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Об’єднання спiввласникiв житлового будинку —

це юридична особа, яку створюють власники квартир

для того, щоб покращити умови використання їхнього

власного майна, а також забезпечувати утримання i ви-

користання неподiльного та загального майна. Як за-

значено в Господарському кодексi України, об’єднання

потрiбно зареєструвати у вiдповiдних державних орга-

нах за встановленим порядком.

До об’єднання мають право увiйти власники при-

ватизованих або придбаних квартир, власник будин-

ку або його уповноважена особа, а також власники

нежитлових примiщень будинку. Якщо квартира чи

примiщення перебувають у державнiй чи комунальнiй

власностi, то iнтереси власника представляє особа,

яка має на це вiдповiднi повноваження. Такi повно-

важення належить оформити у виглядi довiреностi. 

В цьому документi можна визначити повноваження

на вчинення лише конкретних дiй щодо квартири чи

примiщення (наприклад, участь в установчих зборах

об’єднання) або повноваження на вчинення будь-

яких дiй щодо квартири чи примiщення. Довiренiсть,

яку видає фiзична особа, потрiбно засвiдчити нота-

рiально. Натомiсть аналогiчний документ, що його ви-

дав власник — юридична особа, досить скрiпити пе-

чаткою такої юридичної особи.

Тi мешканцi буд и н к у, якi живуть у неприватизо-

ваних квартирах на пiдставi виданих їм ордерiв, 

не можуть брати участi у створеннi об’єднання, тому

що вони не є власниками квартир. Так само не ма-

ють права бути членами об’єднання тi особи, котрi

орендують примiщення.

Проте у створеннi об’єднання можуть брати участь

державнi органи (районна чи мiська державна адмiнi-

страцiя) або iншi юридичнi особи (наприклад, пiдпри-

ємство, що утримує будинок на своєму балансi), якi ма -

ють статус власника квартири, нежитлового примiщен-

ня, частини будинку тощо.
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Треба зазначити, що в одному будинку можна створи-

ти тiльки одне об’єднання. Проте до одного об’єднання мо-

жуть входити спiввласники кiлькох буд и н к i в .

Важливо, що учасники такої органiзацiї мають

чимало суттєвих переваг. Через органи управлiння

такого об’єднання спiввласники будинку самi контро-

люють якiсть наданих комунальних послуг i можуть до-

магатися її полiпшення. Об’єднання розпоряджається

своїм майном, вибирає, яка саме органiзацiя (чи пiд-

приємство) надаватиме комунальнi послуги, вирiшує,

коли варто робити поточний чи капiтальний ремонт 

у будинку, визначає виконавця такого ремонту. Тим

часом, як вiдомо, ЖЕКи не завжди надають такi по-

слуги якiсно та вчасно.

Об’єднання має право здавати в оренду житловi

та нежитловi примiщення, якi є його власнiстю. А кож-

ний член об’єднання може одержувати частку прибутку

вiд орендної плати, оскiльки вiн є спiввласником спiль-

ного майна об’єднання. Таку частку прибутку дозволе-

но зараховувати як частину сплати за комунальнi по-

слуги, за ремонт та утримання будинку тощо.

Власником будинку, де створено об’єднання, є це

об’єднання. За рiшенням Конституцiйного Суду України

вiд 2 березня 2004 року, право власностi на квартиру

автоматично передбачає право спiльної власностi на

допомiжнi примiщення в будинку та технiчне обладнан-

ня, призначене для обслуговування цього будинку. Тому

без згоди всiх власникiв нiхто не має права провадити

будiвельних робiт бiльшостi видiв, зокрема, споруджу-

вати мансардний поверх. Зазначимо, що навiть у той

перiод, коли такого рiшення ще не було ухвалено, об’-

єднання спiввласникiв не допускали несанкцiоновано-

го будiвництва на їхнiй територiї. Наприклад, члени

об’єднання спiввласникiв багатоквартирного будинку

в Києвi — “Архiтектор” — домоглися того, що реконст-

рукцiю належного їм горища, започатковану без їхньої

згоди, було припинено.

Якщо об’єднання не дає згоди на будiвництво,

конфлiкт можна розв’язати через суд. Тим часом у тих

будинках, що перебувають у комунальнiй власностi, 



цi питання вирiшує власник будинку — мiсцева дер-

жавна адмiнiстрацiя, пiдприємство тощо, але за згоди

мешканцiв цього будинку.

Об’єднання спiввласникiв має право користуватися

земельною дiлянкою (прибудинковою територiєю), отри-

мати її в оренду, а також приватизувати. На цiй територiї

не можна нiчого зводити без згоди об’єднання — анi га-

ражiв, анi автостоянок, анi будинкiв та будь-яких iнших

споруд. Якщо мiсцева рада ухвалила рiшення про бу-

дiвництво без такої згоди, об’єднання може обстоюва-

ти свої iнтереси в судi. За приклад може правити това-

риство спiввласникiв квартир в одному з будинкiв у Ки-

євi. Мiська влада видала дозвiл мешканцям iншого ра-

йону мiста звести на подвiр’ї цього будинку металевi га-

ражi. Оскiльки розпорядником прилеглої земельної дi-

лянки є товариство спiввласникiв, дiю цього дозволу

вдалося скасувати. Натомiсть якби такого об’єднання

не було створено, мешканцi мали б набагато менше

можливостей обстоювати свої iнтереси.

Втiм, мiсцева влада може ухвалити рiшення про

ущiльнення забудови, яка займатиме частину вказаної

прибудинкової територiї. Якщо проектна документацiя

щодо такої споруди є узгоджена з пожежними та iнши-

ми нормами, орган мiсцевої влади має право дати

дозвiл на будiвництво, але за умови, що вказану части-

ну прибудинкової територiї буде викуплено в об’єднан-

ня за встановленим порядком (звiсно, лише в тому ра-

зi, якщо ця територiя є власнiстю об’єднання).

Кожний член об’єднання спiввласникiв може ма-

ти також такi переваги:

• не сплачувати слюсаревi, сантехнiковi та

електриковi об’єднання за окремi послуги 

в його квартирi. Тим часом мешканець буд и н-

як створити об’єднання спiввласникiв 7

Порада. Якщо виникла потреба захистити iнтереси ва-

шого об’єднання в судi, варто заручитися пiдтримкою де-

п у т ата мiсцевої ради. У протистояннi незаконним дiям мi-

сцевих чиновникiв також дуже допомагає висвiтлення

“перипетiй” боротьби в мiсцевiй пресi.
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к у, який не є учасником об’єднання, мусить

платити за таку роботу;

• будучи спiввласником горища, комор чи пив-

ниць, мати переважне право — за згоди iнших

спiввласникiв — користуватися цими примiще-

ннями, сплачуючи невеликi внески за їх утри-

мання та ремонт, якщо таку можливiсть пере-

дбачено в статутi об’єднання. Натомiсть той

мешканець, який не є учасником об’єднання,

може користуватися цими примiщеннями щой-

но пiсля того, як укладе договiр про оренду 

й сплачуватиме орендну плату, зазвичай — на-

багато бiльшу за суму згаданого внеску на ут-

римання примiщень;

• брати участь у господарськiй дiяльностi об’єднання

через вiдповiднi органи чи своїх представникiв.



Передусiм варто детально ознайомитися з норма-

тивними актами, якi регулюють вiдносини в цiй сферi.

Зазначимо, що конкретнi питання дiяльностi об’єднан-

ня визначено в спецiальному законi та пiдзаконних ак-

тах (див. додатки до брошури): 

• Господарський кодекс України (чинний вiд 

1 сiчня 2004 р.);

• Цивiльний кодекс України (чинний вiд 1 сiчня

2004 р.);

• Земельний кодекс України (чинний вiд 

1 сiчня 2002 р.);

• Закон України “Про об’єднання спiввласникiв

багатоквартирного будинку” (№ 2866-III вiд 

29 листопада 2001 р.);

• “Порядок державної реєстрацiї об’єднань спiв-

власникiв багатоквартирного будинку” (документ

затверджено в постановi Кабiнету Мiнiстрiв Укра-

їни “Про реалiзацiю Закону України “Про об’єд-

нання спiввласникiв багатоквартирного будинку”

№ 1521 вiд 11 жовтня 2002 р.);

• “Порядок передачi житлового комплексу або йо-

го частини з балансу на баланс” (документ за-

тверджено в постановi Кабiнету Мiнiстрiв Укра-

їни “Про реалiзацiю Закону України “Про об’-

єднання спiввласникiв багатоквартирного буди-

нку” № 1521 вiд 11 жовтня 2002 р.); 

• “Порядок проведення розрахункiв з членами об’-

єднання спiввласникiв багатоквартирного буди-

нку, якi мають перед ним заборгованiсть, за ви-

конанi ними роботи з утримання неподiльного та

загального майна об’єднання” (документ затвер-

джено в постановi Кабiнету Мiнiстрiв України

“Про реалiзацiю Закону України “Про об’єднання

спiввласникiв багатоквартирного будинку” 

№ 1521 вiд 11 жовтня 2002 р.);

• “Порядок створення спецiальних фондiв об’єднан-

ня спiввласникiв багатоквартирного будинку” (до-
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кумент затверджено в постановi Кабiнету Мiнi-

стрiв України “Про реалiзацiю Закону Ук р а ї н и

“Про об’єднання спiввласникiв багатоквартирно-

го будинку” № 1521 вiд 11 жовтня 2002 р.);

• Типовий статут об’єднання спiввласникiв бага-

токвартирного будинку (документ затверджено 

в наказi Державного комiтету України з питань

житлово-комунального господарства № 141 вiд

27 серпня 2003 р.).

Крiм того, дiяльнiсть об’єднання, певна рiч, має

вiдповiдати нормам Конституцiї України, Житлового ко-

дексу Української РСР та iнших законодавчих актiв.

Процес створення об’єднання складається з кiль-

кох етапiв. Спершу потрiбно сформувати iнiцiативну

групу, пiдготувати проекти статуту та рiшень установчих

зборiв, скликати й провести установчi збори. Зауважи-

мо, що установчi збори скликає або власник будинку,

або iнiцiативна група.

Пiсля ухвалення на загальних зборах рiшення

щодо створення об’єднання та затвердження його

статуту належить зареєструвати це об’єднання, виго-

товити печатку та штамп, вiдкрити рахунок у банку.

Припустимо, ви хочете створити об’єднання власни-

кiв квартир у вашому буд и н к у. Опишемо послi-

довнiсть ваших крокiв.

Формування iнiцiативної групи

Зазвичай iнiцiативну групу формують соцiально

активнi особи, якi мають органiзаторськi здiбностi та

незаперечний авторитет серед мешканцiв будинку. Та-

ка група, що мусить складатися з не менше нiж трьох

власникiв квартир чи нежитлових примiщень, насампе-

ред готує проект статуту майбутнього об’єднання. 

Пiдготовка проекту статуту

Статут об’єднання потрiбно складати на базi Типово-

го статуту, затвердженого в наказi Державного комiтету

України з питань житлово-комунального господарства 

№ 141 вiд 27 серпня 2003 р. (див. додаток 2). Зазначи-

мо, що готуючи цей документ, не можна вiдступати вiд
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змiсту Типового статуту, натомiсть потрiбно конкретизу-

вати деякi його статтi та умови спiльного використання

майна, провадження господарської дiяльностi, роботи

найманих працiвникiв та iн. Розглянемо детальнiше ви-

моги до змiсту статуту, сформульованi в статтi 7 закону

“Про об’єднання спiввласникiв багатоквартирного буди-

нку” (див. додаток 1). Статут кожного об’єднання, що дiє 

в будь-якому мiстi, мiстечку чи iншому населеному пунктi

України, обов’язково має мiстити насамперед такi данi:

• назва та мiсце положення об’єднання;

• мета створення, завдання та предмет дiяль-

ностi об’єднання; 

• перелiк майна (неподiльного майна), що пере-

буває в спiльнiй сумiснiй власностi, права 

й обов’язки учасникiв об’єднання щодо цього

майна. Зауважимо, що неподiльним майном

вважають ту частину житлового комплексу,

якої не можна виокремити як автономний еле-

мент. Йдеться про допомiжнi примiщення (схо-

довi клiтки, вестибюлi, перехiднi шлюзи, позак-

вартирнi коридори, примiщення для зберiгання

вiзкiв, комiрки, смiттєкамери, горища, пiдвали,

шахти й машиннi вiддiли лiфтiв, вентиляцiйнi

камери та iншi технiчнi примiщення), конструк-

тивнi елементи будинку (фундамент, стiни-носiї,

перекриття мiж поверхами, сходовi маршi, кон-

струкцiї даху, вхiднi дверi в пiд’їздi) i технiчне

обладнання, завдяки якому в житловому бу-

динку налагоджено вiдповiдну систему кана-

лiзацiї, електричного оснащення тощо. У статутi

досить лише вказати назви цього майна;

• перелiк майна (загального майна), що перебу-

ває в спiльнiй частковiй власностi, права 

й обов’язки учасникiв об’єднання щодо цього

майна. До загального майна належить та час-

тина допомiжних примiщень житлового комп-

лексу (наприклад, комiрки, гаражi, зокрема

пiдземнi, майстернi), котру об’єднання може

використовувати за їхнiм призначенням на

умовах, вказаних у статутi.
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Крiм того, в цьому документi потрiбно визначити

склад, повноваження, права й обов’язки та порядок

формування статутних органiв. Йдеться про загальнi

збори членiв, правлiння i ревiзiйну комiсiю об’єднан-

ня. У загальних зборах мають право брати участь усi

члени об’єднання — безпосередньо або через своїх

представникiв. Щодо кiлькiсного складу правлiння та

ревiзiйної комiсiї законодавство не встановлює жод-

них обмежень: на установчих зборах ви можете самi

вирiшити це питання. Втiм, до правлiння i ревiзiйної

комiсiї варто обирати непарну кiлькiсть осiб (наприк-

лад, трьох, п’ятьох чи сiмох). У такому разi на засiдан-

нях цих органiв нiколи не виникатиме така проблема:

як ухвалити рiшення, якщо голоси роздiлилися порiв-

ну. Треба зазначити, що невеликим об’єднанням, якi

налiчують, скажiмо, не бiльше нiж 15 членiв, можна

замiсть ревiзiйної комiсiї обрати одного ревiзора. За-

уважимо, що кiлькiсний склад правлiння та ревiзiйної

комiсiї обов’язково потрiбно затвердити на установ-

чих або загальних зборах.

У статутi належить описати й порядок скликання та

проведення загальних зборiв, а також вказати їх пе-

рiодичнiсть. Такi збори варто проводити не рiдше нiж

раз на рiк, пiсля затвердження рiчного звiту, тобто пiсля

1 сiчня. В такому разi ви полегшите роботу своїй ревi-

зiйнiй комiсiї, яка зможе вивчати фiнансовий стан об’-

єднання за наслiдками звiтiв, пiдготованих для подан-

ня до вiдповiдних державних органiв.

Складаючи текст статуту, в окремих пунктах по-

трiбно визначити порядок голосування та ухвалення

рiшень на зборах, вказати перелiк питань, для вирi-

шення яких потрiбна проста або квалiфiкована бi-

льшiсть голосiв. Нагадаємо, що проста бiльшiсть — 

це не менше нiж 50% присутнiх на зборах з правом

голосу, а квалiфiкована бiльшiсть може становити

3/4 або 2/3 присутнiх. Тому в статутi належить чiтко

записати, що саме вкладено в це поняття. Квалiфiко-

ваною бiльшiстю голосiв бажано вирiшувати, зокре-

ма, такi питання: створення дочiрнiх пiдприємств об’-

єднання; продаж частини майна об’єднання; реор-
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ганiзацiя чи лiквiдацiя об’єднання. Водночас деякi пи-

тання, за законом, можуть вирiшувати тiльки загальнi

збори. Йдеться про внесення змiн до статуту об’єд-

нання, обрання його правлiння, затвердження кошто-

рису, балансу, рiчного звiту, визначення внескiв та

сплат учасникiв об’єднання тощо. Всi питання, що на-

лежать до виключної компетенцiї загальних зборiв,

обов’язково потрiбно вказати в статутi.

У статутi також належить описати джерела фiнан-

сування, порядок використання майна та коштiв об’єд-

нання. Оскiльки об’єднання, найiмовiрнiше, матиме

статус неприбуткової органiзацiї, ця частина її головно-

го установчого документу (статуту) мусить узгоджувати-

ся з вiдповiдними нормами податкового законодавст-

ва. З огляду на цi норми ви можете вказати такi джере-

ла фiнансування вашого об’єднання:

• кошти або майно, що надходять у виглядi не-

зворотної фiнансової допомоги чи добро-

вiльної пожертви;

• пасивнi доходи;

• внески, кошти або майно, якi об’єднання оде-

ржує для провадження своєї основної дiяль-

ностi (для сплати за комунальнi послуги, утри-

мання буд и н к у ) ;

• доходи, отриманi вiд основної дiяльностi.

Зауважимо, що порядок використання майна, за-

лежно вiд його виду, встановлюють норми вiдповiдного

законодавства, загальнi збори, правлiння (чи голова)

об’єднання, а iнколи — його працiвники.

За законодавчими вимогами, в статутi належить

чiтко описати порядок, за яким ваше об’єднання за-

Порада. Окремим пунктом у статутi обов’язково потрi-

бно визначити, що об’єднання має право здавати належнi

йому примiщення в оренду. Кошти, що надходитимуть на

рахунок об’єднання як орендна плата, даватимуть вам

змогу забезпечувати фiнансову стабiльнiсть вашої ор-

ганiзацiї, покривати видатки на ремонт та утримання бу-

динку й навiть зменшувати вартiсть комунальних послуг

для учасникiв об’єднання.
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тверджуватиме кошторис, створюватиме спецiальнi

фонди (див. додаток 10), зокрема резервний, i вико-

ристовуватиме кошти з цих фондiв, а також покрива-

тиме спiльнi витрати. Нагадаємо, що кошторис — 

це фiнансовий документ, у якому потрiбно вказати всi

статтi витрат на рiк. Цей документ, що його мусить що-

року складати кожна неприбуткова органiзацiя, за-

тверджують на загальних зборах або на засiданнi

правлiння. Зазначимо, що резервний фонд варто ство-

рити для того, щоб мати змогу покривати непередба-

ченi витрати, наприклад, видатки на ремонт даху, пош-

кодженого пiд час бурi. Мiнiмальної величини цього

фонду законодавство не визначає, натомiсть правлi-

ння чи загальнi збори можуть встановити нормативи

вiдрахувань до такого фонду. Порядок, за яким нале-

жить використовувати вказанi кошти, ви можете опи-

сати у внутрiшнiх документах об’єднання, скажiмо, 

в “Положеннi про резервний фонд”.

У статутi потрiбно чiтко визначити порядок, 

за яким ваше об’єднання укладатиме договiр з кож-

ним власником квартири чи примiщення, а також

вказати умови, що їх буде сформульовано в такiй

угодi. За цим документом, власник (спiввласник) бере

на себе обов’язок сплачувати рахунки за комунальнi

послуги, переказувати об’єднанню внески на утри-

мання будинку та його складових, а об’єднання — за-

безпечувати надання комунальних i iнших послуг, дба-

ти про утримання будинку в належному станi.

Статут може мiстити перелiк питань, що їх мають

право вирiшувати збори представникiв, наприклад,

питання про вступ до об’єднання нових власникiв.

Втiм, пункти щодо зборiв представникiв та їхнiх пов-

новажень варто внести до статуту лише в тому разi,

якщо до вашого об’єднання входять дуже багато спiв-

власникiв (скажiмо, якщо йдеться про будинок, що на-

лiчує понад 600 квартир).

Ще один роздiл статуту потрiбно присвятити порядку,

за яким ви прийматимете нових членiв до свого об’єднан-

ня i на яких пiдставах позбавлятимете їх членства. Ук л а д а-

ючи цей роздiл, варто спиратися насамперед на статтю 9
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закону “Про об’єднання спiввласникiв багатоквартирного

б удинку”, а також на загальнi конституцiйнi норми та норми

законодавства про право власностi тощо.

Певна рiч, у статутi належить детально описати пра-

ва й обов’язки членiв об’єднання. Зокрема, спiввласни-

ки, що входять до складу такої органiзацiї, мають право

брати участь в її управлiннi, за умови їх обрання до ста-

тутних органiв, одержувати iнформацiю про дiяльнiсть

об’єднання тощо. З iншого боку, на кожного члена об’-

єднання покладають обов’язок виконувати рiшення ста-

тутних органiв, використовувати житловi й допомiжнi

примiщення за призначенням, дотримувати правил ко-

ристування примiщеннями, забезпечувати збереження

примiщень, робити внески на їх ремонт тощо.

Водночас у статутi належить визначити вiдповiда-

льнiсть за порушення його норм та невиконання рiшень

статутних органiв. У такому разi несумлiнного члена об’-

єднання можуть позбавити членства. При цьому в ста-

тутi потрiбно вказати, за якi саме порушення можна за-

стосувати таку санкцiю. Зауважимо, що рiшення про по-

збавлення членства мають право ухвалювати тiльки за-

гальнi збори. Iншу вiдповiдальнiсть (адмiнiстративну,

кримiнальну, цивiльно-правову) визначають норми за-

конодавства, а не статут.

У ще двох обов’язкових роздiлах статуту ви маєте

описати порядок внесення змiн до цього документу,

визначити пiдстави та порядок лiквiдацiї, реорганi-

зацiї (злиття, подiлу) об’єднання i вирiшення вiдпо-

вiдних майнових питань.

Зауважимо, що кожне об’єднання може вiдобра-

жати цi питання з бiльшою чи меншою мiрою деталiза-

цiї. Наприклад, у статутi невеликого об’єднання, що на-

лiчує 15–20 учасникiв, немає потреби докладно опису-

вати порядок скликання та проведення загальних збо-

рiв. Натомiсть у статутi об’єднання, до якого входять

власники, наприклад, 650 квартир, цi процедури треба

визначити дуже конкретно й чiтко.

Крiм перелiчених, ваш статут може мiстити й iншi

норми, що регулюють дiяльнiсть вашого об’єднання,

але не суперечать нормам законодавства.
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Ще раз наголосимо, що складаючи текст цього доку-

менту, належить спиратися на Типовий статут об’єднання

(товариства) спiввласникiв багатоквартирного будинку.

Вiдтак потрiбно поговорити з усiма власниками

квартир та примiщень у вашому будинку: розповiсти їм

про переваги об’єднання, про характер його дiяльностi

i, звичайно, заохотити до його створення. 

Одержавши згоду потенцiйних учасникiв об’єднання,

належить узгодити з ними проект статуту та iнших доку-

ментiв. Зауважимо, що деякi спiввласники можуть внести

доповнення чи уточнення щодо статусу членiв об’єднання,

кiлькiсного складу його органiв тощо. Пропозицiї та за-

уваження варто, наскiльки це можливо, вiдобразити 

в проектi статуту перед проведенням зборiв, щоб усi тi, хто

має намiр прийти на збори, заздалегiдь ознайомилися 

з цими пропозицiями. У такому разi можна буде зазда-

легiдь обгрунтувати певнi пункти цього документу, а також

уникнути зайвих дискусiй та непорозумiнь пiд час зборiв.

Згодом з усiма охочими створити об’єднання нале-

жить узгодити час i мiсце проведення установчих

зборiв, кандидатури на керiвнi посади об’єднання.

Обрання назви

У пiдготовчий перiод також потрiбно визначити

власну назву об’єднання, скажiмо, “Оселя”, “Дбайли-

вий господар” чи “Спiльнота”. Узгоджуючи це питання,

не забувайте про те, що за законом, ви не маєте права

зареєструвати своє об’єднання з тою назвою, яку вже

зареєстровано для iншого пiдприємства чи органiзацiї.

На жаль, iнформацiю про зареєстрованi назви одержа-

Порада. Будьте готовi до того, що переговори з меш-

канцями будинку щодо створення об’єднання тривати-

муть досить довго. Здебiльшого люди неохоче ставлять-

ся до радикальних змiн, крiм того, дуже мало знають

про переваги такої органiзацiї, тому не вiдразу пого-

дяться на вашу пропозицiю. Вам доведеться ретельно

готувати переконливi аргументи, що розкривають пере-

ваги об’єднання, застосовувати iндивiдуальний пiдхiд

до кожного мешканця тощо.
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ти дуже складно: довiдатися про це можна щойно пiд

час реєстрацiї. Тому радимо вам обрати рiдко вживане

слово чи словосполучення. До цього процесу варто за-

лучити ваших сусiдiв-фiлологiв, студентiв та школярiв,

якi можуть запропонувати оригiнальнi назви.

Скликання установчих зборiв

Коли всi перелiченi питання буде з’ясовано, iнi-

цiативна група або власник будинку складає текст

письмового повiдомлення, в якому вказує, хто скликає

установчi збори, коли i де вони вiдбудуться, якi питан-

ня увiйдуть до порядку денного. Цей документ потрiбно

вручити кожному власниковi особисто пiд розписку

або надiслати поштою, бажано — рекомендованим ли-

стом, не пiзнiше нiж за 14 днiв перед датою, на яку

призначено установчi збори.

Перед тим як починати установчi збори, належить

визначити їх правосильнiсть (за термiнологiєю україн-

ських законодавчих актiв — правомочнiсть). Якщо на

повiдомлення вiдгукнулися понад 50% власникiв квар-

тир (або їхнiх представникiв) у вашому буд и н к у, 

то можете вiдкривати збори. Наприклад, у вашому бу-

динку налiчують 65 квартир. Збори будуть чинними 

в тому разi, якщо на них прийшли власники (їхнi пред-

ставники) не менше нiж 33 квартир.

Припустимо, вказаної вимоги не дотримано. За та-

ких обставин вам доведеться ще раз призначити дату,

мiсце та час установчих зборiв.

Тепер коротко опишемо процедуру ведення збо-

рiв, на яких потрiбно розглянути такi питання:

• про обрання голови та секретаря зборiв;

• про створення об’єднання;

• про затвердження статуту;

• про обрання керiвних органiв (правлiння, голо-

ви правлiння, ревiзiйної комiсiї);

• про визначення осiб, уповноважених оформити

державну реєстрацiю об’єднання.

Крiм перелiчених, на установчих зборах можна роз-

глянути й iншi питання, наприклад, визначити осiб, вiд-

повiдальних за збереження майна об’єднання.
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Голову та секретаря зборiв обирають бiльшiстю го-

лосiв присутнiх власникiв або їхнiх представникiв. За-

значимо, що кожний потенцiйний член об’єднання має

лише один голос, незалежно вiд площi та кiлькостi квар-

тир чи примiщень, що перебувають у його власностi.

Щодо кожного питання потрiбно оформити вiдпо-

вiдне рiшення, яке збори ухвалюють через поiменне го-

лосування. Кожний, хто проголосував, мусить постави-

ти в протоколi свiй пiдпис i зазначити результат голосу-

вання (“за” чи “проти”). Рiшення вважають ухваленим,

якщо за нього проголосували не менше нiж 2/3 при-

сутнiх осiб, якi мають право голосу.

Державна реєстрацiя

Щойно створене об’єднання належить зареєстру-

вати. Таку реєстрацiю здiйснює виконавчий орган мi-

ської, районної чи сiльської ради або районної держав-

ної адмiнiстрацiї за мiсцем положення вашого будинку.

До складу цього органу входить спецiальний вiддiл, 

у якому реєструють суб’єктiв господарювання — юри-

дичних осiб, у тому й об’єднань спiввласникiв житлових

будинкiв. Починаючи вiд 1 липня 2004 року цю функцiю

виконуватимуть реєстрацiйнi палати, що працювати-

муть при районних державних адмiнiстрацiях.

Зауважимо, що тепер за реєстрацiю не потрiбно

сплачувати нiяких коштiв. Таку норму закрiплено в пу-

нктi 5 “Порядку державної реєстрацiї об’єднань спiв-

власникiв багатоквартирного будинку” (документ зат-

верджено в постановi Кабiнету Мiнiстрiв України 

№ 1521 вiд 11 жовтня 2002 р., див. додаток 3). Однак

починаючи вiд 1 липня 2004 р., коли набирає чин-

ностi закон “Про державну реєстрацiю юридичних

осiб та фiзичних осiб — пiдприємцiв”, реєстрацiйний

збiр для всiх юридичних осiб становитиме 170 грн.

(10 неоподатковуваних мiнiмумiв доходiв громадян).

Особа, яку уповноважили установчi збори, має по-

дати до вказаного органу такi документи:

• заяву про державну реєстрацiю. Зазначимо, 

що нормативнi документи не встановлюють спе-

цiального зразка заяви щодо реєстрацiї об’єд-
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нання спiввласникiв. Тому цей документ можна

скласти в довiльнiй формi. Проте нерiдко в орга-

нах державної реєстрацiї вимагають заповнити

заяву за такою формою, яку передбачено для

суб’єктiв пiдприємницької дiяльностi. Бланки та -

ких заяв у цих органах видають безкоштовно;

• протокол установчих зборiв, на яких було ство-

рено об’єднання i затверджено його статут;

• два примiрники оригiналу та одну копiю стату-

ту об’єднання;

• список учасникiв об’єднання, складений за вста-

новленою формою (її затверджено в постановi

Кабiнету Мiнiстрiв України “Про реалiзацiю За-

кону України “Про об’єднання спiввласникiв ба-

гатоквартирного будинку” № 1521 вiд 11 жовтня

2002 р. i наведено в додатку 4 до цiєї брошури);

• опис земельної дiлянки, виконаний за встано-

вленою формою, та технiчний паспорт будинку.

Цi два документи має передати об’єднанню

власник будинку (мiська чи районна рада або її

виконавчий комiтет, пiдприємство чи вiдомст-

во, на балансi якого перебував або перебуває

житловий будинок);

• нотарiально засвiдченi копiї документiв, що вста-

новлюють право власностi на будинок, кварти-

ру, iншi житловi чи нежитловi примiщення. Йде-

ться про свiдоцтва про приватизацiю кварти-

ри, договори про купiвлю-продаж квартири то-

що. Цi документи подає кожний власник, який

брав участь в установчих зборах (особисто чи

через свого представника).

Перелiченi документи уповноважений представ-

ник об’єднання має вiднести до органу реєстрацiї або

надiслати поштою (рекомендованим листом).

Одержавши комплект документiв, орган реєстра-

цiї мусить зареєструвати ваше об’єднання. Якщо ви по-

дали документи до 1 липня 2004 р., то пам’ятайте, 

що термiн реєстрацiї не може перевищувати мiсяця. 

А якщо ви звернулися з такою заявою 1 липня або

пiзнiше, то ваше об’єднання мають зареєструвати про-
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тягом трьох днiв (таку норму запроваджує стаття 25 за-

кону “Про державну реєстрацiю юридичних осiб та фi-

зичних осiб — пiдприємцiв”). Зареєструвавши вашу ор-

ганiзацiю, вашiй уповноваженiй особi видадуть оригi-

нал i три копiї свiдоцтва про державну реєстрацiю об’-

єднання, а також оригiнал i копiю його статуту з вiд-

повiдною позначкою. Зауважимо, що цi копiї статуту та

свiдоцтва не потребують додаткового засвiдчення чи

затвердження. Одержавши свiдоцтво про реєстрацiю,

об’єднання набуває статусу юридичної особи. 

Протягом п’яти робочих днiв пiсля видачi свiдоцтва

вказаний державний орган подає копiї реєстрацiйної карт-

ки з позначкою про реєстрацiю до органiв статистики, по-

даткової служби, Пенсiйного фонду та фондiв загально-

обов’язкового державного соцiального страхування. 

Вiдразу пiсля реєстрацiї конче потрiбно одержати

в мiсцевому органi статистики довiдку про присвоєння

iдентифiкацiйного коду. Без цього документу ваше

об’єднання не зможе виготовити печатку, вiдкрити

банкiвський рахунок тощо.

Варто зазначити, що за певних умов державний

орган має право вiдмовити вам у реєстрацiї. Вiдмову

закон дозволяє лише в тому разi, якщо вiд об’єднання

надiйшов неповний комплект потрiбних документiв або

якщо документи не вiдповiдають вимогам законодав-

ства. За таких обставин вказаний орган мусить аргу-

ментувати свою вiдмову.

Якщо ж протягом мiсяця (або трьох днiв, якщо ви

подали заяву не ранiше нiж 1 липня 2004 р.) пiсля по-

дання документiв вам не оформили свiдоцтва про реє-

страцiю i не пояснили причин вiдмови, то ви маєте пра-

Порада. Нерiдко трапляється, що вiдповiднi державнi орга-

ни надовго затягують процес реєстрацiї, який за законом має

тр и в ати не довше нiж мiсяць (а пiсля 1 липня 2004 р. — тр и

днi). Якщо з реєстрацiєю вашого об’єднання зволiкають, 

ви можете подати позов до суду — звiсно, за умови, що ви

правильно оформили всi документи. На такi дiї органи реє-

с трацiї зазвичай реагують миттєво: наступного дня пiсля по-

дання позову видають реєстрацiйнi документи.
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во подати до суду позов на орган державної реєстрацiї

за незаконну бездiяльнiсть.

Виготовлення печатки та штампiв

Оскiльки ваше об’єднання має статус юридичної

особи, вам доведеться користуватися печаткою та

штампом. Дозвiл на виготовлення цих атрибутiв будь-

якого пiдприємства, органiзацiї чи установи видають 

у районному або мiському управлiннi внутрiшнiх справ.

Щоб одержати цей дозвiл, до вказаного органу потрi-

бно подати такi документи:

• ескiзи печатки та штампу, затвердженi пiдписом

голови правлiння;

• оригiнал свiдоцтва про державну реєстрацiю

об’єднання;

• квитанцiю про сплату вiдповiдного збору (тепер

цей збiр становить близько 36 грн.);

• довiдку про присвоєння iдентифiкацiйного коду.

Одержавши дозвiл, ви можете замовити печатку та

штамп лише на тому пiдприємствi, яке має вiдповiдну

лiцензiю на таку дiяльнiсть. Ця робота коштуватиме вiд

40 до 400 грн., залежно вiд її складностi та матерiалу.

Вiдкриття банкiвських рахункiв

Бiльшiсть розрахункiв ваше об’єднання здiйснюва-

тиме в безготiвковiй формi. Оперувати готiвкою законо-

давство дозволяє юридичним особам лише в деяких ви-

падках, зокрема в разi виплати заробiтку, закупiвлi то-

варiв деяких видiв. Тому вам доведеться вiдкрити раху-

нок у банку, до якого потрiбно подати такi документи:

• заяву щодо вiдкриття рахунку, оформлену за

встановленим зразком. Цей документ мусять

пiдписати голова правлiння та головний бух-

галтер. Якщо ваше об’єднання не має головно-

го бухгалтера чи iншої службової особи, що ви-

конує його обов’язки, то заяву пiдписує лише

голова правлiння;

• копiю свiдоцтва про державну реєстрацiю,

засвiдчену нотарiально, або ту копiю, яку ви-

дав орган державної реєстрацiї;
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• примiрник статуту, оформленого й затвердже-

ного в належний спосiб, або його копiю, за-

свiдчену нотарiально. Зауважимо, що на цьо-

му примiрнику має стояти позначка податко-

вої iнспекцiї про реєстрацiю вашого об’єднан-

ня в податковому органi;

• картку iз зразками пiдписiв та вiдбитком печатки.

Якщо ви подали всi документи, оформленi в належ-

ний спосiб, то банк може вiдкрити вам рахунок дуже

швидко — протягом дня. Вiдкривши рахунок, ви маєте

негайно повiдомити про цей факт податковiй iнспекцiї.

Розпоряджатися коштами на такому рахунку ви зможете

щойно пiсля того, як одержите вiд податкiвцiв пiдтвер-

дження, що вони отримали ваше повiдомлення.



В цьому роздiлi розглянемо питання про те,

який правовий статус має об’єднання i за якими

принципами воно дiє.

Правовий стату с

Пiсля державної реєстрацiї ваше об’єднання стає

юридичною особою, а отже, має право бути власником

майна й мусить виконувати вiдповiднi обов’язки. Ця юри-

дична особа може набути статусу неприбуткової орга-

нiзацiї, а за таких обставин одержаний прибуток не до-

зволено розподiляти мiж її членами. Натомiсть, як виз-

начено в Законi України “Про оподаткування прибутку

пiдприємств” (№ 334/94-ВР вiд 28 грудня 1994 р.), та-

ка органiзацiя не сплачує податку на прибуток пiд-

приємства, зокрема, з таких доходiв:

• внескiв, грошових коштiв та майна, що надхо-

дять до цiєї органiзацiї для забезпечення її ос-

новної дiяльностi;

• пасивних доходiв. 

Будь-яка неприбуткова органiзацiя не сплачує та-

кож податку на додану вартiсть, але лише за умови, що об-

сяг її оподатковуваних операцiй за останнi 12 календа-

рних мiсяцiв є меншим за суму 61 200 грн. Таку норму

визначено в Законi України “Про податок на додану ва-

ртiсть” (№ 168/97-ВР вiд 3 квiтня 1997 р.).

Треба зауважити, що як неприбуткову органiзацiю

ваше об’єднання зареєструють лише в тому разi, якщо

його установчi документи вiдповiдають встановленим

вимогам. Втiм, з практики вiдомо, що не кожне об’єд-

нання має статус неприбуткової органiзацiї.

Об’єднання може виступати засновником або

учасником товариства з обмеженою вiдповiдальнi-

стю, дiяльнiсть якого вiдповiдає iнтересам учасникiв

об’єднання. Однак навiть у такому разi кошти об’єд-

нання закон не дозволяє розподiляти мiж його члена-

ми так, як, скажiмо, дивiденди, що їх виплачують iншi

господарськi товариства, наприклад, акцiонернi.
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Структура об’єднання

Схематично структуру об’єднання можна зобразити так:
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Найвищим органом управлiння є загальнi збори

членiв об’єднання. Тiльки цей орган може вирiшувати

такi питання, як затвердження статуту та внесення змiн

до нього, використання (зокрема передавання в орен-

ду) майна, що перебуває у спiльнiй власностi членiв об’-

єднання, затвердження рiчного кошторису, балансу та

звiту об’єднання, а також величини внескiв та сплат йо-

го учасникiв тощо. Принагiдно зазначимо, що заснов-

ники об’єднання, якi були присутнi на установчих збо-

рах, стають його членами автоматично. А той, хто бажає

вступити до вже створеної органiзацiї (наприклад, як-

що йдеться про нового власника квартири в будинку),

має подати загальним зборам або правлiнню заяву

про вступ. Такий документ розглядають на загальних

зборах або на засiданнi правлiння — залежно вiд того,

як цю процедуру визначено в статутi.

Виконавчим органом об’єднання є правлiння,

склад якого обирають i затверджують установчi, а на-

далi — загальнi збори. Члени цього органу обирають 

з-помiж себе голову правлiння. Цей орган фактично

провадить усю поточну фiнансову та господарську дi-

яльнiсть об’єднання, зокрема, готує баланс, звiти та

кошторис, укладає договори з учасниками об’єднання

та комунальними пiдприємствами, розпоряджається

майном об’єднання.

Баланс — це головний фiнансовий документ

б удь-якої юридичної особи, в якому вiдображають усi

активи (майно та майновi права) та всi пасиви (бор-

говi зобов’язання). Цей документ, форму якого ви-

значено в законодавствi, складає бухгалтер об’єд-

нання. Затвердивши баланс пiдписами бухгалтера та

голови правлiння, його потрiбно щороку подавати до

органу державної статистики.

Рiчний звiт — це комплекс документiв, якi харак-

теризують фiнансовий стан об’єднання. Сюди належать

звiти щодо сплати певних податкiв (за видами), доку-

менти, що пiдтверджують наявнiсть активiв чи заборго-

ваностi та iн. Перелiку документiв, якi входять до рiчно-

го звiту, законодавство не встановлює. Тож порядок

формування рiчного звiту може визначати правлiння.
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Всi потрiбнi для рiчного звiту документи зазвичай скла-

дає бухгалтер об’єднання. Деякi документи з цього ком-

плекту потрiбно подавати до податкового органу щок-

варталу або щомiсяця (наприклад, вiдомостi про вiдра-

хування до Пенсiйного фонду).

Кошторис — це документ, у якому вiдображено

доходи й витрати об’єднання протягом року. Вiдповi-

дальнiсть за виконання кошторису покладено на пра -

влiння. Скажiмо, якщо на рахунок об’єднання надiй-

шло менше коштiв, нiж заплановано в кошторисi, за-

гальнi збори можуть переобрати склад правлiння.

Втiм, таке рiшення ухвалюють лише в тому разi, якщо

не виявлено об’єктивних обставин, якi спричинили

таке вiдхилення. За неправоможнi дiї правлiння (на-

приклад, витрачання коштiв усупереч статуту орга-

нiзацiї чи привласнення грошей) передбачено адмi-

нiстративну й навiть кримiнальну вiдповiдальнiсть.

Детальнiше питання про господарську дiяльнiсть

об’єднання висвiтлено в наступному роздiлi.

За фiнансово-господарською дiяльнiстю правлi-

ння та його голови наглядає ревiзiйна комiсiя. Цей ор-

ган перевiряє, чи в належний спосiб правлiння витра-

чає кошти об’єднання. До складу ревiзiйної комiсiї за-

звичай входять тi учасники об’єднання, котрi мають

досвiд роботи у фiнансовiй чи бухгалтерськiй сферi.

Проте до виконання певних завдань цей орган може

залучати й квалiфiкованого аудитора.

Вивчивши потрiбнi документи пiд час перевiрки,

ревiзiйна комiсiя готує свої пропозицiї та висновки i оп-

рилюднює їх на загальних зборах. За наслiдками пере-

вiрки цей орган також затверджує фiнансовий звiт за

рiк. Крiм того, ревiзiйна комiсiя перiодично доповiдає

загальним зборам про фiнансовий стан об’єднання.

Для провадження господарської дiяльностi об’єд-

нання може залучати найманих працiвникiв, наприк-

лад, технiчного керiвника, бухгалтера, юридичного рад-

ника, двiрника, сантехнiка, слюсаря, електрика та iн-

ших. Кiлькiсть цих осiб правлiння визначає за потре-

бою (звiсно, рiшення з цього питання мають затверди-

ти загальнi збори). Зауважимо, що технiчний керiвник
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може готувати проекти всiх договорiв, що їх укладатиме

об’єднання, добирати комунальнi пiдприємства, що об-

слуговуватимуть будинок, контролювати дiяльнiсть най-

маних працiвникiв тощо. Такi повноваження потрiбно

визначити в статутi або рiшеннi загальних зборiв.

Особливостi звiтностi

З огляду на статус юридичної особи об’єднання му-

сить подавати вiдповiдну фiнансову та бухгалтерську

звiтнiсть до державних органiв. Для об’єднань, за-

реєстрованих як неприбутковi органiзацiї, визначено

“Порядок складання податкового звiту про використан-

ня коштiв неприбутковими установами й органiзацi-

ями” (документ затверджено в наказi Державної по-

даткової адмiнiстрацiї України № 233 вiд 11 липня

1997 р.). Натомiсть тi об’єднання, котрi не мають стату-

су неприбуткової органiзацiї, подають звiтнiсть на за-

гальних пiдставах, визначених у законодавствi.

Ухвалення рiшень

Всю керiвну та органiзацiйну роботу в об’єднаннi

потрiбно провадити вiдповiдно до норм українського

законодавства та затвердженого статуту. Статут можна

назвати “внутрiшньою конституцiєю” об’єднання,

оскiльки всi рiшення всерединi органiзацiї належить ух-

валювати саме з огляду на цей документ.

Асоцiацiї власникiв житлових будинкiв

Кiлька об’єднань власникiв будинкiв, розмiщених

в одному кварталi чи на однiй вулицi, можуть створити

асоцiацiю. В такому разi власники зможуть разом

вирiшувати деякi господарськi питання, наприклад, що-

до спiльного використання технiчних споруд у межах

Порада. Найманих працiвникiв, насамперед — технiчного

керiвника, юридичного радника та бухгалтера, варто обра-

ти з-помiж мешканцiв будинку, якi зазвичай за будь-яких

обставин обстоюють iнтереси об’єднання, бо вони збiга-

ються з їхнiми iнтересами.
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їхнього кварталу, надання комунальних та iнших послуг

членам асоцiацiї через спiльне пiдприємство.

Порада. Якщо ваше об’єднання постає перед вибором —

увiйти до асоцiацiї об’єднань чи нi, варто обрати другий

варiант. Маючи пiдтримку асоцiацiї, ви iстотно полег-

шите собi провадження господарської дiяльностi,

розв’язання складних проблем, що виникатимуть, на-

приклад, з комунальними пiдприємствами, а також за-

лагодження конфлiктiв.



Б удь-яке об’єднання спiввласникiв має право

провадити господарську дiяльнiсть тiльки певних видiв.

Розглянемо це питання детальнiше.

Види господарської дiяльностi

Як неприбуткова органiзацiя, об’єднання спiввла-

сникiв багатоквартирного будинку не має права прова-

дити господарську дiяльнiсть, що передбачає отриман-

ня прибутку. Такiй органiзацiї законодавство заборо-

няє, зокрема, перепродувати продукцiю задля зиску чи

надавати послуги особам, якi не є учасниками об’єдна -

ння. В такому разi ваше об’єднання матиме право про-

вадити лише ту дiяльнiсть, котру визначено в статутi.

Йдеться про некомерцiйну дiяльнiсть, яка не передба-

чає одержання прибутку (див. Господарський кодекс Ук-

раїни), наприклад, про розрахунки за наданi комуналь-

нi послуги, сплату коштiв на утримання та ремонт жит-

лового комплексу, здавання в оренду власних примi-

щень i спрямування одержаних коштiв на потреби об’-

єднання (ремонт, часткову сплату за комунальнi послу-

ги). Втiм, якщо ваше об’єднання не має статусу непри-

буткової органiзацiї, ви можете створити комерцiйне

пiдприємство, що одержуватиме прибуток. Таке право

визначено в статтi 86 Цивiльного кодексу України.

Як вже було зазначено, головне завдання об’єдна-

ння спiввласникiв — надання послуг своїм учасникам.

Таку дiяльнiсть об’єднання провадить, зокрема, на пiд-

ставi вiдповiдних договорiв. Якщо комунальнi послуги

об’єднанню надає ЖЕК (зрозумiло, на пiдставi угоди 

з об’єднанням), то мешканцi будинку — власники квар-

тир та квартиронаймачi — можуть укласти iндивiдуальнi

договори про таке обслуговування або з ЖЕКом, або

безпосередньо з об’єднанням. Це питання вирiшують

загальнi збори об’єднання. Натомiсть якщо така орга-

нiзацiя сама забезпечує обслуговування будинку зага-

лом та квартир зокрема, то вказанi iндивiдуальнi дого-

вори потрiбно укласти тiльки з нею (див. додаток 7).
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Зазначимо, що договiр про надання комунальних

послуг мусить пiдписати кожний власник квартири (на-

вiть якщо вiн не входить до складу об’єднання) та квар-

тиронаймач. На тих осiб, котрi ухиляються вiд пiдписан-

ня такого документу, можна подати заяву до суду з ви-

могою примусити їх укласти такий договiр.

В угодi, укладенiй з учасником об’єднання, ви-

значають умови надання власниковi комунальних по-

слуг (постачання холодної i гарячої води та газу, опа-

лення та iн.) та сплати за цi послуги, за утримання i ре-

монт будинку, пiдтримання в належному станi прибу-

динкової територiї. За таким договором об’єднання

бере на себе обов’язок забезпечувати надання пе-

релiчених послуг власниковi i використовувати за

призначенням отриманi вiд нього кошти, наприклад,

сплату за комунальнi послуги та ремонт будинку, вне-

ски до резервного фонду. В цiй угодi ви можете пере-

дбачити й таку умову: кожний власник переказує кош-

ти за комунальнi та iншi послуги (ремонт, роботу

консьєржки тощо) на банкiвський рахунок об’єднан-

ня, а ця органiзацiя сплачує за наданi послуги вiдпо-

вiдним комунальним пiдприємствам. Зрозумiло, що об’-

єднання мусить укласти договори про надання таких

послуг та вчасну сплату за них з вказаними комуналь-

ними пiдприємствами.

З iншого боку, за договором, укладеним з об’є-

днанням, кожний власник бере на себе обов’язок

вчасно сплачувати за комунальнi послуги й переказу-

вати внески на утримання будинку та прибудинкової

територiї. Якщо власник вiдмовляється перерахову-

вати цi грошi або оформити такий договiр, об’єднання

може звернутися до суду, вимагаючи примусового ви-

конання зобов’язань або пiдписання цiєї угоди.

Порада. Вiдмовлятися вiд послуг ЖЕКiв не завжди ви-

правдано. Попри загальний негативний iмiдж цих орга-

нiзацiй, декотрi з них дуже сумлiнно виконують свої обо-

в’язки, а їхнi керiвники виявляють готовнiсть до спiвпра-

цi з об’єднаннями спiввласникiв багатоквартирних буди-

нкiв. Тож у тому разi, якщо ЖЕК надає якiснi комунальнi

послуги, варто укласти договiр з такою органiзацiєю.
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Крiм того, осiб, якi не виконують своїх зобов’язань

за договором, об’єднання має право вилучити зi свого

складу — за умови, що такий захiд передбачено в статутi. 

В такому разi колишнi члени об’єднання не зможуть брати

участь у роботi органiв його управлiння (у правлiннi та загаль-

них зборах), користуватися тими перевагами, якi їм дає член-

ство, а також впливати на рiшення загальних зборiв.

Кожний учасник об’єднання має дбайливо ставитися

до спiльного майна. Той, хто заподiє шкоду такому майну

(наприклад, поб’є вiкна, поламає дверi, вчинить пiдпал),

мусить її компенсувати в грошовiй або iншiй формi. Якщо

винуватець вiдмовиться вiдшкодувати збитки, об’єднання

може подати на нього вiдповiдний позов до суд у.

Господарська дiяльнiсть об’єднання виявляється та-

кож у розпоряджаннi грошима, призначеними на утриман-

ня та ремонт житлового комплексу. Такi кошти накопичу-

ються на банкiвському рахунку об’єднання, куди надходять

як вiдповiднi цiльовi внески його учасникiв.

Важливо, що об’єднання має право провадити таку

господарську дiяльнiсть, як здавання в оренду житлових 

i нежитлових примiщень, що є власнiстю об’єднання. Ко ш-

ти, одержанi як орендна плата, закон дозволяє спрямову-

вати лише на потреби об’єднання. В оренду можна здава-

ти, зокрема, такi примiщення:

• горище (наприклад, для використання як ху-

дожньої майстернi);

• пивницю (скажiмо, для обладнання тут крамницi чи

с к л а д у, який не є вибухонебезпечним);

• к о м о р у ;

• к в а р т и р у, що є власнiстю об’єднання.

Рiшення про здавання примiщень в оренду ухвалюють

загальнi збори об’єднання або правлiння (якщо йому надано

такi повноваження) — в тому разi, якщо в статутi не передба-

чено iнших умов. На пiдставi цього документу об’єднання ук-

ладає договiр про оренду, який мусять пiдписати голова

правлiння та головний бухгалтер. Зазначимо, що проект та-

кого договору може пiдготувати технiчний керiвник.

Кошти, вирученi з оренди, можна спрямовувати на по-

криття поточних витрат об’єднання, часткову компенсацiю

вартостi комунальних послуг, ремонтних робiт тощо.
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Прийняття житлового комплексу на баланс

Установчi або загальнi збори можуть ухвалити

рiшення про те, щоб зарахувати житловий комплекс на

баланс об’єднання (див. додаток 5).

Зазначимо, що передавати майно на баланс доз-

волено лише в тому разi, якщо об’єднання одержує це

майно у власнiсть або в користування за вiдповiдним

договором (йдеться, наприклад, про акт приймання-

передавання майна в разi безкоштовної приватиза-

цiї, договiр про купiвлю-продаж, договiр про користу-

вання). За таких обставин потрiбно створити комiсiю,

до складу якої мають увiйти представники обох сторiн —

вашого об’єднання i того власника, на чиєму балансi

перебуває житловий комплекс. Доцiльно, щоб ваше

об’єднання в цьому органi представляли голова пра-

влiння, особа, яка буде матерiально вiдповiдальною

за утримання майна, та бухгалтер, що братиме участь

в оформленнi документацiї.

Далi коротко опишемо процедуру передавання май-

на. Комiсiя складає вiдповiдний акт (див. додаток 6), 

що за правилами бухгалтерського облiку є пiдставою для

зарахування житлового комплексу на баланс. А колишнiй

балансоутримувач передає вам технiчну документацiю

на цей комплекс. Йдеться про iнвентарну справу, плани

зовнiшнiх та внутрiшнiх мереж, плани поверхiв та iн.

Порада. Перед тим як взяти житловий комплекс на ба-

ланс об’єднання, варто запросити незалежну експертну

органiзацiю для повного обстеження житлового будинку

й складання акту про його технiчний стан. У такому доку-

ментi можна зафiксувати, якi частини будинку, наприк-

лад, сходова клiтка, електрощитове обладнання, лiфти,

потребують термiнового ремонту. Маючи такий акт, ваше

об’єднання зможе вимагати вiд попереднього власника,

щоб той довiв майно до належного стану, скажiмо, вiдре-

монтував дах. Якщо члени об’єднання заборгували

ЖЕКовi за комунальнi послуги за попереднi роки, можна

також домовитися про те, щоб ЖЕК списав цi борги за ра-

хунок невиконаного ремонту.
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Треба зауважити, що колишнiх власникiв багато-

квартирних будинкiв (виконкоми мiсцевих рад народ-

них депутатiв, мiсцевi державнi адмiнiстрацiї в Києвi та

Севастополi, пiдприємства, органiзацiї, установи) за-

кон зобов’язує брати участь в органiзацiї та фiнансува-

ннi ремонту житлового комплексу, якщо йдеться про пе-

рший ремонт пiсля передавання цього комплексу на

баланс. Втiм, такий обов’язок виникає лише в тому ра-

зi, якщо квартири чи примiщення було приватизовано.

Управлiння майном об’єднання

Майном, переданим на баланс об’єднання, розпо-

ряджаються голова правлiння та правлiння, однак —

лише в межах своїх повноважень, визначених у статутi.

Цi статутнi органи, зокрема, мають право укладати 

з юридичною чи фiзичною особою договори про про-

даж майна — звiсно, за умови, що таке рiшення прий-

нято на загальних зборах. Проте предметом такої угоди

може виступати тiльки те майно, яке належить об’єдна-

нню на правi власностi. Крiм того, законодавство доз-

воляє вiдчужувати примiщення чи iнше майно лише в то-

му разi, якщо внаслiдок такого вiдчуження не буде уще-

млено iнтересiв мешканцiв. Зокрема, заборонено про-

даж сходових клiток, лiфтових холiв, примiщень для вi-

зкiв тощо, оскiльки ними користуються всi власники

квартир та квартиронаймачi. Натомiсть можна вiдчужити

горище, пiдвальне примiщення чи комiрку — за умови,

що спiввласники будинку дали на це згоду.

Визначаючи повноваження виконавчих органiв

об’єднання в цiй сферi, у статутi належить вказати та-

ке: голова правлiння чи правлiння має право уклада-

ти договiр про вiдчуження майна за умови, що сума

цiєї угоди не перевищує записаної в статутi цифри. 

В тому разi, якщо сума договору виходить поза вказа-

ну межу, питання продажу обов’язково потрiбно по-

годжувати iз загальними зборами.

Страхування майна об’єднання

Власне майно об’єднання також можна застраху-

вати, скажiмо, на випадок пожежi, пошкодження при-
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мiщень внаслiдок незаконних дiй iнших осiб тощо. 

В такому разi потрiбно укласти вiдповiдний договiр iз

страховою компанiєю, в якому належить чiтко вка-

зати страховi випадки, вартiсть страхування (страховi

внески), суму вiдшкодування (страхову виплату) та iн-

шi умови. Рацiонально визначивши страховi випадки,

ви сплачуватимете порiвняно невеликi кошти за стра-

хування. Натомiсть у разi передбаченого в угодi пош-

кодження вашого майна ви одержите вiд страхової

компанiї вiдшкодування, яким зможете компенсувати

заподiянi вам збитки.

Використання прибудинкової територiї

Кожне об’єднання спiввласникiв багатоквартир-

ного будинку має право користуватися прибудинковою

територiєю. З’ясуємо, що вкладають у змiст цього по-

няття. Прибудинкова територiя — це земельна дiлянка,

вiдведена для обслуговування житлового будинку й по-

в’язаних з ним господарських та технiчних будiвель i спо-

руд. Площу та мiсце положення такої територiї визначе-

но в мiстобудiвнiй документацiї.

Всi питання щодо планування та використання те-

риторiй на мiсцевому рiвнi вирiшують вiдповiднi мi-

сцевi ради та їхнi виконавчi органи, а також мiсцевi

державнi адмiнiстрацiї. Цi органи складають i затвер-

джують генеральнi плани населених пунктiв, схеми пла-

нування територiй на мiсцевому рiвнi та iншу мiсто-

будiвну документацiю, ухвалюють рiшення щодо вiдве-

дення та використання таких територiй тощо.

До складу прибудинкової територiї входять такi

дiлянки землi:

• територiя пiд житловим будинком;

• проїзди та тротуари;

• озелененi територiї;

• iгровi майданчики для дiтей дошкiльного й мо-

лодшого шкiльного вiку;

• майданчики для вiдпочинку мешканцiв;

• майданчики для спортивних вправ;

• майданчики для тимчасового зберiгання ав-

т о м о б i л i в ;
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• майданчики для господарських потреб;

• майданчики для вигулу собак;

• iншi земельнi дiлянки, що дають змогу утриму-

вати й обслуговувати будинок та iншi пов’язанi

з ним об’єкти.

Величину земельної дiлянки, що є прибудинко-

вою територiєю, визначають у проектнiй документацiї

на пiдставi мiстобудiвних норм.

Всю документацiю щодо прибудинкової територiї

вашому об’єднанню має передати колишнiй власник

житлового будинку або комплексу, тобто державне або

комунальне пiдприємство чи органiзацiя, мiська чи ра-

йонна державна адмiнiстрацiя. Крiм того, з такою доку-

ментацiєю ви можете ознайомитися в управлiннi (або

вiддiлi) мiстобудування та архiтектури, що дiє в складi

районної чи мiської державної адмiнiстрацiї, або у ви-

конавчому органi мiсцевої ради.

Для багатьох будинкiв, споруджених до 1992 року,

не оформлено документiв про вiдведення земельних

дiлянок i вiдповiдних правовстановлювальних (за тер-

мiнологiєю українських законодавчих актiв — право-

встановлюючих) документiв на користування такими

дiлянками. На додаток досi не визначено меж прибу-

динкових територiй цих об’єктiв. Тому, створюючи або

вже створивши об’єднання, поцiкавтеся, чи оформлено

документацiю щодо вiдведення земельної дiлянки для

вашого будинку. Якщо цiєї документацiї немає, вам до-

ведеться подбати про її виготовлення, тобто звернути-

ся з таким проханням до вiдповiдного мiсцевого орга-

ну. За виконання цiєї роботи потрiбно буде сплатити

певнi кошти землевпоряднiй органiзацiї.

Якщо ваше об’єднання не забезпечуватиме на-

дання комунальних послуг (а укладе такий договiр 

з ЖЕКом), то правовстановлювальнi документи на при-

будинкову територiю одержувати не обов’язково. За та-

ких обставин земельну дiлянку передадуть у постiйне

користування державним пiдприємству, органiзацiї чи

установi (наприклад, ЖЕКовi), яке чи яка є управите-

лем будинку. Натомiсть якщо угоди про надання кому-

нальних послуг об’єднання пiдпише безпосередньо 
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з вiдповiдними пiдприємствами, то обов’язково треба

б уде документально оформити право користування

прибудинковою територiєю або право власностi на неї.

Опишемо крок за кроком вiдповiдну процедуру.

Крок перший. Ваше об’єднання подає до мiсцевої

ради заяву про оформлення правовстановлювального

документу на прибудинкову територiю. Нагадаємо, що за

статтею 42 Земельного кодексу, таку земельну дiлянку

передають об’єднанню спiввласникiв безкоштовно. При-

пустимо, на загальних зборах ви вирiшили, що варто

одержати земельну дiлянку у власнiсть. У такому разi 

в цьому документi потрiбно висловити прохання оформи-

ти державний акт на право власностi на землю. Нато-

мiсть якщо йдеться про користування прибудинковою те-

риторiєю, в заявi належить зазначити, що ви бажаєте ук-

ласти договiр про оренду земельної дiлянки. Зауважимо,

що ранiше закон дозволяв юридичним i фiзичним осо-

бам також одержувати землю в постiйне користування.

Однак нинi чинний Земельний кодекс передбачає лише

двi можливостi оформити своє право на використання

земельної дiлянки — отримати акт на право власностi

або укласти договiр про оренду.

Крок другий. Об’єднання замовляє вiдповiдну

технiчну документацiю. З перелiком потрiбних доку-

ментiв ви можете ознайомитися в мiсцевiй держа-

внiй адмiнiстрацiї або у виконавчому комiтетi мiсце-

вої ради. В цьому органi вам також дадуть iнфор-

мацiю про спецiалiзованi землевпоряднi органiзацiї,

якi мають лiцензiю на виготовлення згаданої доку-

ментацiї. Оскiльки така робота коштує досить дорого

(вiд кiлькох сотень до кiлькох тисяч гривень), i сплачу-

ватиме за неї ваше об’єднання, радимо вибрати з усiх

можливих найбiльше вiдповiднi для вас умови й обо-

в’язково вiдобразити їх у договорi з виконавцем. Йде-

ться насамперед про вартiсть i обсяг виконання робо-

ти, яка зазвичай полягає не лише у виготовленнi до-

кументацiї, а й її погодженнi з багатьма державними

органами (з питань землевпорядкування, архiтекту-

ри, санiтарної та пожежної служби та iн.). Варто напо-

лягати, щоб згадана землевпорядна органiзацiя до-



як створити об’єднання спiввласникiв 37

дала до договору кошторис, де було б чiтко визначено

характер i вартiсть кожного виду роботи. Дуже важли-

во також вказати в договорi термiн виконання вашо-

го замовлення. В iншому разi цей процес може трива-

ти дуже довго — мiсяцями й навiть роками.

Крок третiй. Землевпорядну документацiю ваше

об’єднання подає до мiсцевого управлiння (або вiд-

дiлу) земельних ресурсiв.

Крок третiй. Вашi документи розглядають у мiсце-

вiй державнiй адмiнiстрацiї або радi й ухвалюють рiшен-

ня про те, щоб надати вашому об’єднанню земельну дi-

лянку у власнiсть або укласти з вами договiр про оренду.

Крок четвертий. На пiдставi технiчної докумен-

тацiї в мiсцевому органi влади виготовляють проект

вiдведення земельної дiлянки. На пiдставi цього проек-

ту та iншої технiчної документацiї визначають межi при-

будинкової територiї на мiсцевостi (встановлюють ме-

жовi знаки). Про вартiсть цiєї роботи можна довiдатися

в мiсцевому органi земельних ресурсiв. Втiм, якщо се-

ред iншої технiчної документацiї колишнiй власник пе-

редав вам проект вiдведення земельної дiлянки, то ва-

шi видатки будуть меншими: ви сплатите лише за вста-

новлення межових знакiв.

Вiдтак у мiсцевому органi влади складають акт про

закрiплення меж земельної дiлянки в натурi та план

зовнiшнiх меж дiлянки, де вказують її розмiри.

Крок п’ятий. В мiсцевiй радi (чи державнiй адмiнi-

страцiї) оформляють державний акт на право власностi

на земельну дiлянку або укладають з об’єднанням дого-

вiр про її оренду. В разi одержання державного акту вам

доведеться сплатити по 12 грн. за кожний з двох при-

мiрникiв бланку цього документу (один видадуть вам, 

а iнший залишать в архiвi) та 24 грн. — за його заповнен-

ня. Якщо ж ви укладаєте договiр про оренду, то перед йо-

го пiдписанням узгодьте всi питання, якi належить у ньо-

му вiдобразити. Йдеться насамперед про суму та перi-

одичнiсть орендної плати, а також термiн оренди.

Зауважимо, що за законом “Про оренду землi” 

(№ 161-XIV вiд 6 жовтня 1998 р.), суму орендної плати ви-

значають за згодою обох сторiн i вказують її в договорi,
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зважаючи на щорiчну iндексацiю грошової оцiнки. Вартiсть

земельної дiлянки та коефiцiєнти iндексацiї можна довiда-

тися в мiсцевому органi земельних ресурсiв.

Сума орендної плати за рiк зазвичай є не менша

за величину земельного податку за дiлянку, вiдведену

пiд житло. Як вказано в статтi 7 закону “Про плату за

землю” (№ 2535-XII вiд 3 липня 1992 р.), податок за

землi житлового фонду визначають за такою схемою:

• обчислюють 1% вiд суми нормативної грошової

оцiнки землi (якщо таку оцiнку виконано).

Одержана цифра — це ставка земельного по-

датку. Якщо грошової оцiнки землi не зробле-

но, то ставку земельного податку визначають

за таблицями, наведеними в статтi 7 закону

“Про плату за землю”;

• вiд визначеної ставки земельного податку об-

числюють 3%. Одержана цифра — це сума зе-

мельного податку за землi житлового фонду.

Проiлюструємо цю схему на прикладi. Припустимо,

нормативна грошова оцiнка земельної дiлянки при бу-

динку становить 40 грн. за квадратний метр. Площа цiєї

дiлянки — 2 000 квадратних метрiв. Нормативна

вартiсть дiлянки становить 80 000 грн. (2 000 кв. м х 

40 грн.). Сума земельного податку — це 1% вiд норма-

тивної вартостi, тобто 800 грн. (8 000 грн. х 0,01). А су-

ма земельного податку, яку потрiбно сплачувати за зе-

млю житлового фонду, дорiвнює 3% вiд суми земельно-

го податку, тобто 240 грн. (800 грн. х 0,03).

Як було згадано, сума орендної плати за рiк зазви-

чай є не менша за величину земельного податку за

дiлянку. Водночас ця сума не може перевищувати 10%

вiд суми нормативної грошової оцiнки землi. У нашому

прикладi з дiлянкою вартiстю 80 000 грн. ця цифра не

може бути бiльшою за 8 000 грн. (80 000 грн. х 0,1). Та-

ке обмеження визначає стаття 21 закону “Про оренду

землi”. Укладаючи договiр про оренду дiлянки, скажiмо,

з мiсцевою державною адмiнiстрацiєю, варто пам’ята-

ти про цю норму: може трапитися, що власник земель-

ної дiлянки вимагатиме вiд вас орендну плату, яка

виходить поза встановлену межу.
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З наведених прикладiв видно, що орендна плата

може в багато разiв перевищувати суму земельного

податку. Втiм, зауважимо, що органи мiсцевого самов-

рядування можуть встановити для об’єднань спiввлас-

никiв житла пiльги щодо орендної плати.

Варто також пам’ятати, що за оренду земельних дi-

лянок комунальної та державної власностi (нагадаємо,

що саме на таких дiлянках споруджено житловi будинки)

потрiбно сплачувати тiльки в грошовiй формi. Таку пла-

ту потрiбно вносити щомiсяця: вiд вас не мають права

вимагати сплати за кiлька мiсяцiв чи за рiк наперед.

Треба зазначити, що за законом термiн оренди зе-

млi може сягати 50 рокiв. Тому в договорi варто визна-

чити саме цей максимальний перiод. Iнакше, якщо тер-

мiн оренди становить, наприклад, три чи п’ять рокiв, 

по його закiнченнi ви будете змушенi укласти новий до-

говiр. У такому разi вам знову доведеться пройти крок

за кроком описану в цьому роздiлi процедуру, яка по-

требує, як ви вже знаєте, чималих видаткiв.

З огляду на вказану обставину варто клопотатися

про одержання державного акту на право власностi на

землю. З цiєю справою радимо не зволiкати, оскiльки

невдовзi буде внесено змiни до Земельного кодексу,

i для юридичних осiб буде встановлено граничний тер-

мiн приватизацiї земельних дiлянок.

Зауважимо, що деяким ранiше створеним об’єд-

нанням спiввласникiв земельнi дiлянки як прибудин-

ковi територiї було надано в постiйне користування. 

Як вже було згадано, за новим Земельним кодексом,

тепер землю можна брати або у власнiсть, або в орен-

ду. Тому до 1 сiчня 2005 року замiсть державних актiв

на право постiйного користування дiлянкою потрiбно

або одержати державнi акти на право власностi на зе-

млю, або оформити договiр про оренду.

Тепер коротко розглянемо питання про те, що ва-

ше об’єднання може робити на прибудинковiй терито-

рiї. Передусiм цю землю потрiбно використовувати ли-

ше за цiльовим призначенням, вказаним у державно-

му актi на право власностi на дiлянку чи в договорi про

оренду. Зазвичай у згаданих документах вказано таке
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цiльове призначення: земельна дiлянка для обслуго-

вування багатоповерхового житлового будинку. Тож

ваше об’єднання може впорядковувати прилеглу те-

риторiю, споруджувати тут дитячi та спортивнi майдан-

чики, металевi гаражi, влаштовувати автостоянки то-

що. Для таких дiй, щодо яких належить ухвалити рi-

шення на загальних зборах, потрiбно отримати дозво-

ли вiдповiдних органiв мiсцевого самоврядування,

тобто органiв мiстобудування та архiтектури, земель-

них ресурсiв, пожежної служби та санiтарно-епiдемi-

ологiчного нагляду, державтоiнспекцiї та iн. (перелiк

залежить вiд виду споруди).

Характер i спосiб використання прибудинкової те-

риторiї ваше об’єднання визначає у своєму статутi або

в спецiальнiй угодi. Наприклад, за деякими учасниками

об’єднання можна закрiпити постiйнi мiсця для парку-

вання автомобiлiв у подвiр’ї будинку. Принагiдно заува-

жимо, що закон забороняє розподiлити таку земельну

дiлянку мiж усiма спiввласниками, виокремивши в нiй

вiдповiдну кiлькiсть часток.

Водночас ваша органiзацiя має виконувати певнi

обов’язки щодо видiленої їй землi, зокрема, дбати про

охорону довкiлля, вчасно сплачувати земельний податок

(або розраховуватися за оренду, якщо укладено вiдповiд-

ний договiр), не порушувати прав власникiв та землеко-

ристувачiв сумiжних дiлянок, зберiгати кориснi властиво-

стi землi, геодезичнi знаки, протиерозiйнi споруди, мере-

жi зрошувальних i осушувальних систем тощо.



Права й обов’язки

Кожний учасник об’єднання має певнi п р а в а, наприк-

лад, право брати участь в управлiннi об’єднанням i контролю-

вати його дiяльнiсть. Зокрема, ви маєте право бути присутнiми

на загальних зборах вашої органiзацiї i голосувати щодо всiх

порушуваних питань, обирати й бути обраним до складу статут-

них органiв об’єднання. Закон дає вам право вимагати, щоб цi

органи захищали вашi права, щоб iншi учасники об’єднання

дотримували вимог статуту й засад добросусiдських вiдносин.

Наприклад, один з мешканцiв зруйнував частину капiтальної

стiни, що проходить крiзь його квартиру. Вiдтак ви зауважили

трiщину в буд и н к у. За таких обставин об’єднання має право

подати позов до суду й вимагати, щоб порушник вiдновив стiну

й вiдшкодував заподiянi вам збитки. Так само чинити можна 

й у тому разi, якщо, скажiмо, хтось iз сусiдiв вигулює свого со-

баку на майданчику, де бавляться малi дiти.

Зазнавши збиткiв вiд iншого власника, зокрема, через

затоплення квартири, ви маєте право на повне їх вiдшкоду-

вання. Здебiльшого винна особа несе в такому разi цивiльно-

правову вiдповiдальнiсть, тому компенсацiю мусить видати 

в грошовiй формi. А якщо йдеться про зумисне пошкодження

чи нищення майна (наприклад, пiдпал), то справу розгл я д а ю т ь

правоохороннi органи, якi можуть притягнути порушника до

кримiнальної вiдповiдальностi.

Членство в об’єднаннi дає вам i деякi iншi переваги.

Наприклад, ви маєте право безкоштовно або за невели-

ку плату користуватися постiйним мiсцем на прибуд и н-

ковiй територiї для паркування власного автомобiля. На-

томiсть тому мешканцевi, який не входить до складу об’-

єднання, об’єднання може вiдмовити в такому постiйно-

му мiсцi або ж видiлити йому таке мiсце на умовах орен-

ди за набагато бiльшу плату, нiж для вас.

Крiм того, ви можете знайомитися з усiєю докумен-

тацiєю об’єднання: протоколами загальних зборiв, звiтами

ревiзiйної комiсiї, фiнансовими звiтами об’єднання. Якщо 

у вас виникли питання щодо господарської, фiнансової чи
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органiзацiйної дiяльностi об’єднання, ви маєте право усно

або в письмовiй формi звернутися до його керiвникiв i по-

прохати, щоб вам надали вiдповiдну iнформацiю. Одержав-

ши вiдмову, ви можете подати скаргу до ревiзiйної комiсiї чи

загальних зборiв або позов до суд у.

Зауважимо, що вступивши до об’єднання, ви не

втрачаєте права на власний розсуд розпоряджатися

своєю квартирою чи нежитловим примiщенням — за умо-

в и , що ви не порушуєте норм законодавства та законних

iнтересiв iнших мешканцiв.

Зрозумiло, що ви маєте право в будь-який час вий-

ти зi складу об’єднання (таку процедуру потрiбно визна-

чити в статутi вашої органiзацiї).

Водночас кожний власник, увiйшовши до об’єднання,

мусить виконувати низку о б о в ’ я з к i в, визначених у статутi.

Передусiм ви маєте вчасно та повнiстю сплачувати за кому-

нальнi послуги й переказувати внески на ремонт i утримання

б удинку та прилеглої територiї. Якщо ви не виконуєте цього

о б о в ’ я з к у, то об’єднання може звернутися до суд у, щоб при-

мусово стягнути з вас заборгованiсть.

Крiм того, статут вимагає, щоб належнi об’єднанню

примiщення та спiльне майно (пiд’їзд, сходи, подвiр’я) ви ви-

користовували за призначенням, дбали про їх збереження,

запобiгали їх нищенню (наприклад, пожежi, пошкодженню

лiфтiв, забрудненню коридорiв чи подвiр’я тощо).

Крiм того, ви маєте дотримувати норм законодавства

щодо ремонту та реконструкцiї примiщень. Наприклад, вдаю-

чись до перепланування власної квартири, ви мусите одер-

жати вiдповiдний дозвiл i дотримувати затверджених буд i-

вельних норм. В iншому разi ви можете спричинити обвал

всього буд и н к у, а отже, заподiяти шкоду майну чи навiть здо-

ров’ю та життю ваших сусiдiв.

До обов’язкiв учасника об’єднання належить також до-

тримання правил пожежної безпеки та санiтарiї. Зокрема,

нiхто з-помiж власникiв не має права розкладати у квартирi

вiдкрите багаття, тримати у своєму помешканнi велику рога-

ту худобу тощо. Натомiсть кожний мусить дотримувати чисто-

ти в мiсцях загального користування.

Учасник об’єднання має дбати про те, щоб не допустити

псування неподiльного та загального майна, iнформувати
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органи управлiння свого об’єднання про пошкодження

технiчного обладнання.

Закон також зобов’язує спiввласникiв дотримувати

тишi в нiчний час (з 23-ї до 7-ї години). Зауважимо, що такi

правила затверджує мiсцева рада. А вiдповiдальнiсть за вчи-

нення гамору визначено в статтi 182 Кодексу України про

адмiнiстративнi правопорушення. Щодо особи, яка порушила

спокiй мешканцiв будинку в перiод мiж 23-ю i 7-ю годинами,

можуть застосовувати такi санкцiї, як попередження або ви-

мога сплатити штраф обсягом вiд одного до трьох неоподатко-

вуваних мiнiмумiв доходiв громадян (тобто вiд 17 до 51 грн.).

Якщо учасник об’єднання зазнав збиткiв з вини iн-

шого власника, то винний мусить їх повнiстю вiдшкодува-

ти. Така вiдповiдальнiсть лежить на власниковi навiть 

у тому разi, якщо кривду сусiдам заподiяв орендар його

квартири чи iншого примiщення.

Зрозумiло, що кожний спiввласник мусить виконувати

рiшення статутних органiв об’єднання, якщо пiд час їх ухва-

лення дотримано статутних вимог та норм законодавства.

Треба додати, що в статутi можна визначити також iншi

права й обов’язки учасникiв об’єднання.

Сплата за комунальнi послуги

Як зазначено в правилах користування примiщеннями

ж и тлових будинкiв та прибудинковими територiями, що їх

затверджено в постановi Кабiнету Мiнiстрiв України № 572

вiд 8 жовтня 1992 р., кожний власник квартири чи квартиро-

наймач мусить сплачувати за обслуговування його квартири

(за постачання електроенергiї, холодної i гарячої води, газу, 

за опалення тощо), а також за утримання та прибирання

мiсць загального користування i прибудинкової територiї. Роз-

рахунки за спожиту у квартирi електроенергiю належить здiй-

снювати за показниками лiчильника, встановленого в поме-

шканнi. Нагадаємо, що тарифи на електроенергiю визначає

Нацiональна комiсiя з питань регулювання електроенергети-

ки України. Кожний мешканець переказує кошти за викори-

стану електроенергiю на рахунок енергопостачальника (ук-

лавши з ним окрему угоду). Якщо ваш будинок мiститься в Ки-

євi i ваше об’єднання уклало угоду з ЖЕКом про надання ко-

мунальних послуг, то за них можна розраховуватися за iншою
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системою. Два роки тому створено Головний iнформацiйно-

обчислювальний центр Київської мiської державної адмiнi-

страцiї. На рахунок цього центру мешканцi переказують кош-

ти не тiльки за комунальнi послуги, а й за спожиту електрое-

нергiю. А звiдси сплаченi суми надходять вiдповiдним кому-

нальним пiдприємствам та енергопостачальникам.

За угодою, укладеною з надавачем послуг, мешканцi

сплачують також за користування телефоном, радiоточкою,

кабельним телебаченням. Тарифи на такi послуги встанов-

люють вiдповiднi компанiї (Укртелеком, пiдприємства ка-

бельних мереж тощо).

Величину сплати за iншi комунальнi послуги затверджу-

ють обласнi (або Київська чи Севастопольська мiськi) державнi

адмiнiстрацiї, спираючись на постанову Кабiнету Мiнiстрiв Ук-

раїни “Про вдосконалення системи державного регулювання

тарифiв на житлово-комунальнi послуги” (№ 1168 вiд 28 жовт-

ня 1997 р.). Деякi чиннi тарифи наведено в додатку 8 до цiєї

брошури. Детальнiшу iнформацiю про тарифи вам мусять нада-

ти комунальнi пiдприємства, що обслуговують ваш буд и н о к .

На загальних зборах вашого об’єднання ви визна-

чаєте, хто буде управителем будинку — об’єднання чи iнша

юридична особа, скажiмо, ЖЕК. Якщо ваша органiзацiя пе-

ребирає на себе функцiї управителя, то вона сама виконує

всi зобов’язання щодо надання комунальних послуг, ре-

монту та утримання буд и н к у, укладаючи договори з вiдпо-

вiдними пiдприємствами. З iншого боку, як вже було згада-

но, об’єднання пiдписує договiр з кожним власником квар-

тири, який бере на себе обов’язок вчасно та повнiстю спла-

чувати за наданi послуги (див. додаток 7). Кожний власник

мусить переказувати цi кошти щомiсяця у визначений день

на банкiвський рахунок об’єднання, а об’єднання — пере-

раховувати їх комунальним пiдприємствам.

Мешканцям, якi вiдмовилися пiдписувати згадану уго-

д у, управитель будинку має право взагалi не надавати кому-

нальних послуг. А на тих власникiв i квартиронаймачiв, якi не

сплачують рахункiв, може подати позов до суд у.

Натомiсть якщо об’єднання доручає функцiї управителя

iншому пiдприємству чи органiзацiї (наприклад, ЖЕКовi), 

то грошi за наданi послуги “рухаються” за такою схемою:

власники квартир сплачують кошти на банкiвський рахунок
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об’єднання, яке переказує їх управителевi (скажiмо, ЖЕКу), 

а той розраховується з комунальними пiдприємствами, 

з якими вiн уклав вiдповiднi договори.

Нагадаємо, що i в першому, й у другому випадку за спо-

житу електроенергiю, користування кабельним телебаченням

та радiоточкою власники квартир (крiм киян) розраховуються

безпосередньо з тими компанiями, котрi надають цi послуги.

Зауважимо, що суму сплат мешканцi можуть визначати

на пiдставi показникiв приладiв, якi фiксують споживання те-

плої та холодної води, газу й електроенергiї i т. iн. у кожнiй

квартирi. Якщо ж поквартирного облiку запровадити не мо-

жливо, управитель встановлює загальнобудинковi прилади

о б л i к у. За таких обставин кожний власник сплачує за наданi

послуги пропорцiйно до площi примiщення та кiлькостi меш-

канцiв у ньому. В деяких об’єднаннях лiчильники на воду

встановлено лише в деяких квартирах. Тi мешканцi, котрi не

мають таких приладiв облiку, сплачують за водопостачання

та водовiдведення на пiдставi показникiв загальнобуд и н к о-

вого лiчильника, вiд яких вiдмiнусовано показники лiчиль-

никiв, встановлених у квартирах.

А якщо загальнобудинкового приладу облiку не встанов-

лено, то мешканцi мають сплачувати за наданi послуги з огл я-

ду на затвердженi тарифи та норми споживання (див. дода-

ток 8). Якщо в будинку перевищено встановлену норму спожи-

вання, наприклад, води, то її перевитрати пропорцiйно роз-

подiляють мiж тими мешканцями, якi не мають лiчильникiв.

Зрозумiло, що тi мешканцi, котрi встановили такi прилади 

у своїх квартирах, платитимуть лише за показами цих приладiв.

Зазначимо, що мешканцi тих будинкiв, у яких створено

об’єднання спiввласникiв, мають можливiсть сплачувати борг

поступово, частинами. В такому разi потрiбно укласти вiдповiд-

ний договiр з об’єднанням. Крiм того, повертати заборгова-

нiсть можна не грошима, а послугами, виконуючи певну роботу

для об’єднання (йдеться, наприклад, про ремонт даху чи сходiв,

впорядкування прибудинкової територiї тощо). За таких обста-

вин теж належить укласти цивiльно-правову угоду з об’єднан-

ням, де вказати обсяг i вартiсть цих робiт (див. додаток 9). Зау-

важимо, що такий спосiб розрахунку передбачено не лише для

кожного учасника об’єднання, а й для будь-кого з мешканцiв

б уд и н к у, що перебуває у власностi цього об’єднання.
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Обов’язковi сплати за обслуговування бу д и н к у

Кожний учасник об’єднання мусить сплачувати на бан-

кiвський рахунок об’єднання кошти за обслуговування буд и н-

ку та прилеглої територiї. Перелiк сплат, пов’язаних з утриман-

ням будинку та прибудинкової територiї, затверджено в поста-

новi Кабiнету Мiнiстрiв України № 939 вiд 22 червня 1998 р.

Такими грошима покривають видатки на утримання

лiфтiв, прибирання прибудинкової територiї та мiсць загаль-

ного користування в будинку (коридорiв, холiв, сходiв тощо),

вивезення смiття, використання води для поливання зеле-

них насаджень бiля буд и н к у, використання електроенергiї 

в загальних коридорах, на сходових клiтках тощо.

Зауважимо, що такий обов’язок покладено абсолютно

на всiх мешканцiв будинку — учасникiв об’єднання, тих влас-

никiв, якi не входять до об’єднання, i квартиронаймачiв.

Величина таких сплат залежить вiд загального обсягу

витрат на утримання майна та площi примiщення, яку займає

мешканець чи власник (див. додаток 8).

Суму сплати визначають за такою схемою. Спершу

пiдраховують середнi щомiсячнi витрати об’єднання на утри-

мання i ремонт буд и н к у. До цих витрат належать такi:

• видатки на заробiтну платню обслуговувального персо-

налу — двiрникiв, прибиральниць, паспортистки, елект-

рика, слюсаря, сантехнiка, працiвника мереж теплопо-

стачання, працiвника, який обслуговує лiфти, тощо;

• витрати на заробiтну платню апарату управлiння — голо-

ви або технiчного керiвника, бухгалтера об’єднання;

• сплата за воду на поливання зелених насаджень

та територiї;

• сплата за електроенергiю в мiсцях загального

користування;

• видатки на капiтальний ремонт буд и н к у, споруд та об-

ладнання i на поточний ремонт житлового фонду;

• сплата за вивезення смiття;

• видатки на прибирання та утримання мiсць загально-

го користування (прибудинкової територiї, коридорiв,

сходових клiток i т. iн.);

• витрати на придбання господарських засобiв

(електричних лампочок, порошку, мила, ганчiрок,

вiникiв, лопат тощо).
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Маючи суму цих витрат, визначають, який вiдсоток ста-

новить площа кожної квартири вiд загальної житлової площi

(тобто суми житлової площi всiх квартир у будинку). З огл я д у

на цей вiдсоток встановлюють частку кожного мешканця 

в загальнiй сумi витрат.

Наприклад, протягом року об’єднання витратило на

утримання будинку 6 000 грн. Щомiсячнi середнi витрати

становлять 500 грн. (6 000 грн. : 12 мiсяцiв). Будинок

складається з 10 помешкань — 5 квартир по 50 кв. м та 5 ква-

ртир по 20 кв. м. Загальна площа будинку сягає 350 кв. м

площi (5 квартир х 50 кв. м + 5 квартир х 20 кв. м). Отже,

обслуговування одного кв. м квартири в будинку коштує

1,43 грн. на мiсяць (500 грн. : 350 кв. м). У такому разi

мiсячна сплата за утримання квартири площею 50 кв. м

становить 71,5 грн. (1,43 грн. х 50).

Такий перерахунок роблять лише в тому разi, якщо на

покриття цих витрат забракло коштiв, що надiйшли вiд

мешканцiв як сплата за встановленими нормами й тарифа-

ми чи показниками лiчильникiв. До цього перерахунку бух-

галтер вдається раз на квартал або раз на рiк — вiдповiдно

до рiшення загальних зборiв об’єднання. Зазначимо, 

що згаданi нормативи й тарифи встановлюють органи мi-

сцевої влади. Наприклад, за розпорядженням Київської мi-

ської державної адмiнiстрацiї № 748 вiд 19 травня 2000 ро-

к у, квартирна плата за утримання будинку та прибуд и н к о-

вої територiї становить вiд 40 коп. до 58 коп. — залежно

вiд кiлькостi поверхiв у буд и н к у, розмiщення квартири на

певному поверху, наявностi лiфтiв тощо.

Зауважимо, що реальнi витрати об’єднання на утриман-

ня будинку та прибудинкової територiї можуть виявитися мен-

шими за нормативнi, скажiмо, в тому разi, якщо об’єднання

одержує плату за зданi в оренду нежитловi примiщення або

ощадно споживає тепло (зокрема, при потребi зменшуючи

температуру нагрiвання за допомогою вiдповiдного пристрою)

чи електроенергiю (наприклад, встановивши в загальних ко-

ридорах i на сходових клiтках автоматичнi пристрої вмикання

та вiдмикання свiтла, якi реагують на рухомi об’єкти).

Якщо ж витрати об’єднання виявилися бiльшими за но-

рмативнi, власники квартир мають доплатити рiзницю (про-

порцiйно до площi квартири). 
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Якщо ви вважаєте, що в об’єднаннi визначили надто

велику суму вашої сплати за утримання будинку та прибуд и н-

кової територiї, то можете подати вiдповiдний позов до суд у.

Земельний пода т о к

Крiм того, кожний спiввласник, що входить до складу

об’єднання, має сплачувати свою частку земельного податку.

Для всього житлового фонду коефiцiєнт такої сплати дорiвнює

0,03 ставки земельного податку (див. с. 38). Ставка податку на

земельну дiлянку, щодо якої виконано грошову оцiнку, стано-

вить 1% вiд суми оцiнки. Щоб обчислити податок, який має

сплатити об’єднання спiввласникiв, спершу визначають 1%

вiд грошової оцiнки, вiдтак множать одержаний показник на

0,03. Якщо грошової оцiнки земельної дiлянки не виконано, 

то ставку податку визначають за спецiальною таблицею, наве-

деною в статтi 7 Закону України “Про плату за землю”. Одер-

жаний показник теж множать на 0,03.

Треба зауважити, що мiсцевi органи влади можуть на-

давати об’єднанням пiльги щодо сплати цього податку, на-

приклад, встановлювати мiнiмальний рiвень сплати або вза-

галi звiльняти об’єднання вiд цього податку.

Внески на капiтальний та поточний ремонт

Кожний спiввласник, що входить до об’єднання, мусить

перераховувати певнi внески на поточний та капiтальний ре-

монт буд и н к у. Величину цих внескiв об’єднання визначає 

в статутi або в рiшеннi загальних зборiв.

Iншi збори та внески

На загальних зборах об’єднання може ухвалити рiшен-

ня про обов’язкову сплату iнших внескiв та зборiв. Та к и м и

коштами покривають сплату за банкiвськi послуги (виконан-

ня банкiвської операцiї зазвичай коштує об’єднанню 2% вiд

її суми), видатки на заробiтну платню коменданта буд и н к у,

консьєржки та iн. Деякi об’єднання ухвалюють рiшення про

те, що спiввласник, який провадить ремонт у своїй квартирi,

має сплачувати певнi грошовi суми за можливе пошкоджен-

ня лiфту, сходової клiтки, стiн у коридорi та iншого майна.



Додаток 1

ЗАКОН УКРАЇНИ

“Про об’єднання спiввласникiв 

багатоквартирного будинку”

№ 2866-III вiд 29 листопада 2001 р.

Цей Закон визначає правовi та органiзацiйнi засади створен-

ня, функцiонування, реорганiзацiї та лiквiдацiї об’єднань власникiв

жилих та нежилих примiщень багатоквартирного буд и н к у, захисту

їхнiх прав та виконання обов’язкiв щодо спiльного утримання бага-

токвартирного буд и н к у.

Стаття 1. Визначення термiнiв

Для цiлей цього Закону наведенi нижче термiни вживаються

у такому значеннi:

асоцiацiя власникiв жилих будинкiв (далi — асоцiацiя) — юридич-

на особа, створена для представлення спiльних iнтересiв об’єднань;

допомiжнi примiщення багатоквартирного будинку — примiщен-

ня, призначенi для забезпечення експлуатацiї будинку та побутового

обслуговування мешканцiв будинку (сходовi клiтини, вестибюлi, пе-

рехiднi шлюзи, позаквартирнi коридори, колясочнi, кладовi, смiттєка-

мери, горища, пiдвали, шахти i машиннi вiддiлення лiфтiв, вентиляцiйнi

камери та iншi технiчнi примiщення);

ж и тловий комплекс — єдиний комплекс нерухомого майна, що утво-

рений земельною дiлянкою в установлених межах, розмiщеним на нiй жи-

лим багатоквартирним будинком або його частиною разом iз спорудами та

iнженерними мережами, якi утворюють цiлiсний майновий комплекс;

загальне майно — частина допомiжних примiщень житлового

комплексу, що можуть використовуватися згiдно з їх призначенням на

умовах, визначених у статутi об’єднання (кладовi, гаражi, в тому числi

пiдземнi, майстернi тощо);

конструктивнi елементи багатоквартирного будинку — частини

споруди, якi забезпечують її цiлiснiсть та необхiднi технiчнi умови

функцiонування (фундамент, несучi стiни, мiжповерховi перекриття,

сходовi маршi, конструкцiї даху, покрiвля, в’їзна група тощо);

нежиле примiщення — примiщення, яке належить до житлового

комплексу, але не вiдноситься до житлового фонду i є самостiйним

об’єктом цивiльно-правових вiдносин;

неподiльне майно — неподiльна частина житлового комплексу,

яка складається з частини допомiжних примiщень, конструктивних еле-
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ментiв будинку, технiчного обладнання будинку, що забезпечують на-

лежне функцiонування жилого будинку;

об’єднання спiввласникiв багатоквартирного будинку (далi —

об’єднання) — юридична особа, створена власниками для сприяння

використанню їхнього власного майна та управлiння, утримання i вико-

ристання неподiльного та загального майна;

п р и б удинкова територiя — територiя навколо багатоквартирного бу-

д и н к у, визначена актом на право власностi чи користування земельною

дiлянкою i призначена для обслуговування багатоквартирного буд и н к у ;

технiчне обладнання багатоквартирного будинку — iнженернi

комунiкацiї та технiчнi пристрої, якi необхiднi для забезпечення санi-

тарно-гiгiєнiчних умов та безпечної експлуатацiї квартир (загальнi бу-

динковi мережi тепло-, водо-, газо-, електропостачання, бойлернi та

елеваторнi вузли, обладнання протипожежної безпеки, вентиляцiйнi

канали та канали для димовидалення, обладнання лiфтiв, центральних

розподiльних щитiв електропостачання, елеваторних вузлiв, а також

елементи благоустрою територiї);

уповноважена особа власника — фiзична або юридична особа, яка

має оформлене у встановленому порядку доручення власника представляти

його iнтереси вiдповiдно до доручення та в межах, визначених законом;

управитель — юридична особа, яка здiйснює управлiння не-

подiльним та загальним майном житлового комплексу за дорученням

власника (власникiв) майна i забезпечує його належну експлуатацiю.

Стаття 2. Вiдносини, що регулюються цим Законом

Цей Закон регулює:

порядок створення, реєстрацiї, реорганiзацiї, дiяльностi i лiк-

вiдацiї об’єднань, асоцiацiй;

вiдносини суб’єктiв права власностi щодо користування та роз-

порядження нерухомим майном у об’єднаннi, асоцiацiї;

вiдносини мiж об’єднаннями та асоцiацiями;

вiдносини мiж об’єднаннями, асоцiацiями i органами державної

влади та органами мiсцевого самоврядування;

вiдносини мiж об’єднаннями i господарюючими суб’єктами.

Стаття 3. Законодавство про об’єднання i асоцiацiї

Дiяльнiсть об’єднань i асоцiацiй регулюється цим Законом,

Цивiльним, Житловим та Земельним кодексами України, iншими нор-

мативно-правовими актами та статутом об’єднання, асоцiацiї.

Стаття 4. Мета створення об’єднання та його статус

Об’єднання створюється для забезпечення i захисту прав його

членiв та дотримання їхнiх обов’язкiв, належного утримання та викори-

стання неподiльного i загального майна, забезпечення своєчасного

надходження коштiв для сплати всiх платежiв, передбачених законо-

давством та статутними документами.

Об’єднання створюється як органiзацiя для здiйснення функцiй,

визначених законом. Порядок надходження i використання коштiв об’-

єднання визначається цим Законом та iншими законами України.
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В одному житловому комплексi може бути створене тiльки одне об’єднання.

Основна дiяльнiсть об’єднання полягає у здiйсненнi функцiй, 

що забезпечують реалiзацiю прав власникiв примiщень на володiння

та користування спiльним майном членiв об’єднання, належне утри-

мання будинку та прибудинкової територiї, сприяння членам об’єднан-

ня в отриманнi житлово-комунальних та iнших послуг належної якостi

за обгрунтованими цiнами та виконання ними своїх зобов’язань,

пов’язаних з дiяльнiстю об’єднання.

Об’єднання може здiйснювати господарську дiяльнiсть для за-

безпечення власних потреб безпосередньо або шляхом укладення до-

говорiв з фiзичними чи юридичними особами.

Об’єднання є юридичною особою, яка створюється вiдповiдно до

закону, має печатку iз своїм найменуванням та iншi необхiднi реквiзи-

ти, а також розрахунковi рахунки в установах банку.

Об’єднання є неприбутковою органiзацiєю i не має на метi одер-

жання прибутку для його розподiлу мiж членами об’єднання.

Об’єднання вiдповiдає за своїми зобов’язаннями коштами i май-

ном об’єднання, вiд свого iменi набуває майновi i немайновi права та

обов’язки, виступає позивачем та вiдповiдачем у судi.

Майно об’єднання утворюється з:

майна, переданого йому членами об’єднання у власнiсть;

одержаних доходiв;

iншого майна, набутого на пiдставах, не заборонених законом. 

Стаття 5. Реорганiзацiя житлово-будiвельних кооперативiв 

у об’єднання

Ж и тл о в о - б удiвельнi кооперативи можуть бути реорганiзо-

ванi в об’єднання.

Реорганiзацiя вiдбувається за рiшенням загальних зборiв.

Вiдповiдно до статуту (положення) кооперативу збори можуть прийняти

рiшення про реорганiзацiю кооперативу в об’єднання. З моменту прий-

няття цього рiшення зазначенi збори вважаються установчими збора-

ми об’єднання i далi проводяться вiдповiдно до вимог цього Закону.

Участь в установчих зборах беруть члени житл о в о - б уд i в е л ь-

ного кооперативу, якi повнiстю сплатили вартiсть жилих примiщень

i належної частки у вартостi нежилих примiщень та iншого майна 

i виявили таке бажання.

У разi неповної оплати вартостi жилих примiщень i належної ча-

стки у вартостi нежилих примiщень та iншого майна окремими членами

житлово-будiвельного кооперативу вони можуть брати участь у зборах,

зазначених у частинах другiй i третiй цiєї статтi, з метою вступу до об’єд-

нання за згодою власника невиплаченої частки майна.

Створенi вiдповiдно до цiєї статтi об’єднання звiльняються вiд

сплати реєстрацiйного збору.

Стаття 6. Створення об’єднання. Скликання i проведення

установчих зборiв об’єднання

Об’єднання може бути створене в будинку будь-якої форми влас-

ностi з числа тих, хто приватизував або придбав квартиру, а також
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власника будинку або його уповноваженої особи, власникiв жилих

примiщень, а також власникiв нежилих примiщень.

Для створення об’єднання скликаються установчi збори.

Скликання установчих зборiв здiйснюється власником будинку

або iнiцiативною групою, яка складається не менш як з трьох власникiв

квартир або нежилих примiщень.

Повiдомлення про проведення установчих зборiв направляється

власником будинку або iнiцiативною групою не менше нiж за 14 днiв до

дати проведення установчих зборiв. Повiдомлення направляється в пи-

сьмовiй формi i вручається кожному власнику пiд розписку або шляхом

поштового вiдправлення (рекомендованим листом). У повiдомленнi

про проведення установчих зборiв зазначається, з чиєї iнiцiативи скли-

каються збори, мiсце i час проведення, проект порядку денного.

Час i мiсце проведення обираються зручними для бiльшостi

можливих учасникiв зборiв.

Установчi збори веде голова зборiв, який обирається бiльшiстю

голосiв присутнiх власникiв або їх уповноважених осiб.

У голосуваннi беруть участь власники (їх уповноваженi особи),

якi присутнi на установчих зборах.

Кожний власник на установчих зборах має один голос, неза-

лежно вiд площi та кiлькостi квартир або примiщень, що перебува-

ють у його власностi.

Рiшення приймається шляхом поiменного голосування. Рiшен-

ня оформлюється особистим пiдписом кожного, хто проголосував, 

у протоколi iз зазначенням результату голосування (“за” чи “проти”).

Рiшення вважається прийнятим, якщо за нього проголосувало не

менше двох третин присутнiх осiб, якi мають право голосу.

Установчi збори правомочнi, якщо на них присутнi бiльше п’ятде-

сяти вiдсоткiв власникiв.

У разi вiдсутностi кворуму iнiцiатор призначає нову дату,

мiсце i час проведення установчих зборiв. Новопризначенi уста-

новчi збори можуть бути скликанi не ранiш як через 14 дiб з дня

зборiв, що не вiдбулися.

Установчi збори приймають рiшення про створення об’єднання 

i затверджують його статут.

Оформлення i реєстрацiя всiх документiв, що засвiдчують ство-

рення об’єднання, здiйснюються безоплатно у порядку, встановленому

Кабiнетом Мiнiстрiв України. Об’єднання вважається створеним з мо-

менту видачi свiдоцтва про державну реєстрацiю.

Стаття 7. Статут об’єднання

Статут об’єднання складається вiдповiдно до Типового статуту,

який затверджує спецiально уповноважений центральний орган вико-

навчої влади з питань мiстобудування та житлової полiтики. У статутi

має бути визначено таке:

назва i мiсцезнаходження об’єднання;

мета створення, завдання та предмет дiяльностi об’єднання;

перелiк майна, що перебуває у спiльнiй сумiснiй власностi (неподiльно-

го майна), права та обов’язки членiв об’єднання щодо цього майна;
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перелiк майна, що перебуває у спiльнiй частковiй власностi (загально-

го майна), права та обов’язки членiв об’єднання щодо цього майна;

статутнi органи об’єднання, їхнi повноваження та порядок формування;

порядок скликання та проведення загальних зборiв;

перiодичнiсть проведення зборiв;

порядок голосування на зборах та прийняття рiшень на них;

перелiк питань, для вирiшення яких потрiбна квалiфiкована

бiльшiсть голосiв;

джерела фiнансування, порядок використання майна та

коштiв об’єднання;

порядок прийняття кошторису, створення та використання

фондiв об’єднання, включаючи резервнi, а також порядок оплати

спiльних витрат;

порядок та умови укладення договорiв мiж об’єднанням та кож-

ним власником квартири, примiщення;

перелiк питань, якi можуть вирiшуватися зборами представникiв;

порядок прийняття у члени об’єднання та виключення з нього;

права i обов’язки членiв об’єднання;

вiдповiдальнiсть за порушення статуту та рiшень статутних органiв;

порядок внесення змiн до статуту;

пiдстави та порядок лiквiдацiї, реорганiзацiї (злиття, подiлу)

об’єднання i вирiшення майнових питань, пов’язаних з цим.

Статут може мiстити також iншi положення, що є iстотними для

дiяльностi об’єднання.

Стаття 8. Статут асоцiацiї

До складу асоцiацiї можуть входити об’єднання та власники

садиб, що використовують спiльно внутрiшньоквартальнi iнже-

нернi мережi (споруд и ) .

Статут асоцiацiї визначає вiдповiдно до законодавства України:

назву, мiсцезнаходження асоцiацiї;

представництво вiд об’єднань;

права i обов’язки членiв асоцiацiї;

статутнi органи асоцiацiї, їх склад та повноваження, порядок

утворення, дiяльностi та фiнансування;

порядок внесення змiн до статуту;

пiдстави та порядок лiквiдацiї, реорганiзацiї (злиття, подiлу)

асоцiацiї i вирiшення майнових питань, пов’язаних з цим.

Статут може мiстити iншi положення, що є важливими для

дiяльностi асоцiацiї.

Стаття 9. Членство в об’єднаннi

Членом об’єднання може бути фiзична чи юридична особа, яка

є власником квартири (квартир) або примiщення (примiщень) у бага-

токвартирному будинку.

Членство в об’єднаннi є добровiльним i може набуватися од-

ночасно з створенням об’єднання при проведеннi установчих

зборiв, а також iндивiдуально, на основi письмової заяви, в буд ь -

який момент його iснування.
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Членство в об’єднаннi розпочинається на пiдставi поданої пись-

мової заяви власника за згодою об’єднання. Порядок прийняття до

об’єднання визначається статутом.

Членство в об’єднаннi припиняється на пiдставi поданої пись-

мової заяви власника примiщення або з iнших пiдстав вiдповiдно

до статуту об’єднання.

Власники примiщень, розташованих у межах одного житлового

комплексу, якi не є членами об’єднання, можуть укладати з об’єднан-

ням угоди про спiвпрацю та дiї у спiльних iнтересах.

Стаття 10. Статутнi органи об’єднання

Органами управлiння об’єднання є загальнi збори його членiв,

правлiння, ревiзiйна комiсiя об’єднання.

Вищим органом управлiння об’єднання є загальнi збори.

Загальнi збори скликаються i проводяться згiдно з вимогами

статуту об’єднання.

Загальнi збори правомочнi, якщо на них присутнi бiльше поло-

вини членiв об’єднання.

Рiшення загальних зборiв, прийняте вiдповiдно до статуту, 

є обов’язковим для всiх членiв об’єднання.

Рiшення загальних зборiв оприлюднюється. У передбачених

статутом або рiшенням загальних зборiв випадках воно може бути

надане членам об’єднання пiд розписку або направлене поштою (ре-

комендованим листом).

Рiшення загальних зборiв може бути оскаржене в судовому порядку.

До виключної компетенцiї загальних зборiв членiв об’єднан-

ня вiдноситься:

затвердження статуту об’єднання, внесення змiн до нього;

обрання членiв правлiння об’єднання;

питання про використання об’єктiв, що перебувають у спiльнiй

власностi членiв об’єднання;

затвердження кошторису, балансу об’єднання та рiчного звiту;

затвердження договорiв (угод), укладених на суму, що перевищує

визначену в статутi об’єднання;

визначення розмiрiв внескiв та платежiв членами об’єднання;

прийняття рiшення про реконструкцiю та ремонт будинку або про

зведення господарських споруд;

визначення розмiру матерiального та iншого заохочення чле-

нiв об’єднання i правлiння;

визначення обмежень на користування об’єктами, якi перебува-

ють у спiльнiй власностi об’єднання;

прийняття рiшень про передачу в оренду об’єктiв, якi перебувають

у спiльнiй власностi членiв об’єднання, фiзичним i юридичним особам;

затвердження угод про заснування товариств або участi у товариствах.

За рiшенням загальних зборiв можуть бути обранi представники

вiд об’єднання, яким зборами надаються вiдповiднi повноваження щодо

оперативного вирiшення нагальних питань шляхом скликання зборiв

представникiв. Статутом визначаються порядок скликання та голосуван-

ня, перелiк питань, якi можуть вирiшуватися зборами представникiв.
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Збори представникiв не можуть вирiшувати питання, якi стосу-

ються майнових прав членiв об’єднання, погiршують умови викори-

стання майна або умови проживання.

Для керiвництва поточною дiяльнiстю об’єднання обирається

правлiння. Правлiння має право приймати рiшення з питань дiяльностi

об’єднання, визначених статутом.

Правлiння є виконавчим органом об’єднання i пiдзвiтне за-

гальним зборам.

Порядок обрання та вiдкликання членiв правлiння, їх кiлькiсний

склад та строки обрання встановлюються загальними зборами.

До компетенцiї правлiння вiдноситься:

пiдготовка кошторису, балансу об’єднання та рiчного звiту;

здiйснення контролю за своєчасною сплатою членами об’єднан-

ня внескiв i платежiв та вжиття заходiв щодо стягнення заборгованостi

згiдно з законодавством;

розпорядження коштами об’єднання вiдповiдно до затвердже-

ного загальними зборами об’єднання кошторису;

укладення договорiв з суб’єктами пiдприємництва, якi виконують

роботи, надають послуги, та здiйснення контролю за їх виконанням;

ведення дiловодства, бухгалтерського облiку та звiтностi про

дiяльнiсть об’єднання;

скликання та органiзацiя проведення загальних зборiв членiв

об’єднання або зборiв представникiв.

Для здiйснення контролю за фiнансово-господарською

дiяльнiстю правлiння об’єднання на загальних зборах обирається 

з числа членiв об’єднання ревiзiйна комiсiя (ревiзор) або прий-

мається рiшення про залучення ауд и т о р а .

Порядок дiяльностi ревiзiйної комiсiї та її кiлькiсний склад за-

тверджуються загальними зборами.

Стаття 11. Утримання житлового комплексу на балансi

Об’єднання пiсля набуття статусу юридичної особи може:

прийняти на власний баланс весь житловий комплекс;

за договором з попереднiм власником залишити його балансоу-

тримувачем усього житлового комплексу або його частини;

укласти договiр з будь-якою юридичною особою, статут якої пе-

редбачає можливiсть здiйснення такої дiяльностi, про передачу їй на

баланс усього житлового комплексу або його частини.

Рiшення про прийняття на баланс основних фондiв прий-

мається вiдповiдно до цього Закону, iнших нормативно-правових

актiв та статуту об’єднання.

Балансоутримувач забезпечує управлiння житловим комплексом.

У разi якщо у новозбудованому будинку власники квартир,

примiщень протягом двох мiсяцiв пiсля пiдписання акта державної

приймальної комiсiї не створюють об’єднання i не приймають на ба-

ланс основнi фонди, сiльська, селищна, мiська рада може своїм рiшен-

ням призначити балансоутримувача.

Призначений балансоутримувач здiйснює свої повноваження

по забезпеченню управлiння будинком до прийняття будинку на ба-
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ланс об’єднанням. Витрати на здiйснення цих функцiй управлiння

розподiляються мiж власниками пропорцiйно площi примiщень, 

що перебувають у їх власностi.

Передача майна з балансу на баланс вiдбувається у порядку, вста-

новленому Кабiнетом Мiнiстрiв України.

Передача на баланс майна (в тому числi земельної дiлянки), яке

входить до складу житлового комплексу, але не належить об’єднанню,

не тягне за собою виникнення права власностi на нього.

Частина багатоквартирного будинку може бути видiлена в ок-

ремий житловий комплекс за умови, що надбудова, реконструкцiя

або знесення цiєї частини не порушить цiлiсностi чи можливостi ви-

користання за призначенням iнших частин будiвлi, що не входять до

складу цього комплексу.

Спори щодо прийняття та передачi на баланс майна вирiшу-

ються у судовому порядку.

Стаття 12. Управлiння неподiльним та загальним майном

житлового комплексу

Управлiння неподiльним та загальним майном житлового комп-

лексу здiйснює управитель шляхом:

належної експлуатацiї житлового комплексу та забезпечення

вiдповiдних умов користування власним, неподiльним та загаль-

ним майном власникiв;

накопичення необхiдних коштiв на проведення поточних та капi-

тальних ремонтiв вiдповiдно до законодавства;

отримання вiдшкодування вiд винної особи за збитки, заподiянi

майну, яке перебуває у нього на балансi, або своєчасного звернення

до суду щодо вiдшкодування збиткiв у примусовому порядку.

У разi якщо балансоутримувачем є об’єднання, рiшення про

форму управлiння приймається на загальних зборах квалiфiкова-

ною бiльшiстю голосiв.

У цьому випадку управлiння неподiльним та загальним майном

житлового комплексу об’єднання може здiйснювати у формi:

управлiння неподiльним та загальним майном через статутнi

органи об’єднання;

передачi всiх або частини функцiй по управлiнню не-

подiльним та загальним майном житлового комплексу юридичнiй

особi за договором;

делегування визначених статутом повноважень по управлiнню

неподiльним та загальним майном житлового комплексу асоцiацiї.

Форма управлiння неподiльним та загальним майном житл о-

вого комплексу може бути змiнена в будь-який час у встановлено-

му цим Законом порядку.

Стаття 13. Вiдносини власникiв примiщень i управителя

Вiдносини власникiв примiщень i управителя регулюються дого-

вором мiж ними, який укладається на основi Типового договору, форму

якого затверджує спецiально уповноважений центральний орган вико-

навчої влади з питань мiстобудування та житлової полiтики.
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У разi передачi частини функцiй по управлiнню неподiльним

та загальним майном житлового комплексу юридичнiй особi мiж

власником примiщення i цiєю юридичною особою укладається ок-

ремий договiр.

Iстотними умовами договору є:

найменування сторiн;

предмет договору;

права сторiн щодо здiйснення управлiння житловим комплексом;

обов’язки сторiн щодо надання послуг по експлуатацiї житлового

комплексу та оплати цих послуг;

вичерпний перелiк послуг;

вартiсть кожної послуги та загальна вартiсть щомiсячного платежу;

порядок контролю та звiту сторiн;

наслiдки невиконання умов договору;

перелiк форс-мажорних обставин;

строк дiї договору, умови продовження та припинення дiї догово-

ру, дата укладення договору.

Спори щодо змiсту конкретного договору вирiшуються за згодою

сторiн або у судовому порядку.

Укладення договору мiж власником окремого примiщення 

у житловому комплексi та управителем є обов’язковим i не зале-

жить вiд членства в об’єднаннi, за винятком випадку, коли власник

i управитель є однiєю особою.

У разi вiдмови власника примiщення укладати договiр або спла-

чувати обов’язковi платежi на утримання та ремонт неподiльного май-

на та вiдповiдної частки загального майна об’єднання має право звер-

нення до суду для стягнення нарахованих платежiв у судовому порядку.

Право на звернення до суду виникає у об’єднання через шiстде-

сят днiв з дня припинення платежiв або вiдмови в укладеннi договору.

Стаття 14. Права власника — члена об’єднання

Власник — член об’єднання має право:

брати участь в управлiннi об’єднанням у порядку, визначеному

цим Законом i статутом об’єднання;

обирати та бути обраним до складу статутних органiв об’єднання;

знайомитися з протоколами загальних зборiв, робити з них виписки;

одержувати в установленому порядку iнформацiю про дi-

яльнiсть об’єднання;

вимагати вiд статутних органiв захисту своїх прав та дотриман-

ня членами об’єднання правил добросусiдства;

вийти в установленому статутом порядку з об’єднання;

одержувати в установленому статутом порядку iнформацiю

про дiяльнiсть асоцiацiї.

На вимогу члена об’єднання воно зобов’язане надати йому для

ознайомлення всi свої фiнансовi звiти.

Порядок здiйснення прав власникiв визначається законом.

Здiйснення прав власника не може порушувати права iнших власникiв.

Спори щодо здiйснення прав власникiв вирiшуються за згодою

сторiн або в судовому порядку.
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Стаття 15. Обов’язки власника — члена об’єднання

Власник — член об’єднання зобов’язаний:

виконувати вимоги статуту об’єднання;

виконувати рiшення статутних органiв, прийнятi у межах

їхнiх повноважень;

використовувати примiщення за призначенням, дотримуватися

правил користування примiщеннями;

забезпечувати збереження примiщень, брати участь у прове-

деннi їх ремонту;

забезпечувати дотримання вимог житлового i мiстобуд i в н о-

го законодавства щодо здiйснення ремонту чи реконструкцiї

примiщень або їх частин, не допускати порушення законних прав

та iнтересiв iнших власникiв;

додержуватися вимог правил утримання жилого будинку i прибу-

динкової територiї, правил пожежної безпеки, санiтарних норм;

своєчасно i в повному обсязi сплачувати належнi платежi;

вiдшкодовувати за власний рахунок i у повному обсязi збит-

ки, заподiянi майну iнших власникiв особисто або iншою особою,

що займає чи використовує примiщення на законних пiдставах

або з вiдома власника;

виконувати передбаченi статутними документами обов’язки

перед об’єднанням;

попереджувати псування неподiльного та загального майна, iн-

формувати органи управлiння об’єднання про пошкодження та вихiд 

з ладу технiчного обладнання;

додержувати чистоти в мiсцях загального користування та тишi 

в нiчний час (з 23 до 7 години).

Статутом об’єднання можуть бути встановленi й iншi обов’язки

власникiв — членiв об’єднання вiдповiдно до законодавства.

Стаття 16. Загальнi права об’єднання

Об’єднання має право вiдповiдно до законодавства та статуту:

шляхом скликання загальних зборiв:

створювати органи управлiння та визначати умови їх дiяль-

ностi та оплати;

приймати рiшення щодо надходження та витрати коштiв

о б ’ є д н а н н я ;

визначати порядок утримання, експлуатацiї та ремонту непо-

дiльного i загального майна вiдповiдно до статуту;

давати згоду на укладення договорiв на виконання робiт

та надання послуг для об’єднання вiдповiдно до вимог статтi 10

цього Закону;

встановлювати розмiри платежiв, зборiв i внескiв членiв об’-

єднання, а також вiдрахувань до резервного i ремонтного фондiв;

виключати з свого складу членiв об’єднання, якi не викону-

ють своїх обов’язкiв;

брати на баланс майно об’єднання;

для виконання статутних завдань здiйснювати необхiдну госпо-

дарську дiяльнiсть в порядку, визначеному законом.
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Доручати правлiнню в межах повноважень, визначених статутом:

визначати пiдрядника, укладати договори на управлiння та експ-

луатацiю, обслуговування i ремонт майна з будь-якою фiзичною або

юридичною особою вiдповiдно до статуту та законодавства;

здiйснювати контроль за своєчасною сплатою внескiв та платежiв;

iнiцiювати скликання загальних зборiв;

захищати права, представляти законнi iнтереси власникiв в орга-

нах державної влади i органах мiсцевого самоврядування, на пiдпри-

ємствах, в установах та органiзацiях незалежно вiд форми власностi;

за рiшенням загальних зборiв та згодою власникiв примiщень,

якi не є членами об’єднання, використовувати примiщення в житлово-

му комплексi для потреб органiв управлiння об’єднання.

Загальнi збори членiв об’єднання мають право делегувати асоцiацiї,

до якої вони входять, частину повноважень власних органiв управлiння.

Об’єднання може стати засновником асоцiацiї.

Стаття 17. Права об’єднання щодо забезпечення виконання

власниками примiщень своїх обов’язкiв

Для забезпечення виконання власниками примiщень своїх

обов’язкiв об’єднання має право:

робити членам об’єднання попередження про порушення ними

статутних або iнших законних вимог i вимагати їх дотримання;

вимагати вiдшкодування збиткiв, заподiяних неподiльному та за-

гальному майну об’єднання з вини власника або iнших осiб, якi кори-

стуються його власнiстю;

вимагати своєчасної та у повному обсязi сплати всiх встано-

влених цим Законом та статутом об’єднання платежiв, зборiв 

i внескiв вiд власникiв примiщень, а також вiдрахувань до резерв-

ного i ремонтного фондiв;

звертатися до суду з позовом про звернення стягнення на май-

но власникiв примiщень, якi вiдмовляються вiдшкодовувати заподi-

янi збитки, своєчасно та у повному обсязi сплачувати всi встановленi

цим Законом та статутом об’єднання платежi, збори i внески, а також

вiдрахування до резервного i ремонтного фондiв;

виступати засновником (учасником) товариств з обмеже-

ною вiдповiдальнiстю.

Реалiзацiя прав об’єднання, визначених цiєю статтею, здiй-

снюється його правлiнням за дорученням загальних зборiв та вiд-

повiдно до статуту об’єднання.

Загальнi збори об’єднання можуть прийняти рiшення про

списання боргiв його членiв у разi виконання ними робiт, необ-

хiдних для утримання неподiльного та загального майна об’єднан-

ня, на суму боргу. Порядок розрахункiв за цi операцiї визначається

Кабiнетом Мiнiстрiв Ук р а ї н и .

Стаття 18. Обов’язки об’єднання

Об’єднання вiдповiдно до цього Закону та статуту зобов’язане:

забезпечувати належний санiтарний, протипожежний i технiчний

стан неподiльного та загального майна, що належить членам об’єднання;
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звiтувати загальним зборам про виконання кошторису об’єднання за рiк;

забезпечувати виконання вимог статуту об’єднання;

виконувати свої договiрнi зобов’язання;

забезпечувати дотримання iнтересiв усiх членiв об’єднання,

асоцiацiї при встановленнi умов i порядку володiння, користуван-

ня i розпорядження спiльною власнiстю, розподiлi мiж членами

об’єднання, асоцiацiї витрат на експлуатацiю та ремонт непо-

дiльного та загального майна;

припиняти дiї третiх осiб, що утруднюють або перешкоджають ре-

алiзацiї прав володiння, користування i розпорядження неподiльним та

загальним майном членами об’єднання;

у випадках, передбачених законодавством, статутом об’єднання,

асоцiацiї, представляти iнтереси членiв об’єднання, асоцiацiї вiд-

повiдно до наданих повноважень у вiдносинах з третiми особами.

Виконання зобов’язань об’єднанням належить до повноважень

його правлiння вiдповiдно до статуту об’єднання.

Стаття 19. Спiльне майно спiввласникiв 

багатоквартирного будинку

Спiльне майно спiввласникiв багатоквартирного будинку скла-

дається з неподiльного та загального майна.

Неподiльне майно перебуває у спiльнiй сумiснiй власностi

спiввласникiв багатоквартирного буд и н к у. Неподiльне майно не

пiдлягає вiдчуженню.

Загальне майно перебуває у спiльнiй частковiй власностi спiв-

власникiв багатоквартирного будинку.

Власники примiщень володiють, користуються i у встановле-

них цим Законом та цивiльним законодавством межах розпоря-

джаються спiльним майном.

При вiдчуженнi примiщення в жилому будинку право на част-

ку неподiльного майна пiдлягає вiдчуженню разом з примiщенням

без видiлення частки в натурi.

Об’єкти права спiльної власностi на майно можуть бути переданi

в користування фiзичнiй або юридичнiй особi або групi осiб у разi, як-

що це не пов’язано з порушенням прав i iнтересiв iнших спiввласникiв

неподiльного та загального майна, якi охороняються законом.

Стаття 20. Визначення часток обов’язкових платежiв 

на утримання, експлуатацiю та ремонт спiльного майна

Частка в загальному обсязi обов’язкових платежiв на утримання

i ремонт неподiльного майна у багатоквартирному будинку встанов-

люється пропорцiйно до загальної площi примiщень, що перебувають 

у власностi фiзичних або юридичних осiб.

Частка в загальному обсязi обов’язкових платежiв на утримання 

i ремонт загального майна та в iнших спiльних витратах у багатоквартир-

ному будинку встановлюється пропорцiйно до загальної площi при-

мiщень, що перебувають у користуваннi фiзичних або юридичних осiб.

Частка участi спiввласника квартири, власника кiмнати (кiмнат)

у квартирi, де проживають два i бiльше власникiв жилих примiщень,
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спiввласника нежилого примiщення на утримання i ремонт визнача-

ється вiдповiдно до його частки як спiввласника примiщення.

Спори щодо визначення частки в обов’язкових платежах на ут-

римання i ремонт неподiльного та загального майна, в iнших спiльних

витратах вирiшуються в судовому порядку.

Стаття 21. Кошти об’єднання

Кошти об’єднання надходять та зберiгаються на рахунках у бан-

кiвських установах i використовуються виключно за їх призначенням.

Використання та розпорядження коштами здiйснюється вiд-

повiдно до статуту та затвердженого кошторису.

Кошти об’єднання не пiдлягають розподiлу мiж членами об’єд-

нання, за винятком випадкiв, передбачених законом.

Кошти об’єднання складаються з:

залишкiв коштiв на рахунках попереднього власника майна;

статутних внескiв, обов’язкових платежiв членiв об’єднання;

коштiв, одержаних об’єднанням у результатi здачi в оренду до-

помiжних примiщень;

субсидiй на оплату житлово-комунальних послуг та компен-

сацiй за громадян, якi користуються правом на їх отримання, щодо

оплати житлово-комунальних послуг у їх частцi в загальному обсязi

обов’язкових платежiв на утримання i ремонт неподiльного та за-

гального майна у разi укладення вiдповiдного договору мiж власни-

ком примiщення та об’єднанням;

доходiв, що спрямовуються на виконання статутних цiлей об’-

єднання, отриманих у результатi дiяльностi пiдприємств, засновниками

яких є об’єднання;

добровiльних майнових, у тому числi грошових, внескiв

фiзичних i юридичних осiб.

Для накопичення коштiв на ремонт неподiльного та загального

майна i термiнового усунення збиткiв, що виникли в результатi аварiй

чи непередбачених обставин, в обов’язковому порядку створюються

ремонтний та резервний фонди об’єднання. Кошти цих фондiв акуму-

люються на рахунку об’єднання у банкiвських установах i використову-

ються виключно за цiльовим призначенням.

Перелiк та розмiри обов’язкових платежiв на обслуговування 

i ремонт неподiльного та загального майна, а також порядок їх сплати

встановлюються вiдповiдно до статуту об’єднання.

За рiшенням загальних зборiв об’єднання можуть створювати-

ся спецiальнi фонди, витрати з яких здiйснюються на цiлi, що пере-

дбаченi статутом. Порядок створення спецiальних фондiв визна-

чається Кабiнетом Мiнiстрiв України. Кошти цих фондiв акумулюють-

ся на банкiвських рахунках об’єднання.

Стаття 22. Оплата комунальних послуг членами об’єднання

За наявностi технiчної можливостi проведення поквартирного

облiку споживання водо-, тепло-, газо-, електропостачання, гарячого

водопостачання та iнших послуг власники жилих i нежилих примiщень

можуть перераховувати кошти безпосередньо на рахунки пiдприємств,
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органiзацiй, якi надають цi послуги, за вiдповiдними тарифами для кож-

ного виду послуг у порядку, встановленому законом.

Власники нежилих примiщень сплачують наданi послуги за тари-

фами, що встановленi для вiдповiдних видiв дiяльностi.

Кошти, що сплачуються власниками примiщень за наданi їм ко-

мунальнi послуги, можуть згiдно з укладеними договорами надходити

на рахунок об’єднання для накопичення i наступного перерахунку пiд-

приємствам, органiзацiям, якi надають цi послуги. Перерахування

коштiв пiдприємствам, органiзацiям, якi надають послуги, здiйсню-

ється щомiсячно у визначений день вiдповiдно до договору мiж об’-

єднанням i цими пiдприємствами, органiзацiями.

За вiдсутностi технiчної можливостi проведення поквартир-

ного облiку споживання водо-, тепло-, газо-, електропостачання,

гарячого водопостачання та iнших послуг управитель зобов’яза-

ний за рахунок коштiв балансоутримувача встановити загальнобу-

динковi прилади облiку.

У разi, якщо правлiння об’єднання самостiйно здiйснює функцiї

управителя, воно за договором з постачальниками комунальних послуг

може бути колективним замовником (абонентом) таких послуг. У цьому

випадку об’єднання несе повну вiдповiдальнiсть за своєчасну сплату

вартостi фактично спожитих членами об’єднання комунальних послуг .

Розподiл загальних рахункiв мiж власниками примiщень 

в однiй квартирi чи нежилому примiщеннi здiйснюється вiдповiдно до

законодавства та статуту з урахуванням розмiру частки належного

майна та кiлькостi осiб, якi проживають у квартирi, включаючи тих,

якi проживають тимчасово, а також з урахуванням особливостей ви-

користання нежилих примiщень.

Власники квартир, примiщень, що не обладнанi приладами об-

лiку, зобов’язанi укласти договiр про обслуговування та оплату кому-

нальних послуг з управителем незалежно вiд членства в об’єднаннi.

Вiдмова вiд укладення договору, вiд оплати рахункiв або неспла-

та рахункiв не допускається. Такi дiї є порушенням прав iнших членiв

об’єднання i пiдставою для звернення до суду про стягнення заборго-

ваностi iз плати по вiдповiдних рахунках у примусовому порядку.

Власники несуть вiдповiдальнiсть за своєчаснiсть здiйснення

платежiв на рахунок управителя незалежно вiд використання при-

мiщень особисто чи надання належних їм примiщень в оренду, якщо

iнше не передбачено договором.

Стаття 23. Видатки на утримання i ремонт примiщень

Утримання i ремонт примiщень, якi перебувають у власностi, здiй-

снюються вiдповiдно до законодавства України.

Власник примiщення зобов’язаний вiдповiдно до законодавства

забезпечити використання, утримання, реконструкцiю, реставрацiю,

капiтальний ремонт примiщень або їх частин без завдання шкоди май-

ну i порушення прав та iнтересiв iнших власникiв.

Видатки на утримання i ремонт примiщень або iншого майна, 

що перебуває у спiльнiй власностi, визначаються статутом об’єднання

та договором про їх використання.
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Кошти за користування неподiльним та загальним майном i об-

слуговування спiльної власностi сплачуються на банкiвський рахунок

об’єднання. Ця частина комунальних послуг надається об’єднанню як

кiнцевому споживачевi.

Власник, який заподiяв збитки майну, що перебуває у спiльнiй

власностi або власностi iнших членiв об’єднання, зобов’язаний вiдшко-

дувати заподiянi збитки в повному обсязi. Власник несе вiдповiдаль-

нiсть за збитки, заподiянi особою, яка проживає спiльно з ним, а також

будь-якою iншою особою, яка проживає у квартирi згiдно з договором

оренди або з вiдома власника, якщо iнше не передбачено договором

оренди або iншим договором мiж власником i цiєю особою.

Вiдшкодування збиткiв може здiйснюватися у грошовiй чи в iн-

шiй формi за згодою сторiн або за рiшенням суду.

Стаття 24. Участь колишнього власника багатоквартирного

будинку в обслуговуваннi i ремонтi неподiльного та загального

майна житлового комплексу

Колишнiй власник, на балансi якого перебував багатоквартир-

ний будинок до передачi на баланс об’єднанню, бере участь в орга-

нiзацiї та фiнансуваннi першого пiсля передачi на баланс капiтального

ремонту будинку вiдповiдно до законодавства.

Участь колишнього власника у фiнансуваннi поточних ремонтiв

майна, що перебуває у спiльнiй власностi об’єднання, здiйснюється за

договором або за рiшенням суду.

У разi, якщо колишнiх власникiв було декiлька, їх участь у фiнан-

суваннi визначається пропорцiйно часу утримання будинку на балансi

починаючи з часу будiвництва або останнього капiтального ремонту.

Власники примiщень, якi передали їх в оренду фiзичним чи юри-

дичним особам, беруть пайову участь у витратах на утримання та ре-

монт неподiльного i загального майна у порядку, встановленому стату-

том об’єднання та цим Законом.

Невикористання власниками примiщень, що їм належать,

або вiдмова вiд користування неподiльним та загальним майном

не є пiдставою для звiльнення власника вiд участi в спiльних витра-

тах на обслуговування i ремонт неподiльного та загального майна 

в житловому комплексi.

У разi вiдмови колишнього власника багатоквартирного бу-

динку взяти пайову участь в органiзацiї та фiнансуваннi першого

пiсля передачi об’єднанню капiтального ремонту об’єднання може

звернутися до суду з позовом про звернення стягнення на майно

такого колишнього власника.

Стаття 25. Порядок виконання об’єднанням 

делегованих повноважень

Органи мiсцевого самоврядування в порядку, визначеному зако-

ном, можуть делегувати об’єднанню, яке виконує функцiї управителя,

повноваження по здiйсненню розрахункiв щодо передбачених зако-

ном пiльг та субсидiй окремим категорiям громадян по оплатi житлово-

комунальних послуг, спожитої електроенергiї.
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Делегованi повноваження здiйснюються в обсязi, необхiдному для пов-

ного i своєчасного вiдшкодування витрат власникiв жилих примiщень, най-

мачiв i орендарiв жилих примiщень, шляхом:

передачi об’єднанню встановлених державних дотацiй на фiнансуван-

ня витрат на експлуатацiю, поточний i капiтальний ремонти житлового фонду,

субсидiй на житлово-комунальнi послуги, компенсацiйних коштiв за наданi

пiльги по оплатi житлово-комунальних послуг окремим категорiям громадян;

надання компенсацiї (субсидiї) на оплату житла i комунальних послуг ок-

ремим категорiям громадян з числа власникiв, наймачiв i орендарiв вiд-

повiдно до законодавства.

У разi несвоєчасного перерахування на вiдповiднi рахунки коштiв за

встановленi законодавством дотацiї, компенсацiї (субсидiї) на оплату житла i ко-

мунальних послуг пiдприємства, органiзацiї, що надають житл о в о - к о м у н а л ь н i

послуги, можуть звертатися з позовом до суду про безспiрне стягнення коштiв 

з платникiв, якi мають сплачувати зазначенi дотацiї, компенсацiї (субсидiї).

Стаття 26. Оренда примiщень у житловому комплексi

Власник примiщення у багатоквартирному буд и н к у, в якому створене

об’єднання, може здати його в оренду для проживання фiзичнiй особi або для

здiйснення господарської, пiдприємницької та iншої не забороненої законом

дiяльностi фiзичнiй або юридичнiй особi, якщо така дiяльнiсть не суперечить

встановленим нормам використання примiщень у жилих будинках та не зав-

дає шкоди iнтересам власникiв (користувачiв) i навколишньому середовищу.

За необхiдностi може бути здiйснене переведення примiщення

у нежиле на термiн дiї договору оренди або постiйно у порядку, вста-

новленому законодавством.

У порядку, передбаченому статутом, правлiння об’єднання за доручен-

ням загальних зборiв може укласти договiр оренди з фiзичною або юридич-

ною особою щодо примiщень, якi перебувають у спiльнiй власностi членiв

об’єднання. За домовленiстю сторiн може бути укладений договiр про переда-

чу в оренду квартири (примiщення) та примiщень або їх частини, що перебува-

ють у спiльнiй частковiй власностi членiв об’єднання. В цьому випадку догово-

ром визначається частка кожної сторони в отриманнi доходiв та сплатi по-

даткiв, iнших обов’язкових платежiв, передбачених законом чи статутом.

Предметом договору оренди жилих та нежилих примiщень для ведення

господарської, пiдприємницької або iншої не забороненої законом дiяльностi

може бути квартира чи нежиле примiщення, що розмiщенi в багатоквартир-

них будинках, з дотриманням орендарем державних будiвельних, протипо-

жежних, санiтарно-гiгiєнiчних та iнших норм, встановлених законодавством.

У договорi оренди таких примiщень обов’язково зазначаються пред-

мет договору, мета використання примiщень, номер i дата видачi документа,

що посвiдчує державну реєстрацiю орендаря як суб’єкта пiдприємницької

дiяльностi, термiн, на який укладається договiр, обов’язки та права орендаря 

i орендодавця, вiдповiдальнiсть за заподiянi збитки. У договорi можуть бути

визначенi також iншi умови.

Орендар має бути ознайомлений iз статутом об’єднання, правами та

обов’язками членiв об’єднання.

У разi необхiдностi проведення будiвельних робiт заiнтересована сто-

рона отримує вiдповiднi дозволи згiдно з законодавством.
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Не допускається передача в оренду жилого чи нежилого при-

мiщення для ведення господарської, пiдприємницької та iншої дiяль-

ностi, якщо це буде суперечити iнтересам або обмежувати права iнших

власникiв (користувачiв) примiщень.

Спори щодо укладення, виконання або припинення договору

оренди примiщення для зазначеної дiяльностi вирiшуються за згодою

сторiн або у судовому порядку.

Стаття 27. Страхування майна об’єднання

У порядку, передбаченому статутом, правлiння об’єднання мо-

же здiйснювати страхування спiльного майна вiд будь-яких видiв ри-

зику та прямих збиткiв.

Члени об’єднання — власники жилих або нежилих примiщень здiйсню-

ють страхування належних їм примiщень самостiйно.

За наявностi страхового випадку страхова сума виплачується об’єднан-

ню або спецiально призначеному довiреному представниковi для наступного

використання в iнтересах членiв об’єднання вiдповiдно до статуту об’єднання.

Страховi виплати, отриманi для компенсацiї збиткiв вiд нещасного ви-

п а д к у, в першу чергу використовуються на вiдновлення та ремонт.

Стаття 28. Лiквiдацiя об’єднання

Об’єднання лiквiдується у разi:

фiзичного знищення або руйнування житлового комплексу, яке уне-

можливлює його вiдновлення або ремонт;

вiдчуження житлового комплексу за рiшенням суд у ;

придбання однiєю особою всiх примiщень у житловому комплексi.

Стаття 29. Вiдповiдальнiсть за порушення 

законодавства про об’єднання

Особи, виннi у:

недотриманнi вимог цього Закону;

порушеннi прав власникiв (користувачiв), їх об’єднань i асоцiацiй;

порушеннi статуту об’єднання та протидiї його виконанню;

створеннi, органiзацiї дiяльностi або лiквiдацiї об’єднання з порушен-

ням законодавства, державних стандартiв i норм;

незаконному привласненнi майна, що перебуває у спiльнiй власностi:

недотриманнi умов договорiв, укладених вiдповiдно до цього Закону,

- несуть цивiльну, кримiнальну, адмiнiстративну вiдповiдальнiсть

вiдповiдно до закону.

Законами України може бути встановлена вiдповiдальнiсть 

i за iншi види правопорушень.

Стаття 30. Прикiнцевi положення

1. Цей Закон набирає чинностi з дня його опублiкування.

Пункт 2 статтi 30 цього Закону, яким вносяться змiни до Зако-

ну України “Про оподаткування прибутку пiдприємств”, набирає чин-

ностi з 1 сiчня 2002 року.

2. Внести до пункту 7.11 статтi 7 Закону України “Про оподатку-

вання прибутку пiдприємств” (Вiдомостi Верховної Ради України, 1997 р.,
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№ 27, ст. 181; 1998 р., № 10, ст. 35; 1999 р., № 2–3, ст. 21; 2000 р., 

№ 39, ст. 333) такi змiни:

1) у пiдпунктi 7.11.1:

в абзацi “д” слова “житл о в о - б удiвельними кооперативами” виключити;

доповнити пiдпункт абзацом “є” такого змiсту:

“є) житл о в о - б удiвельними кооперативами, об’єднаннями

спiввласникiв багатоквартирних будинкiв, створеними у порядку,

визначеному законом”;

2) доповнити пiдпункт 7.11.7 абзацом такого змiсту:

“Вiд оподаткування звiльняються доходи неприбуткових ор-

ганiзацiй, визначених в абзацi “є” пiдпункту 7.11.1, отриманi у ви-

глядi внескiв, коштiв або майна, якi надходять таким неприбутковим

органiзацiям для забезпечення потреб їх основної дiяльностi, та у ви-

глядi пасивних доходiв”.

3. До проведення реформи системи оплати працi запровадити

державну дотацiю на комунальнi послуги, обслуговування та капiталь-

ний ремонт будинкiв об’єднань вiдповiдно до порядку, передбаченого

законодавством для державного житлового фонду.

4. Кабiнету Мiнiстрiв України протягом трьох мiсяцiв з дня на-

брання чинностi цим Законом:

подати на розгляд Верховної Ради України пропозицiї щодо вне-

сення змiн до законiв України, що випливають з цього Закону;

привести свої нормативно-правовi акти у вiдповiднiсть з цим Законом;

забезпечити приведення мiнiстерствами та iншими централь-

ними органами виконавчої влади їх нормативно-правових актiв 

у вiдповiднiсть з цим Законом.
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Додаток 2

Затверджено
в наказi Державного комiтету України

з питань житлово-комунального господарства
№ 141 вiд 27 серпня 2003 р.

Типовий статут

об’єднання спiввласникiв багатоквартирного будинку

1. Загальнi положення, назва та мiсцезнаходження об’єднання

1.1. Об’єднання спiввласникiв багатоквартирного будинку (далi —

об’єднання, ОСББ) “________________________” створено власниками
(назва об’єднання)

квартир та/або примiщень багатоквартирного будинку № ________

(далi — житловий комплекс) на вулицi _____________________________ 
(назва вулицi)

в мiстi ___________________________ вiдповiдно до Закону України 
(назва мiста)

“Про об’єднання спiввласникiв багатоквартирного будинку” або

шляхом реорганiзацiї житлово-будiвельного кооперативу

“_____________________________________”, 
(назва кооперативу)

створення якого затверджено рiшенням вiдповiдного органу

мiсцевого самоврядування _______________________________________
(назва органу мiсцевого самоврядування)

м. __________________________ вiд “___” ____________ 20__ року 
(назва мiста)

№ ______, i є його правонаступником.

Мiсцезнаходження об’єднання: Україна, ___________________________

________________________________________________________________
(адреса об’єднання)

Назва об’єднання: Об’єднання спiввласникiв багатоквартирного

будинку “____________________________________________”.

1.2. Дiяльнiсть об’єднання регулюється Законом України “Про

об’єднання спiввласникiв багатоквартирного будинку”, Цивiльним,

Житловим, Земельним кодексами України, iншими нормативно-право-

вими актами та цим Статутом.

1.3. Власники квартир, житлових i нежитлових примiщень зобо-

в’язанi виконувати вимоги чинного законодавства України та Статуту

об’єднання, який розробляється на пiдставi цього Типового статуту i за-

тверджується рiшенням установчих зборiв членiв об’єднання.

1.4. Об’єднання є юридичною особою з моменту видачi свiдоцтва про

державну реєстрацiю, має самостiйний баланс, рахунки в банкiвських уста-

новах, печатку з власним найменуванням та iншi необхiднi реквiзити.
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1.5. Об’єднання може здiйснювати господарську дiяльнiсть для

забезпечення власних потреб безпосередньо або шляхом укладання

договорiв з фiзичними чи юридичними особами.

1.6. Об’єднання є неприбутковою органiзацiєю i не має на метi

одержання прибутку для його розподiлу мiж членами об’єднання.

1.7. Об’єднання вiдповiдає за своїми зобов’язаннями коштами 

i майном об’єднання, вiд свого iменi набуває майновi i немайновi пра-

ва та обов’язки, виступає позивачем та вiдповiдачем у судi. Об’єднан-

ня не несе вiдповiдальностi за зобов’язання його членiв, як i члени не

несуть вiдповiдальностi за зобов’язаннями об’єднання.

1.8. Майно об’єднання утворюється з:

- майна, переданого йому членами об’єднання у власнiсть;

- одержаних доходiв;

- iншого майна, набутого на пiдставах, не заборонених законом.

2. Мета створення, завдання 

та предмет дiяльностi об’єднання

2.1. Метою створення об’єднання є забезпечення захисту прав

його членiв, вiдповiдно до пункту 11.1 цього Типового статуту, та дотри-

мання ними обов’язкiв щодо належного утримання та використання

неподiльного i загального майна житлового комплексу, забезпечення

своєчасного надходження коштiв для сплати всiх платежiв, передбаче-

них законодавством та статутними документами.

2.2. Завданням та предметом дiяльностi об’єднання є:

- належне утримання будинку та прибудинкової територiї;

- забезпечення реалiзацiї прав власникiв примiщень будинку на

володiння та користування спiльним майном членiв об’єднання;

- забезпечення сприяння членам об’єднання в отриманнi житло-

во-комунальних та iнших послуг належної якостi за обгрунтова-

ними цiнами та виконання ними своїх зобов’язань, пов’язаних

з дiяльнiстю об’єднання;

- здiйснення господарської дiяльностi для забезпечення

власних потреб.

2.3. Об’єднання має право, вiдповiдно до законодавства та Ста-

туту, шляхом скликання загальних зборiв:

- створювати органи управлiння та визначати умови їх дiяль-

ностi та оплати;

- приймати рiшення щодо надходження та витрати коштiв

о б ’ є д н а н н я ;

- визначати порядок утримання, експлуатацiї та ремонту непо-

дiльного i загального майна вiдповiдно до Статуту;

- встановлювати розмiри платежiв i внескiв членiв об’єднання, 

а також вiдрахувань до резервного i ремонтного фондiв;

- виключати зi свого складу членiв об’єднання, якi не викону-

ють своїх обов’язкiв;

- брати на баланс майно об’єднання;

- для виконання статутних завдань здiйснювати необхiдну госпо-

дарську дiяльнiсть у порядку, визначеному законом.

2.4. Доручати правлiнню в межах повноважень, визначених Статутом:
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- визначати пiдрядника, укладати договори про управлiння

та експлуатацiю, обслуговування i ремонт майна з буд ь -

якою фiзичною або юридичною особою вiдповiдно до Стату-

ту та законодавства;

- здiйснювати контроль за своєчасною сплатою внескiв та платежiв;

- iнiцiювати скликання загальних зборiв;

- захищати права, представляти законнi iнтереси власникiв 

в органах виконавчої влади i органах мiсцевого самовряду-

вання, на пiдприємствах, в установах та органiзацiях неза-

лежно вiд форми власностi;

- за рiшенням загальних зборiв та згодою власникiв при-

мiщень, якi не є членами об’єднання, використовувати

примiщення в житловому комплексi для потреб органiв уп-

равлiння об’єднання.

2.5. Для забезпечення виконання власниками примiщень сво-

їх обов’язкiв об’єднання має право:

- робити членам об’єднання попередження про порушення ними

статутних або iнших законних вимог i вимагати їх дотримання;

- вимагати вiдшкодування збиткiв, завданих неподiльному та

загальному майну об’єднання з вини власника або iнших осiб,

якi користуються його власнiстю;

- вимагати своєчасної та у повному обсязi сплати всiх установ-

лених Законом та Статутом об’єднання платежiв, зборiв i вне-

скiв вiд власникiв примiщень, а також вiдрахувань до резерв-

ного i ремонтного фондiв;

- звертатись до суду з позовом про звернення стягнення на

майно власникiв примiщень, якi вiдмовляються вiдшкодову-

вати завданi збитки, своєчасно та у повному обсязi сплачу-

вати всi встановленi законодавством та Статутом об’єднан-

ня платежi i внески, а також вiдрахування до резервного 

i ремонтного фондiв;

- виступати засновником (учасником) товариств з обмеже-

ною вiдповiдальнiстю.

2.6. Об’єднання зобов’язане:

- забезпечувати належний санiтарний, протипожежний i тех-

нiчний стан неподiльного та загального майна, що нале-

жить членам об’єднання;

- звiтувати загальним зборам про виконання кошторису

об’єднання за рiк;

- забезпечувати виконання вимог Статуту об’єднання;

- виконувати свої договiрнi зобов’язання;

- забезпечувати дотримання iнтересiв усiх членiв об’єднання,

асоцiацiї при встановленнi умов i порядку володiння, користу-

вання i розпорядження спiльною власнiстю, розподiлi мiж чле-

нами об’єднання, асоцiацiї витрат на експлуатацiю та ремонт

неподiльного та загального майна;

- у випадках, передбачених законодавством, Статутом об’єднан-

ня, — представляти iнтереси членiв об’єднання, вiдповiдно до

наданих повноважень у вiдносинах з третiми особами.
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3. Майно об’єднання

3.1. Майно об’єднання складається з неподiльного та за-

гального майна:

- неподiльне майно — неподiльна частина житлового комплексу,

яка складається з частини допомiжних примiщень, конструктив-

них елементiв будинку, технiчного обладнання, що забезпечують

належне функцiонування житлового будинку. Неподiльне майно

перебуває у спiльнiй сумiснiй власностi спiввласникiв багаток-

вартирного будинку. Неподiльне майно не пiдлягає вiдчуженню;

- загальне майно — частина допомiжних примiщень житлового

комплексу, що можуть використовуватися згiдно з їх призначен-

ням на умовах, визначених цим Статутом (кладовi, гаражi, в то-

му числi пiдземнi, майстернi тощо).

3.2. Перелiк майна, що перебуває у спiльнiй сумiснiй

власностi (неподiльне майно), права та обов’язки членiв об’-

єднання щодо цього майна

3.2.1. До неподiльного майна належить:

- частина допомiжних примiщень, конструктивних елементiв, тех-

нiчного обладнання будинку, якi не можуть бути подiленi мiж

власниками примiщень будинку та без яких не може бути на-

лежного утримання будинку i прибудинкової територiї;

- конструктивнi елементи будинку — частини споруди, якi забез-

печують її цiлiснiсть та необхiднi технiчнi умови функцiонування

(фундамент, несучi стiни, мiжповерховi перекриття, сходовi мар-

шi, конструкцiї даху, покрiвля, в’їзна група тощо);

- технiчне обладнання будинку — iнженернi комунiкацiї та тех-

нiчнi пристрої, якi забезпечують санiтарно-гiгiєнiчнi умови та

безпечну експлуатацiю квартир (загальнi будинковi мережi

тепло-, водо-, газо-, електропостачання, бойлернi та елева-

торнi вузли, обладнання протипожежної безпеки, вентиля-

цiйнi канали та канали для димовидалення, лiфти, центральнi

розподiльчi щити електропостачання, а також елементи бла-

гоустрою прибудинкової територiї).

3.2.2. Члени об’єднання приймають рiшення щодо управлiння

неподiльним майном будинку. Частка в загальному обсязi обов’язко-

вих платежiв на утримання i ремонт неподiльного майна будинку вста-

новлюється пропорцiйно до загальної площi житлових та нежитлових

примiщень, що перебувають у власностi фiзичних або юридичних осiб.

3.2.3. Спiввласник, який завдав збиткiв майну, що перебуває 

у спiльнiй власностi, зобов’язаний вiдшкодувати їх у повному обсязi.

3.3. Перелiк майна, яке перебуває у спiльнiй частковiй

власностi (загальне майно), права та обов’язки членiв об’єднан-

ня щодо цього майна

3.3.1. Загальне майно — частина допомiжних примiщень житло-

вого комплексу, що можуть використовуватися згiдно з їх призначен-

ням на умовах, визначених у цьому Статутi (кладовi, гаражi, в тому числi

пiдземнi, майстернi тощо).

3.3.2. Неподiльне майно — неподiльна частина житлового комп-

лексу, яка складається з частини допомiжних примiщень, конструктив-
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них елементiв та технiчного обладнання будинку, що забезпечують на-

лежне функцiонування житлового будинку.

3.3.3. Члени об’єднання приймають рiшення щодо управлiння за-

гальним майном та зобов’язанi брати участь в його утриманнi.

3.3.4. Частка в загальному обсязi обов’язкових платежiв на ут-

римання i ремонт загального майна встановлюється пропорцiйно до

загальної площi житлових та нежитлових примiщень, що перебувають 

у власностi фiзичних або юридичних осiб.

4. Статутнi органи об’єднання, їх повноваження 

та порядок формування

4.1. Органами управлiння об’єднання є загальнi збори його чле-

нiв, правлiння та ревiзiйна комiсiя об’єднання.

4.2. Вищим органом управлiння об’єднання є загальнi збори.

4.3. Загальнi збори скликаються i проводяться згiдно з вимога-

ми цього Статуту та чинного законодавства.

4.4. Загальнi збори правочиннi, якщо на них присутнi бiльше по-

ловини членiв об’єднання.

4.5. До виключної компетенцiї загальних зборiв членiв

об’єднання належить:

1) затвердження Статуту об’єднання, внесення змiн до нього;

2) обрання членiв правлiння об’єднання;

3) питання про використання об’єктiв, що перебувають у спiльнiй

власностi членiв об’єднання;

4) затвердження кошторису, балансу об’єднання та рiчного звiту;

5) визначення розмiрiв внескiв та платежiв членiв об’єднання;

6) прийняття рiшень про реконструкцiю та ремонт будинку або

про зведення господарських споруд;

7) визначення розмiру матерiального або iншого заохочення

членiв об’єднання i правлiння;

8) встановлення обмежень на користування об’єктами, якi пере-

бувають у спiльнiй власностi членiв об’єднання;

9) прийняття рiшень про передачу в оренду об’єктiв, якi пере-

бувають у спiльнiй власностi членiв об’єднання, фiзичним 

i юридичним особам;

10) прийняття рiшень про взаємодiю з громадськими ор-

г а н i з а ц i я м и .

4.6. До компетенцiї правлiння об’єднання належить:

1) пiдготовка кошторису, балансу та рiчного звiту об’єднання;

2) здiйснення контролю за своєчасною сплатою членами об’-

єднання внескiв i платежiв та вжиття заходiв щодо стягнення

заборгованостi згiдно з чинним законодавством;

3) розпорядження коштами об’єднання вiдповiдно до затвер-

дженого загальними зборами об’єднання кошторису;

4) укладання договорiв iз суб’єктами пiдприємництва, якi викону-

ють роботи, в тому числi будiвельнi, надають житлово-комуна-

льнi та iншi послуги, та здiйснення контролю за їх виконанням;

5) ведення дiловодства, бухгалтерського облiку та звiтностi про

дiяльнiсть об’єднання;
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6) скликання та органiзацiя проведення загальних зборiв членiв

об’єднання або зборiв представникiв, у тому числi якi можуть

бути обранi вiд об’єднання за рiшенням загальних зборiв.

4.7. Правлiння об’єднання зi свого складу обирає голову правлiння

i його заступника. Голова правлiння забезпечує виконання рiшень за-

гальних зборiв членiв об’єднання та рiшень правлiння, дiє без доручення

вiд iменi об’єднання, укладає в межах своєї компетенцiї угоди, розпоря-

джається коштами об’єднання вiдповiдно до затвердженого кошторису.

4.8. У вiдсутностi голови правлiння його обов’язки виконує заступник.

4.9. Засiдання правлiння проводиться не менше нiж один раз 

у три мiсяцi i скликається головою. Рiшення правлiння об’єднання

приймається 2/3 голосiв вiд загальної чисельностi членiв правлiння.

4.10. Правлiння об’єднання на договiрнiй основi може найняти

на роботу управителя — юридичну особу, яка частково здiйснюватиме

функцiї з управлiння неподiльним та загальним майном житлового

комплексу за дорученням власника (власникiв) майна i забезпечує йо-

го належну експлуатацiю.

4.11. Для здiйснення контролю за фiнансово-господарською

дiяльнiстю правлiння об’єднання на загальних зборах обирається з чи-

сла його членiв ревiзiйна комiсiя (ревiзор) або приймається рiшення

про залучення аудитора. Порядок дiяльностi ревiзiйної комiсiї та її

кiлькiсний склад затверджуються загальними зборами. Рiшення за-

гальних зборiв членiв об’єднання про затвердження рiчного звiту, кош-

торису видаткiв i надходжень розмiрiв внескiв та платежiв членiв

об’єднання приймаються з урахуванням висновкiв ревiзiйної комiсiї

(ревiзора) або аудитора.

4.12. Ревiзiйна комiсiя (ревiзор) зобов’язана iнiцiювати позачер-

гове скликання загальних зборiв у разi виникнення загрози iнтересам

об’єднання або виявлення зловживань, учинених посадовими особами.

4.13. Керiвництво поточною дiяльнiстю об’єднання здiйснює йо-

го правлiння. Правлiння має право приймати рiшення з усiх питань

дiяльностi об’єднання за винятком тих, якi належать до виключної ком-

петенцiї загальних зборiв. Правлiння є виконавчим органом об’єднан-

ня i пiдзвiтне загальним зборам.

4.14. Порядок обрання та вiдкликання членiв правлiння, їх кiлькiсний

склад та термiни обрання встановлюються загальними зборами.

5. Порядок скликання та проведення загальних зборiв.

Перiодичнiсть проведення зборiв. Порядок голосування 

на зборах та прийняття рiшень на них. Перелiк питань, 

для вирiшення яких потрiбна квалiфiкована бiльшiсть голосiв

5.1. Черговi загальнi збори членiв об’єднання скликаються пра-

влiнням не рiдше нiж 1 раз на рiк, як правило, по закiнченнi календар-

ного року для розгляду наслiдкiв дiяльностi об’єднання. Позачерговi за-

гальнi збори членiв об’єднання можуть бути скликанi за вимогою

членiв об’єднання, якi мають бiльше 20 вiдсоткiв голосiв вiд їх загаль-

ної кiлькостi або за вимогою ревiзiйної комiсiї (ревiзора) об’єднання.

5.2. Повiдомлення про проведення загальних зборiв членiв

об’єднання надсилається в письмовiй формi i вручається кожному чле-
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ну об’єднання пiд розписку або шляхом поштового вiдправлення (реко-

мендованим листом) на вказану адресу. Повiдомлення надсилаються

не пiзнiше нiж за 14 днiв до дати проведення загальних зборiв. У по-

вiдомленнi про проведення загальних зборiв зазначається порядок

денний, дата та мiсце їх проведення.

5.3. Загальнi збори правочиннi, якщо на них присутнi бiльше 

50 (п’ятдесяти) вiдсоткiв членiв об’єднання. Рiшення загальних зборiв

приймаються 2/3 голосiв вiд загальної кiлькостi голосiв членiв об’-

єднання, якi присутнi на загальних зборах.

5.4. У разi вiдсутностi кворуму для проведення загальних

зборiв правлiння визначає нову дату i час їх проведення, про що чле-

ни об’єднання повiдомляються додатково. Новi збори призначають-

ся не ранiше 14 днiв i не пiзнiше 30 днiв з моменту зборiв, що не

вiдбулися, i є чинними, якщо на них присутнi не менше 30 вiдсоткiв

членiв об’єднання. На таких зборах рiшення приймаються 3/4 го-

лосiв присутнiх членiв об’єднання.

5.5. Питання, з яких рiшення приймаються загальними збо-

рами квалiфiкованою бiльшiстю голосiв (3/4 голосiв присутнiх на

зборах членiв об’єднання):

- рiшення про форму управлiння житловим комплексом;

- затвердження кошторису об’єднання, балансу та рiчного звiту;

- визначення розмiру внескiв та платежiв членiв об’єднання;

- проведення капiтального ремонту буд и н к у, реконструкцiї або його

вiдновлення пiсля руйнування, зведення господарських споруд ;

- внесення змiн i доповнень до Статуту об’єднання;

- реорганiзацiя об’єднання;

- визначення обмежень на використання об’єктiв, якi перебува-

ють у спiльнiй власностi членiв об’єднання, та передачу їх у ко-

ристування фiзичним i юридичним особам;

- лiквiдацiя об’єднання у випадку фiзичного знищення або руйну-

вання будинку, яке унеможливлює його вiдновлення.

5.6. Рiшення членiв об’єднання може бути прийнято шляхом їх

письмового опитування. Порядок проведення письмового опитуван-

ня затверджується загальними зборами.

5.7. Рiшення, прийнятi на загальних зборах, пiдписуються головою

правлiння та секретарем загальних зборiв i пiдлягають постiйному зберiганню.

5.8. Рiшення, прийнятi загальними зборами, є обов’язковими

для всiх членiв об’єднання.

5.9. Рiшення загальних зборiв оприлюднюється. За рiшенням

зборiв воно може бути надане членам об’єднання пiд розписку або на-

правлене поштою (рекомендованим листом).

5.10. Рiшення загальних зборiв про проведення реконструкцiї

будинку, в тому числi надбудови чи добудови, вважається прийнятим за

умови наявностi згоди всiх власникiв примiщень. Якщо власник житло-

вого примiщення вiдмовляється вiдселитися чи власник нежитлового

примiщення вiдмовляється тимчасово залишити його для проведення

реконструкцiї будинку, спiр може бути вирiшено в судовому порядку.

Рiшення про проведення ремонту будинку приймається, виходячи з тех-

нiчного стану елементiв будинку.



74 наш буд и н о к

6. Джерела фiнансування об’єднання, 

порядок використання майна та коштiв об’єднання

6.1. Кошти об’єднання мiстяться на рахунках у банкiвських уста-

новах i використовуються виключно за їх призначенням.

6.2. Використання та розпорядження коштами здiйснюється вiд-

повiдно до Статуту та затвердженого кошторису.

6.3. Кошти об’єднання не пiдлягають розподiлу мiж членами об’-

єднання, за винятком випадкiв, передбачених законом.

6.4. Кошти об’єднання складаються з:

- залишкiв коштiв на рахунках попереднього власника майна;

- статутних внескiв i обов’язкових платежiв членiв об’єднання;

- коштiв, одержаних об’єднанням у результатi здачi в оренду до-

помiжних примiщень;

- субсидiй на оплату житлово-комунальних послуг та компенсацiй

за громадян, якi користуються правом на їх отримання щодо оп-

лати житлово-комунальних послуг у їх частцi в загальному об-

сязi обов’язкових платежiв на утримання i ремонт неподiльного

та загального майна у разi укладення вiдповiдного договору

мiж власником примiщення та об’єднанням;

- доходiв, що спрямовуються на виконання статутних завдань

об’єднання, отриманих у результатi дiяльностi пiдприємств, за-

сновниками яких є об’єднання;

- добровiльних майнових, у тому числi грошових, внескiв фiзич-

них i юридичних осiб.

7. Порядок прийняття кошторису, створення 

та використання фондiв об’єднання, включаючи резервнi, 

а також порядок оплати спiльних витрат

7.1. Правлiння об’єднання складає щорiчний кошторис надходжень i вит-

рат на наступний фiнансовий рiк i визначає розмiри платежiв кожного члена

об’єднання. Кошторис об’єднання складається до 25 грудня поточного року з по-

дальшим затвердженням на чергових загальних зборах членiв об’єднання.

7.2. Перший фiнансовий рiк об’єднання починається з дати його

державної реєстрацiї i закiнчується 31 грудня. Наступнi фiнансовi роки

вiдповiдають календарним.

7.3. Кошторис повинен передбачати такi статтi витрат:

а) поточнi витрати;

б) витрати на оплату комунальних та iнших послуг;

в) витрати та накопичення на ремонт будинку;

г) iншi витрати.

7.4. Для накопичення коштiв на ремонт неподiльного та загаль-

ного майна i термiнового усунення збиткiв, що виникли в результатi

аварiй чи непередбачених обставин, в обов’язковому порядку створю-

ються ремонтний та резервний фонди об’єднання. Кошти цих фондiв

акумулюються на рахунку об’єднання у банкiвських установах i викори-

стовуються виключно за цiльовим призначенням.

7.5. Перелiк та розмiри обов’язкових платежiв на обслуговуван-

ня i ремонт неподiльного та загального майна, а також порядок їх спла-

ти встановлюються вiдповiдно до Статуту об’єднання.
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7.6. За рiшенням загальних зборiв об’єднання можуть ство-

рюватися спецiальнi фонди, витрати з яких здiйснюються на цiлi,

що передбаченi Статутом. Кошти цих фондiв акумулюються на

банкiвських рахунках об’єднання.

8. Порядок та умови укладення договорiв мiж об’єднанням

та кожним власником квартири, примiщення

8.1. У разi прийняття на власний баланс об’єднання всього жит-

лового комплексу та вибору форми управлiння неподiльним та загаль-

ним майном через статутнi органи об’єднання мiж об’єднанням та кож-

ним власником житлового чи нежитлового примiщення укладається до-

говiр на основi Типового договору, затвердженого спецiально уповно-

важеним центральним органом виконавчої влади з питань житлово-

комунального господарства. Договiр повинен мiстити iстотнi умови, ви-

значенi законодавством.

8.2. У разi вiдмови власника примiщення укладати договiр

або сплачувати обов’язковi платежi на утримання та ремонт не-

подiльного майна та вiдповiдної частки загального майна об’-

єднання має право звернутися до суду для стягнення нарахованих

платежiв у судовому порядку.

Право на звернення до суду виникає в об’єднання через шiстде-

сят днiв з дня припинення платежiв або вiдмови в укладеннi договору.

9. Перелiк питань, якi можуть вирiшуватись 

зборами представникiв

9.1. За рiшенням загальних зборiв можуть бути обранi представ-

ники вiд об’єднання, яким зборами надаються вiдповiднi повноважен-

ня щодо оперативного розв’язання нагальних питань шляхом скликан -

ня зборiв представникiв.

9.2. Збори представникiв представляють iнтереси членiв об’-

єднання в межах компетенцiї, визначеної цим Статутом, контролюють 

i регулюють дiяльнiсть правлiння.

9.3. Порядок обрання представникiв та їх повноваження затвер-

джуються загальними зборами.

9.4. Представники об’єднання не можуть бути членами виконав-

чого органу та ревiзiйної комiсiї.

9.5. Перелiк питань, якi можуть вирiшуватися зборами представникiв:

1) прийняття рiшень щодо виконання та дотримання об’єднан-

ням рiшень загальних зборiв членiв об’єднання, дотримання

вимог Статуту та чинного законодавства;

2) прийняття рiшень щодо усунення недолiкiв у роботi пра-

влiння об’єднання;

3) тимчасове обрання нових членiв правлiння об’єднання чи

ревiзiйної комiсiї (ревiзора), якi вибули з членiв об’єднання

у зв’язку з продажем власностi в будинку чи не можуть вико-

нувати свої обов’язки з iнших пiдстав;

4) вирiшення всiх питань щодо дiяльностi об’єднання, з приводу

яких звернулося до зборiв представникiв правлiння об’єднан-

ня, власники квартир та iнших примiщень будинку, крiм пи-
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тань, вiднесених цим Статутом до виключної компетенцiї за-

гальних зборiв членiв об’єднання та до компетенцiї прав-

лiння i ревiзiйної комiсiї.

10. Порядок прийняття у члени об’єднання 

та виключення з нього

10.1. Членом об’єднання може бути фiзична чи юридична особа,

яка є власником квартири (квартир) або нежитлового примiщення

(примiщень) у житловому комплексi. Наймачi та орендарi примiщень не

можуть бути членами об’єднання.

10.2. Членство в об’єднаннi є добровiльним i може набуватися

одночасно зi створенням об’єднання при проведеннi установчих збо-

рiв, а також iндивiдуально на основi письмової заяви власника житло-

вого чи нежитлового примiщення, за згодою об’єднання, у будь-який

момент пiсля його створення.

10.3. Членство в об’єднаннi розпочинається на пiдставi подання

письмової заяви власника житлового чи нежитлового примiщення. По-

рядок прийняття до об’єднання визначається загальними зборами.

10.4. Членство в об’єднаннi припиняється пiсля подання про це

письмової заяви власником житлового чи нежитлового примiщення

або з iнших пiдстав вiдповiдно до Статуту об’єднання.

10.5. Власники житлових чи нежитлових примiщень, розташова-

них у межах одного житлового комплексу, якi не є членами об’єднання,

та орендарi можуть укладати з об’єднанням договiр про участь у витра-

тах на утримання будинку та прибудинкової територiї та надання послуг.

10.6. Членство в об’єднаннi припиняється з часу втрати чле-

ном об’єднання права власностi на квартиру, житлове чи нежитлове

примiщення у зв’язку з вiдчуженням квартири, житлового або нежит-

лового примiщення або з iнших пiдстав, передбачених чинним зако-

нодавством, реорганiзацiї або лiквiдацiї об’єднання, виключення 

з членiв за рiшенням об’єднання.

10.7. Якщо частина квартир чи нежитлових примiщень будинку

перебувають у державнiй чи комунальнiй власностi або перебувають 

у власностi юридичних осiб, то цi власники визначають уповноважену

особу, яка буде представляти їх iнтереси в дiяльностi об’єднання. Пись-

мова копiя такого рiшення з визначеним термiном повноважень цiєї

особи зберiгається у справах об’єднання.

11. Права i обов’язки членiв об’єднання

11.1. Член об’єднання має право:

- брати участь в управлiннi об’єднанням у порядку, визначеному

Законом “Про об’єднання спiввласникiв багатоквартирного бу-

динку” i Статутом об’єднання;

- обирати та бути обраним до складу статутних органiв об’єднання;

- знайомитися з протоколами загальних зборiв, робити з них виписки;

- одержувати в установленому порядку iнформацiю про дi-

яльнiсть об’єднання;

- вимагати вiд статутних органiв захисту своїх прав та дотриман-

ня членами об’єднання правил добросусiдства;
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- вийти в установленому Статутом порядку з об’єднання;

- вимагати вiд правлiння об’єднання ознайомлення з усiма

фiнансовими звiтами.

11.2. Порядок здiйснення прав власникiв визначається законо-

давством. Здiйснення прав власника не може порушувати права iнших

власникiв. Спори щодо здiйснення прав власникiв вирiшуються за зго-

дою сторiн або в судовому порядку.

11.3. Член об’єднання зобов’язаний:

- виконувати вимоги Статуту об’єднання;

- виконувати рiшення статутних органiв, прийнятi у межах їх

п о в н о в а ж е н ь ;

- використовувати примiщення за призначенням, дотримуватися

правил користування ними;

- забезпечувати збереження примiщень, брати участь у про-

веденнi їх ремонту;

- забезпечувати дотримання вимог житлового i мiстобуд i в н о-

го законодавства при ремонтi чи реконструкцiї примiщень

або їх частин, не допускати порушення законних прав та

iнтересiв iнших власникiв;

- додержуватися Правил користування примiщеннями житл о-

вих будинкiв i прибудинковими територiями, затверджени-

ми постановою Кабiнету Мiнiстрiв України вiд 08.10.92 

№ 572 “Про механiзм впровадження Закону України “Про

приватизацiю державного житлового фонду”;

- своєчасно i в повному обсязi сплачувати належнi платежi;

- вiдшкодовувати за власний рахунок i в повному обсязi збит-

ки, завданi майну iнших власникiв особисто або iншою осо-

бою, що займає чи використовує примiщення на законних

пiдставах або з вiдома власника;

- виконувати згiдно з укладеним з об’єднанням договором власнi

договiрнi зобов’язання перед об’єднанням;

- запобiгати псуванню неподiльного та загального майна, iнфо-

рмувати органи управлiння об’єднання про пошкодження та

вихiд з ладу технiчного обладнання;

- додержуватись чистоти в мiсцях загального користування та

тишi в нiчний час (з 23 до 7 години).

12. Вiдповiдальнiсть за порушення Статуту 

та рiшень статутних органiв

12.1. Члени об’єднання за порушення Статуту та законних рiшень ста-

тутних органiв несуть вiдповiдальнiсть згiдно з чинним законодавством.

12.2. Рiшенням загальних зборiв членiв об’єднання може iнi-

цiюватися звернення до суду щодо встановлення матерiального вiд-

шкодування збиткiв, завданих об’єднанню його членами, спричинених

порушеннями Статуту та рiшень статутних органiв.

12.3. У разi систематичного невиконання положень Статуту та

рiшень статутних органiв член об’єднання може бути виключений з об’-

єднання за рiшенням загальних зборiв.
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13. Порядок внесення змiн до Статуту

13.1. Змiни до Статуту об’єднання вносяться за рiшенням загаль-

них зборiв та приймаються 2/3 голосiв членiв об’єднання за умови, 

що на них присутнi бiльше 50% власникiв, якi беруть участь у зборах.

13.2. Змiни до Статуту об’єднання реєструються у встановленому

законодавством порядку та набирають чинностi з моменту реєстрацiї

уповноваженими органами державної реєстрацiї.

14. Пiдстави та порядок лiквiдацiї, 

реорганiзацiї (злиття, подiлу) об’єднання 

i вирiшення майнових питань, пов’язаних з цим

14.1. Об’єднання лiквiдується у разi:

- фiзичного знищення або руйнування житлового комплексу, яке

унеможливлює його вiдновлення або ремонт;

- вiдчуження житлового комплексу за рiшенням суду;

- придбання однiєю особою всiх примiщень у житловому комплексi.

14.2. Лiквiдацiя об’єднання здiйснюється призначеною загаль-

ними зборами членiв об’єднання лiквiдацiйною комiсiєю, а у випадках

припинення дiяльностi об’єднання за рiшенням господарського суду —

лiквiдатором, що призначається цим судом.

З дня призначення лiквiдацiйної комiсiї (лiквiдатора) до неї пере-

ходять повноваження з управлiння справами об’єднання. Лiквiдацiйна

комiсiя (лiквiдатор) публiкує iнформацiю про лiквiдацiю об’єднання 

з зазначенням строку подачi заяв кредиторами своїх претензiй, оцiнює

наявне майно об’єднання, виявляє його дебiторiв i кредиторiв та роз-

раховується з ними, складає лiквiдацiйний баланс та подає його за-

гальним зборам членiв об’єднання або суду, що призначив лiквiдатора.

14.3. Пiсля завершення лiквiдацiї об’єднання, майно та кошти

розподiляються мiж його членами пiсля закiнчення лiквiдацiйної про-

цедури, порядок проведення якої встановлюється законодавством Ук-

раїни. Майно, передане об’єднанню у користування, повертається вла-

сникам у натуральнiй формi без винагороди.

У разi виникнення спорiв щодо виплати заборгованостi об’-

єднання його грошовi кошти та майно не пiдлягають розподiлу мiж чле-

нами об’єднання до розв’язання цього спору або оскарження кредито-

рами вiдповiдних гарантiй.

14.4. Лiквiдацiя об’єднання вважається завершеною, а об’єд-

нання таким, що припинило свою дiяльнiсть, з моменту внесення запи-

су про це до державного реєстру.

14.5. Реорганiзацiя об’єднання проводиться лише за рiшенням загаль-

них зборiв. При реорганiзацiї (злиттi, подiлi) об’єднання вся сукупнiсть прав та

обов’язкiв об’єднання переходить до його правонаступникiв.

15. Прикiнцевi положення

Члени об’єднання повиннi докладати всiх зусиль для того, щоб

розв’язувати мiж собою спори шляхом переговорiв та консультацiй. Як-

що члени об’єднання не прийшли до згоди, то спори мiж ними розв’язу-

ються згiдно з нормами чинного законодавства у судовому порядку.
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Головуючий на установчих

зборах об’єднання (П. I. Б.) ________________________________ (Пiдпис)

Прiзвище, iм’я, по батьковi присутнiх на установчих зборах 

власникiв житлових чи нежитлових примiщень

1. _____________________________________________ (Пiдпис)

2. _____________________________________________ (Пiдпис)

3. _____________________________________________ (Пiдпис)

4. _____________________________________________ (Пiдпис)

5. _____________________________________________ (Пiдпис)

i так далi
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Додаток 3

Затверджено
в постановi Кабiнету Мiнiстрiв

України № 1521 вiд 11 жовтня 2002 р. 

ПОРЯДОК

державної реєстрацiї об’єднань спiввласникiв

багатоквартирного будинку

(витяг)

Загальна частина

1. Державна реєстрацiя об’єднань спiввласникiв багатоквартир-

ного будинку (далi — об’єднання) проводиться виконавчим органом

мiської, районної у мiстi ради, районною, районною у мм. Києвi i Сева-

стополi державною адмiнiстрацiєю (далi — органи державної реєстра-

цiї) за мiсцем знаходження багатоквартирного будинку.

Органи державної реєстрацiї ведуть реєстри об’єднань спiввлас-

никiв багатоквартирного будинку в установленому ними порядку.

Реєстрацiя об’єднань, найменування яких тотожнi найменуванням

iнших об’єднань, внесених до вiдповiдного реєстру об’єднань спiввлас-

никiв багатоквартирного будинку (далi — реєстр), не допускається.

Орган державної реєстрацiї дає змогу провести перевiрку заяв-

леного найменування об’єднання на тотожнiсть найменуванням об’-

єднань, внесених до реєстру.

2. Об’єднання розташовується за мiсцем знаходження бага-

токвартирного буд и н к у.

Реєстрацiя об’єднань

3. Для державної реєстрацiї об’єднання уповноважена установ-

чими зборами особа (далi — заявник) подає безпосередньо або надси-

лає поштою (рекомендованим листом) до органу державної реєстрацiї:

1) реєстрацiйну картку, яка одночасно є заявою про державну

реєстрацiю об’єднання, оформлену за зразком згiдно з додат-

ком 1 до цього Порядку;

2) протокол установчих зборiв, на яких було прийнято рiшення

про створення об’єднання та затвердження його статуту;

3) два примiрники оригiналу i одну копiю статуту об’єднання, 

що вiдповiдає вимогам законодавства;

4) список членiв об’єднання, складений згiдно з додатком 2

до цього Порядку;

5) опис земельної дiлянки встановленої форми та технiчний

паспорт буд и н к у ;

6) завiренi копiї документiв, що встановлюють право на воло-

дiння будинком, квартирою (квартирами), iншими житловими
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(нежитловими) примiщеннями кожного власника, який безпо -

середньо або через уповноважених осiб брав участь в уста-

новчих зборах i голосуваннi за створення об’єднання.

Вiдповiдальнiсть за достовiрнiсть вiдомостей, наведених у поданих

документах, несуть власники житлових (нежитлових) примiщень та заявник.

4. Документи, що подаються до органiв державної реєстрацiї, скла-

даються державною чи iншою мовою вiдповiдно до статтi 11 Закону УРСР

“Про мови в Українськiй РСР”, прошиваються та пронумеровуються.

5. Державна реєстрацiя об’єднань проводиться безоплатно.

6. Реєстрацiйна картка об’єднання заповнюється заявником та

зберiгається в органi державної реєстрацiї.

Орган державної реєстрацiї перевiряє наведенi у реєстра-

цiйнiй картцi вiдомостi, комплектнiсть поданих документiв та вiд-

повiднiсть їх законодавству.

У разi позитивного результату перевiрки орган державної реє-

страцiї формує реєстрацiйну справу об’єднання i зазначає дату надхо-

дження документiв у журналi облiку реєстрацiйних справ, який ведеть-

ся за формою, встановленою цим органом.

У разi коли в результатi перевiрки виявлено, що заявником пода-

но не всi необхiднi документи або вони не вiдповiдають вимогам зако-

нодавства, орган державної реєстрацiї повiдомляє про це заявника 

i повертає йому документи. Пiсля врахування зауважень заявник може

подати документи повторно.

Орган державної реєстрацiї не має права вимагати вiд заявни-

кiв подання документiв, не передбачених цим Порядком, i несе вiдпо-

вiдальнiсть за зберiгання реєстрацiйної справи.

Орган державної реєстрацiї у мiсячний термiн пiсля надход-

ження необхiдних документiв вносить данi реєстрацiйної картки до

реєстру та видає свiдоцтво про державну реєстрацiю об’єднання iз

зазначенням iдентифiкацiйного коду згiдно з ЄДРПОУ за зразком

згiдно з додатком 3 до цього Порядку, а у разi вiдмови у реєстрацiї —

дає вмотивовану письмову вiдповiдь.

Вiдмова у державнiй реєстрацiї може бути оскаржена заявни-

ком або iншими заiнтересованими особами в установленому порядку.

7. Заявнику видається оригiнал i три копiї свiдоцтва про держав-

ну реєстрацiю об’єднання, а також оригiнал i копiя його статуту з вiдмiт-

кою органу державної реєстрацiї.

Копiї статуту i свiдоцтва про державну реєстрацiю об’єднання,

засвiдченi органом державної реєстрацiї, не потребують додатково-

го засвiдчення чи затвердження.

Бланк свiдоцтва про державну реєстрацiю об’єднання є доку-

ментом суворої звiтностi.

8. Орган державної реєстрацiї подає протягом п’яти робочих днiв

пiсля державної реєстрацiї об’єднання копiї реєстрацiйної картки з вiд-

мiткою про реєстрацiю до органiв державної статистики, державної по-

даткової служби, Пенсiйного фонду та фондiв загальнообов’язкового

державного соцiального страхування.

9. Свiдоцтво про державну реєстрацiю об’єднання та копiя доку-

мента, що пiдтверджує взяття його на облiк у вiдповiдному органi дер-
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жавної податкової служби, є пiдставою для вiдкриття в установленому

порядку рахункiв у банкiвських установах.

10. Дозвiл на виготовлення печаток i штампiв одержується

об’єднанням у встановленому порядку.

Iдентифiкацiйний код згiдно з ЄДРПОУ одержується органами

державної реєстрацiї в органах державної статистики i проставляється

в реєстрацiйнiй картцi пiд час реєстрацiї об’єднання.

11. Об’єднання вважається юридичною особою з моменту видачi

свiдоцтва про державну реєстрацiю.

Перереєстрацiя об’єднання 

та внесення змiн до його статуту

12. Об’єднання у разi змiни назви зобов’язане протягом мiсяця

пiсля прийняття рiшення про це подати документи для перереєстрацiї.

Перереєстрацiя об’єднання проводиться в порядку, встановленому для

його державної реєстрацiї (за винятком пiдпунктiв 4–6 пункту 3 цього Порядку).

13. Орган державної реєстрацiї протягом п’яти робочих днiв пi-

сля перереєстрацiї об’єднання подає копiї реєстрацiйної картки з вне-

сеними змiнами до органiв державної статистики, державної податко-

вої служби, Пенсiйного фонду та фондiв загальнообов’язкового дер-

жавного соцiального страхування.

У разi перереєстрацiї об’єднання оригiнали ранiше виданого свi-

доцтва про державну реєстрацiю об’єднання та його статуту поверта-

ються до органу державної реєстрацiї.

14. Змiни до статуту об’єднання пiдлягають державнiй реєстрацiї

протягом п’яти робочих днiв пiсля надходження вiдповiдної iнформацiї

до органу державної реєстрацiї.

Змiни до статуту оформляються у виглядi окремих додаткiв або шля-

хом викладення його у новiй редакцiї з додержанням вимог, визначених цим

Порядком. На титульному аркушi оригiналу статуту робиться вiдмiтка про

внесення змiн, а на титульних аркушах додаткiв до статуту — про те, що за-

значенi документи є невiд’ємною частиною оригiналу. У разi викладення ста-

туту у новiй реакцiї на титульному аркушi робиться вiдповiдна вiдмiтка.

15. Орган державної реєстрацiї протягом п’яти робочих днiв пi-

сля державної реєстрацiї змiн до статуту подає копiї реєстрацiйної

картки з вiдмiткою про державну реєстрацiю внесених змiн до органiв

державної статистики та у разi потреби — до органiв державної подат-

кової служби, Пенсiйного фонду та фондiв загальнообов’язкового дер-

жавного соцiального страхування.

Видача дублiката свiдоцтва 

про державну реєстрацiю об’єднання

16. У разi втрати (знищення) свiдоцтва про державну реєстрацiю

об’єднанню видається його дублiкат.

17. Для одержання дублiката свiдоцтва про державну реє-

страцiю об’єднання до органу державної реєстрацiї подаються:

заява про видачу дублiката;

пiдтвердження про опублiкування в друкованих засобах масової

iнформацiї оголошення про визнання втраченого свiдоцтва недiйсним.
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Орган державної реєстрацiї протягом п’яти робочих днiв пiсля надхо-

дження заяви видає дублiкат свiдоцтва про державну реєстрацiю об’єднання.

18. У разi втрати (знищення) оригiналу статуту об’єднання заяв-

ник може звернутися до органу державної реєстрацiї з проханням про

видачу копiї статуту, що зберiгається у цьому органi.

Скасування реєстрацiї об’єднання

19. Реєстрацiя об’єднання скасовується органом державної реє-

страцiї у разi його лiквiдацiї на пiдставах, передбачених статтею 28 Закону

України “Про об’єднання спiввласникiв багатоквартирного буд и н к у ” .

20. Реєстрацiя об’єднання скасовується шляхом виключення йо -

го з реєстру, який ведеться органом державної реєстрацiї, пiсля прове-

дення заходiв щодо його лiквiдацiї i подання до органу державної реє-

страцiї таких документiв:

заяви правлiння об’єднання чи рiшення суду у випадках, пере-

дбачених законодавством;

акта лiквiдацiйної комiсiї з лiквiдацiйним балансом;

довiдок банкiвських установ про закриття рахункiв;

довiдки вiдповiдного органу державної податкової служби

про зняття з облiку;

пiдтвердження про опублiкування в друкованих засобах масової

iнформацiї оголошення про лiквiдацiю об’єднання;

довiдки мiсцевої державної архiвної установи за мiсцем знахо-

дження об’єднання про прийняття документiв на архiвне зберiгання;

довiдки органу внутрiшнiх справ про прийняття печаток i штампiв;

оригiналiв статуту об’єднання i свiдоцтва про державну реєстрацiю.

21. Реєстрацiйна справа об’єднання, реєстрацiю якого ска-

совано, передається органом державної реєстрацiї до мiсцевої

державної архiвної установи.

22. Органи державної реєстрацiї протягом десяти робочих днiв

пiсля скасування державної реєстрацiї об’єднання надсилають вiд-

повiдним органам державної статистики, державної податкової

служби, Пенсiйного фонду та фондiв загальнообов’язкового держав-

ного соцiального страхування повiдомлення за зразком згiдно з до-

датком 4 до цього Порядку.
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Додаток 5

Затверджено
в постановi Кабiнету Мiнiстрiв

України № 1521 вiд 11 жовтня 2002 р. 

ПОРЯДОК

передачi житлового комплексу або його частини 

з балансу на баланс

1. Цей Порядок регулює процедуру передачi житлового комплексу на

баланс об’єднання спiввласникiв багатоквартирного будинку (далi — об’-

єднання), а також житлового комплексу або його частини на баланс iншої юри-

дичної особи, статут якої передбачає можливiсть провадження такої дiяль-

ностi, з балансу колишнього балансоутримувача.

2. Загальнi збори об’єднання вирiшують питання про:

прийняття житлового комплексу на баланс об’єднання;

залишення житлового комплексу або його частини на балансi поперед-

нього балансоутримувача (за умови укладення з ним вiдповiдного договору);

передачу житлового комплексу або його частини на баланс iншої юри-

дичної особи, статут якої передбачає можливiсть провадження такої дiяль-

ностi, та укладення з цiєю юридичною особою вiдповiдного договору.

3. Для приймання-передачi житлового комплексу або його частини 

з балансу на баланс утворюється вiдповiдна комiсiя.

У разi прийняття рiшення про передачу житлового комплексу на баланс

об’єднання утворюється комiсiя у складi представникiв попереднього балан-

соутримувача та об’єднання, а у разi прийняття рiшення про передачу житл о-

вого комплексу або його частини на баланс iншої юридичної особи, статут якої

передбачає можливiсть провадження такої дiяльностi, — у складi представ-

никiв попереднього балансоутримувача, юридичної особи, на баланс якої пе-

редається майно, та об’єднання.

Комiсiю очолює представник приймаючої сторони.

4. Комiсiя визначає технiчний стан житлового комплексу або його час-

тини вiдповiдно до вимог законодавства та складає акт приймання-передачi

згiдно з додатком до цього Порядку.

5. Передача житлового комплексу або його частини з балансу на ба-

ланс проводиться разом з вiдповiдною технiчною документацiєю (iнвентарна

справа, акт прийняття в експлуатацiю, плани зовнiшнiх мереж тощо).

У разi втрати технiчної документацiї вона вiдновлюється за рахунок

пiдприємства, установи чи органiзацiї, з балансу яких передається житл о в и й

комплекс або його частина.

6. Кожнiй iз сторiн, що бере участь у прийманнi-передачi, надається

примiрник акта приймання-передачi, пiдписаний членами комiсiї та затвер-

джений керiвництвом кожної сторони (пiдписи скрiплюються печаткою).

7. Датою передачi житлового комплексу або його частини з ба-

лансу на баланс є дата пiдписання акта приймання-передачi.
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Додаток 6

Затверджено
в постановi Кабiнету Мiнiстрiв

України № 1521 вiд 11 жовтня 2002 р. 

Акт приймання-передачi

житлового комплексу або його частини

з балансу на баланс

Комiсiя у складi ____________________________________________
(посада, прiзвище, iм’я та по батьковi)

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

“___” _____________ 200_ р. провела обстеження активiв

житлового комплексу (його частини)

за адресою _______________________________________________,

що передається з балансу __________________________________
(назва пiдприємства, установи, органiзацiї, що передає житловий комплекс)

на баланс ________________________________________________,
(назва пiдприємства, установи, органiзацiї, що приймає житловий комплекс)

i встановила: 

активи житлового будинку мають такi показники: 

1. Загальнi вiдомостi

Рiк введення в експлуатацiю _______________________________

Матерiали стiн ____________________________________________ 

Матерiали покрiвлi ________________ площа ________ кв. метрiв

Група капiтальностi ________________________________________

Кiлькiсть поверхiв _________________________________________

Об’єм будiвлi ___________________________________ куб. метрiв

Кiлькiсть сходових клiток ___________________________________

2. Вiдомостi про площу житлового комплексу (його частини), кв. метрiв

Площа забудови ___________________________________________

Загальна площа будинку (частини будинку) ___________________

Житлова площа квартир ___________________________________

Загальна площа квартир ___________________________________

Загальна площа допомiжних примiщень ______________________

у тому числi, кв. метрiв:

сходовi клiтки______________________________________________
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вестибюлi _________________________________________________

позаквартирнi коридори ___________________________________

колясочнi _________________________________________________

комори ___________________________________________________

с м i т т є к а м е р и _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

горища ___________________________________________________

пiдвали ___________________________________________________

шахти i машиннi вiддiлення лiфтiв ____________________________

iншi технiчнi примiщення ___________________________________

Кiлькiсть квартир у будинку (частинi будинку) __________________

у тому числi, кв. метрiв:

однокiмнатних _________ загальною площею _________________

двокiмнатних _________ загальною площею _________________

трикiмнатних _________ загальною площею  _________________

чотирикiмнатних _________ загальною площею  _______________

п’ятикiмнатних i бiльше _________ загальною площею   _________

Кiлькiсть мешканцiв _______________________________________

3. Облаштування житлового комплексу (його частини)

Водопроводом _____________________________________к в а р т и р

з довжиною внутрiшньобудинкових мереж __________ метрiв

Каналiзацiєю ______________________________________ квартир

з довжиною внутрiшньобудинкових мереж _____________ метрiв

Центральним опаленням ___________________________ квартир

з довжиною внутрiшньобудинкових мереж _____________ метрiв

у тому числi:

вiд власної котельнi ________________________________ квартир

з довжиною мереж __________________________________ метрiв

вiд групової котельнi _______________________________ квартир

з довжиною внутрiшньобудинкових мереж _____________ метрiв

вiд ТЕЦ ____________________________________________ квартир

з довжиною внутрiшньобудинкових мереж _____________ метрiв

Опаленням вiд поквартирних котлiв, печей тощо _______ квартир

Гарячим водопостачанням __________________________ квартир

з довжиною внутрiшньобудинкових мереж _____________ метрiв

у тому числi:

вiд колонок _______________________________________ квартир

вiд мiсцевої котельнi _______________________________ квартир

з довжиною внутрiшньобудинкових мереж _____________ метрiв

вiд ТЕЦ ___________________________________________ квартир

з довжиною внутрiшньобудинкових мереж _____________ метрiв

Електроосвiтленням _______________________________ квартир

з довжиною внутрiшньобудинкових мереж _____________ метрiв

Газопостачанням __________________________________ квартир

з довжиною внутрiшньобудинкових мереж _____________ метрiв

Стацiонарними електроплитами _____________________ квартир

Газовими плитами _________________________________ квартир

Лiфтами _________________ одиниць, у тому числi пiдключеними
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до об’єднаних диспетчерських систем _______________ одиниць

Смiттєпроводами __________________________________ одиниць

з довжиною стволiв __________________________________ пог. м

Замково-переговорними пристроями ________________ пiд’їздiв

Найбiльше теплове навантаження:

на опалення _________________________________________ Г/кал

на гаряче водопостачання ____________________________ Г/кал

на вентиляцiю _______________________________________ Г/кал

4. Вартiсть активiв 

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Первiсна (переоцiнена) вартiсть житлового комплексу 

(його частини) _______________ гривень.

Знос (амортизацiя) будинку (на перше число мiсяця, в якому

здiйснюється передача житлового комплексу або його частини)

станом на “___” ___________ 200_ року _______________ гривень.

5. Благоустрiй прибудинкової територiї

Кiлькiсть дерев та чагарникiв _______________________ одиниць

Площа газонiв та квiтникiв ________________________ кв. метрiв

Площа асфальтових покрить _______________________ кв. метрiв

Площа прибудинкової територiї ____________________ кв. метрiв

Iншi вiдомостi про домоволодiння ___________________________

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

6. Наслiдки огляду та випробувань елементiв 

житлового комплексу (його частини)

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Разом iз житловим комплексом (його частиною) передається

така технiчна документацiя:

технiчний паспорт на будинок

плани поверхiв

схеми iнженерного обладнання,

у тому числi:

- холодного та гарячого водопостачання

- каналiзацiї

- теплопостачання

- електропостачання

- газопостачання

домовi книги

iнше _____________________________________________________
(перелiк документiв)

__________________________________________________________

Голова комiсiї

__________________   __________________   ___________________
(посада)                               (пiдпис) (iнiцiали та прiзвище)
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Члени комiсiї:

__________________   __________________   ___________________
(посада)                               (пiдпис) (iнiцiали та прiзвище)

__________________   __________________   ___________________
(посада)                               (пiдпис) (iнiцiали та прiзвище)

“___” _____________ 200_ р.

Вiд пiдприємства, установи, органiзацiї, з балансу якої пере-

дається житловий комплекс або його частина 

Керiвник

__________________   __________________   ___________________
(посада)                              (пiдпис) (iнiцiали та прiзвище)

М. П.

Вiд пiдприємства, установи, органiзацiї, на баланс якої пере-

дається житловий комплекс або його частина

Керiвник

__________________   __________________   ___________________
(посада)                               (пiдпис) (iнiцiали та прiзвище)

М. П.

Вiд об’єднання спiввласникiв багатоквартирного будинку

Представник (представники) правлiння

__________________   ___________________
(пiдпис) (iнiцiали та прiзвище)

М. П.

Акт про педеванння житлового комплексу на баланс має вiдповi -

дати наведеному затвердженому зразку. Випустивши деякi пункти цьо-

го документу, ви можете спричинити непорозумiння в майбутньому, зо -

крема з таких питань: яке саме майно передано вашому об’єднанню та

в якому станi, хто має технiчну документацiю на примiщення тощо. Од-

нак до акту дозволено долучати додатковi пункти. Наприклад, якщо до

вашого будинку прилягають будiвлi чи споруди, їх опис обов’язково

потрiбно вмiстити в цьому документi.
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Додаток 7

Затверджено
в наказi Державного комiтету України

з питань житлово-комунального господарства
№ 141 вiд 27 серпня 2003 р. 

Типовий договiр

вiдносин власникiв житлових i нежитлових примiщень

та управителя

___________________________                         “___” ____________ 200_ р.
(мiсто, населений пункт) 

1. Найменування сторiн

__________________________________________________________
(найменування юридичної особи, яка здiйснює управлiння 

__________________________________________________________,
неподiльним та загальним майном житлового комплексу) 

що дiє на пiдставi __________________________________________

(далi — управитель), i фiзична та/чи юридична особа (далi —

власник) _______________________________________________________

(далi — сторони) на пiдставi_________________________________

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
(назва документа про право власностi)

уклали цей Договiр про таке: 

2. Предмет Договору

Управитель безпосередньо або з дозволу власникiв шляхом за-

лучення на конкурсних засадах фiзичних та/чи юридичних осiб для на-

дання послуг власникам примiщень з управлiння неподiльним та за-

гальним майном житлового комплексу забезпечує належну його експ-

луатацiю, якiсне та своєчасне надання житлово-комунальних послуг,

забезпечує вiдповiднi умови користування неподiльним та загальним

майном власника(кiв) 

__________________________________________________________
(прiзвище, iм’я та по батьковi власника) 

Власник примiщення бере участь у витратах на виконання

зазначених робiт. 

Характеристика примiщення: _______________________________
(одноквартирний будинок,

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
квартира, частина будинку чи квартири, нежитлове примiщення)
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за адресою: _______________________________________________ 

У квартирi (нежитловому примiщеннi) власника мешкає

_________ осiб, право власностi на квартиру (нежитлове примiщення)

зареєстроване за гр. __________________________________________ 

як приватна власнiсть на пiдставi ____________________________ 
(правовстановлювальнi документи) 

Житлове примiщення ______________________________________

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _
(iзольована квартира, кiмната(и) у квартирi) 

загальною площею _______ кв. м, що складається з: _____ кiмнат 

житловою площею ________ кв. м, у тому числi: 

кiмната ___________ кв. м, кiмната _____________________ кв. м, 

кiмната ____________ кв. м, кiмната _______________________ кв. м;

________________ кухнi площею _________ кв. м, обладнаної ___ 
(загальної, окремої)                                                                                                   

____________________________________________________________________

(перелiчити обладнання, зазначивши його стан — технiчно несправне,

____________________________________________________________________

потребує ремонту, замiни)

___________________ ванної кiмнати площею ___________ кв. м,

обладнаної _____________________________________________________;
(перелiчити обладнання, вказавши його стан — технiчно несправне,

потребує ремонту, замiни) 

санiтарного вузла площею ____________ кв. м, обладнаного

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ ;
(перелiчити обладнання, вказавши його стан — технiчно несправне, 

потребує ремонту, замiни)

коридору площею ____________ кв. м, антресолей площею

____________ кв. м; вбудованої шафи площею ____________ кв. м;

балкону площею ____________ кв. м. 

Ж и тлове примiщення обладнане / Вартiсть кожної послуги (за нор-

мою чи показаннями лiчильника) _____________________________________
(водопроводом, гарячим водопостачанням,

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

опаленням, каналiзацiєю, смiттєпроводом, газопостачанням, електроенергiєю) 

У житловому примiщеннi є: __________________________________
(телефон, радiотрансляцiйна мережа, 

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

телевiзiйна мережа тощо) 

Вартiсть щомiсячного платежу за житлово-комунальнi послуги

становить: ______ грн. ____ коп. 

Нежитлове примiщення ____________________________________
(характеристика нежитлового примiщення)

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

за адресою _______________________________________________

загальною площею____________ кв. м, що складається з iнших

примiщень: 

примiщення____________ кв. м, примiщення____________ кв. м
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примiщення____________ кв. м, примiщення____________ кв. м,

обладнаних _____________________________________________________
(перелiчити обладнання, вказавши його технiчний стан —

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

технiчно несправне, потребує ремонту, замiни)

Нежитлове примiщення обладнане / Вартiсть кожної послуги: 
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

(водопроводом, гарячим водопостачанням, опаленням, каналiзацiєю, 

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

смiттєпроводом, газопостачанням, електроенергiєю) 

Вартiсть щомiсячного платежу за комунальнi послуги становить:

_____ грн. _____ коп. 

3. Права сторiн щодо здiйснення управлiння житловим комплексом

3.1. Управитель має право:

3.1.1. Вимагати вiд власникiв примiщень дотримання Правил ко-

ристування примiщеннями житлових будинкiв i прибудинковими тери-

торiями, затвердженими постановою Кабiнету Мiнiстрiв України вiд

08.10.92 № 572 “Про механiзм впровадження Закону України “Про

приватизацiю державного житлового фонду” (далi — Правила), та сво-

єчасного внесення ними плати за житлово-комунальнi послуги.

3.1.2. Iнiцiювати в судовому порядку вiдшкодування завданих вла-

сником, членами його сiм’ї або iншими особами, якi проживають разом 

з ним, збиткiв, якщо вони систематично псують чи руйнують примiщення,

створюють неможливi умови для спiльного проживання з ними iнших ме-

шканцiв чи iншим чином порушують вимоги Правил користування при-

мiщеннями житлових будинкiв i прибудинковими територiями. 

3.1.3. Входити, за згодою власника, до займаного ним житлово-

го чи нежитлового примiщення для огляду елементiв житлового будин-

ку та його обладнання i перевiрки показань приладiв облiку холодного

i гарячого водопостачання, опалення та газу.

3.2. Власник примiщення має право: 

3.2.1. Вимагати вiд управителя належного виконання покладе-

них на нього обов’язкiв щодо утримання неподiльного та загального

майна житлового комплексу.

3.2.2. Стягнути з управителя вартiсть ремонту або зарахувати її в ра-

хунок наступних платежiв у разi завдання шкоди майну внаслiдок неякiсно-

го виконання управителем своїх обов’язкiв, або вартiсть робiт у разi вiдмо-

ви надати необхiднi послуги, якi були зробленi силами власника згiдно з ак-

том, складеним комiсiєю за участю представникiв об’єднання, управителя та

запрошених фахiвцiв, або за рiшенням суд у. 

3.2.3. На здiйснення перерахунку плати за вказанi послуги при по -

рушеннi якiсних та кiлькiсних показникiв житлово-комунальних послуг.

4. Обов’язки сторiн щодо надання послуг з експлуатацiї

житлового комплексу та щодо оплати цих послуг

4.1. Управитель зобов’язується:

4.1.1. Здiйснювати належну експлуатацiю житлового комплексу

та забезпечувати вiдповiднi умови користування власним, неподiль-
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ним та загальним майном власникiв. Проводити контроль за дотриман-

ням власниками примiщень норм протипожежної безпеки та правил

користування газовими i електроприладами. 

4.1.2. Надавати послуги з утримання будинку та прибудинкової

територiї згiдно з постановою Кабiнету Мiнiстрiв України вiд 22 червня

1998 року № 939 “Про вдосконалення системи державного регулю-

вання розмiру квартирної плати та плати за утримання будинкiв i при-

будинкових територiй”, якою затверджений повний склад витрат пiд-

приємств житлового господарства, пов’язаний з утриманням будинкiв

i прибудинкових територiй (при потребi — розшифрувати). 

4.1.3. Вчасно проводити пiдготовку житлового будинку i його тех-

нiчного обладнання до експлуатацiї в осiнньо-зимовий перiод. 

4.1.4. Письмово доводити до вiдома власника примiщення встановленi

тарифи на житлово-комунальнi послуги та розмiри щомiсячних платежiв за них. 

4.1.5. Своєчасно та якiсно надавати послуги з водо-, теплопоста-

чання та водовiдведення. 

4.1.6. Iнформувати власника примiщення про термiни вiдключення

подачi вiдповiдних послуг у разi виконання планових ремонтних робiт.

4.1.7. Вимагати вiдшкодування збиткiв, завданих неподiльному

та загальному майну житлового комплексу власником примiщення (жи-

тлового чи нежитлового) чи iншою особою, що займає чи використовує

примiщення на законних пiдставах або з вiдома власника. 

4.2. Власник примiщення зобов’язується: 

4.2.1. Використовувати житловi та нежитловi примiщення вик-

лючно за призначенням. 

4.2.2. Дотримуватися Правил, вчасно вживати заходiв щодо усу-

нення виявлених несправностей. 

4.2.3. Не допускати самовiльного перепланування житлових та

нежитлових примiщень, руйнування конструкцiй будинку, замiни та пе-

рестановки технiчного обладнання в них. 

4.2.4. Забезпечувати цiлiснiсть пломб приладiв облiку води, теп-

ла та газу, не допускати самовiльного втручання в роботу цих приладiв. 

4.2.5. У встановленi термiни сплачувати належнi платежi, еко-

номно використовувати воду, газ, електричну та теплову енергiю. 

4.2.6. Дотримуватись правил пожежної безпеки. 

4.2.7. Допускати у квартиру та в iншi займанi власником примi-

щення управителя чи працiвникiв пiдприємств з обслуговування жит-

лового будинку за наявностi в них вiдповiдних посвiдчень для огляду

елементiв житлового будинку та його обладнання, перевiрки показань

засобiв облiку в денний час, а в разi аварiй i в нiчний час. 

4.2.8. Вiдшкодовувати збитки, завданi з власної вини, житлово-

му чи нежитловому примiщенню або майну iнших власникiв ним, члена-

ми його сiм’ї чи орендарями. 

4.2.9. Повiдомляти управителя про всiх, хто проживає у квартирi,

у тому числi тимчасово (бiльше мiсяця). 

4.2.10. Повiдомляти управителя про своє мiсцезнаходження або —

своєї довiреної особи (адреса, телефон), якщо сам не проживає у квартирi,

для можливостi технiчного огляду або проведення ремонту в разi потреби

лiквiдацiї аварiї на внутрiшньобудинкових мережах. 
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5. Вичерпний перелiк послуг. Вартiсть кожної послуги 

та загальна вартiсть щомiсячного платежу

5.1. Вартiсть кожної послуги встановлюється вiдповiдно до

чинного законодавства. 

5.2. Розмiр плати за наданi послуги на момент укладення цього

Договору становить за встановленими тарифами та нормами усього

______ гривень, у тому числi: 

1) холодне водопостачання ______ гривень (за ____ куб.

метр/мiсяць з однiєї особи); 

2) гаряче водопостачання ______ гривень (за ____ куб.

метр/мiсяць з однiєї особи); 

3) водовiдведення ______ гривень (за ____ куб. метр/мiсяць

з однiєї особи); 

4) центральне опалення ______ гривень (за ____ кв.

метр/мiсяць); 

5) плата за утримання будинку згiдно з рiшенням загальних збо-

рiв членiв об’єднання становить ______  гривень на мiсяць. 

5.3. У разi наявностi засобiв облiку власник примiщення сплачує за

послуги водо-, теплопостачання та водовiдведення за такими тарифами: 

1) холодне водопостачання ______  гривень за 1 куб. метр; 

2) гаряче водопостачання ______ гривень за 1 куб. метр, у тому числi: 

- за витрачену воду ______  гривень за 1 куб. метр; 

- за пiдiгрiвання води ______  гривень за 1 куб. метр; 

3) водовiдведення ______ гривень за 1 куб. метр; 

4) центральне опалення ______  гривень за 1 Гкал. 

6. Порядок контролю та звiту сторiн. 

Наслiдки невиконання умов Договору

6.1. У разi порушення однiєю iз сторiн умов Договору iнша сторона

викликає представника цiєї сторони для складання та пiдписання акта-

претензiї, в якому зазначаються порушенi пункти Договору.

Акт-претензiя складається сторонами i скрiплюється їхнiми

пiдписами. У разi неприбуття представника однiєї iз сторiн у термiн

_______________ або вiдмови його вiд пiдписання акт-претензiя

вважається дiйсним, якщо його пiдписали не менш як три

власники примiщень у даному буд и н к у. 

Акт-претензiя надсилається стороною iншiй сторонi, яка у п’яти-

денний термiн приймає рiшення про задоволення або про вiдмову в за-

доволеннi претензiй з обгрунтуванням її причин. 

6.2. Управитель вiдшкодовує власнику примiщення матерiальнi

збитки, завданi невиконанням обов’язкiв, передбачених у пунктi 3.1

цього Договору, в порядку, визначеному законодавством. 

6.3. Власник примiщення вiдшкодовує матерiальнi збитки, зав-

данi невиконанням обов’язкiв, передбачених пунктом 3.2 цього Дого-

вору, згiдно iз законодавством. 

6.4. Управитель, власники примiщень та члени їх сiмей за

порушення умов цього Договору несуть вiдповiдальнiсть в устано-

вленому законодавством порядку. 
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7. Перелiк форс-мажорних обставин

7.1. Сторони звiльняються вiд вiдповiдальностi за часткове або

повне невиконання обов’язкiв за цим Договором, якщо це невиконан-

ня є наслiдком обставин непереборної сили, що виникла пiсля укладен-

ня цього Договору внаслiдок обставин надзвичайного характеру, якi

сторони не могли передбачити або попередити. 

7.2. При виникненнi обставин, указаних у пунктi 7.1, i неможли-

востi виконання умов Договору кожна сторона повинна в семиденний

термiн з дня виникнення цих обставин повiдомити про них у письмовiй

формi iншу сторону. Повiдомлення повинно мiстити данi про характер

обставин, а також офiцiйнi документи, що пiдтверджують наявнiсть цих

обставин i, по можливостi, дають оцiнку їх впливу на виконання сторо-

ною своїх обов’язкiв за цим Договором. 

7.3. Якщо сторона не направила чи несвоєчасно направила повi-

домлення, передбачене у пунктi 7.2, то вона зобов’язана вiдшкодувати

iншiй сторонi завданi нею збитки. 

7.4. У випадках виникнення обставин, передбачених у пунктi 7.1,

термiн виконання стороною обов’язкiв за цим Договором переносить-

ся вiдповiдно до часу, протягом якого дiють цi обставини i їх наслiдки. 

8. Строк дiї Договору, умови продовження та припинення дiї

Договору, дата укладення Договору

8.1. Укладення Договору мiж власником окремого примiщення

у житловому комплексi та управителем є обов’язковим i не залежить

вiд членства в об’єднаннi, за винятком, коли власник i управитель 

є однiєю й тiєю самою особою. 

8.2. У разi вiдмови власника примiщення укладати Договiр або спла-

чувати обов’язковi платежi на утримання та ремонт неподiльного майна та

вiдповiдної частки загального майна управитель має право звернутись до

с уду для стягнення нарахованих платежiв у судовому порядку. 

8.3. Право на звернення до суду виникає через шiстдесят днiв з дня

припинення платежiв або вiдмови в укладеннi Договору.

8.4. Цей Договiр може бути розiрвано за згодою сторiн або 

в судовому порядку. 

8.5. Спори щодо змiсту конкретного Договору та спори, що вини-

кають мiж сторонами пiд час його виконання, вирiшуються за згодою

сторiн або в установленому законодавством порядку.

8.6. Змiни та доповнення до Договору дiйснi, якщо вони вик-

ладенi в письмовiй формi i пiдписанi сторонами або уповноваже-

ними представниками сторiн. 

8.7. Договiр дiє протягом одного року.

8.8. Якщо за мiсяць до закiнчення термiну дiї Договору жодна iз

сторiн не висловила намiру внести до нього змiни або доповнення, вiн

продовжується на наступний рiк. 

8.9. Цей Договiр оформлено в двох примiрниках, якi мають

однакову юридичну силу, один з яких зберiгається в управителя, 

а другий — у власника примiщення.
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Строк дiї Договору 

з “___” ____________ 200_ р. по “___” ____________ 200_ р.

Реквiзити управителя Реквiзити власника примiщення
(пiдпис) (пiдпис)

З Правилами користування примiщеннями житлових будинкiв 

i прибудинковими територiями ознайомлений. 

Власник примiщення _______________________________________
Пiдпис
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Додаток 9

Затверджено
в постановi Кабiнету Мiнiстрiв

України № 1521 вiд 11 жовтня 2002 р. 

ПОРЯДОК

проведення розрахункiв з членами об’єднання

спiввласникiв багатоквартирного будинку ,

якi мають перед ним заборгованiсть, 

за виконанi ними роботи з утримання неподiльного 

та загального майна об’єднання

1. Цей Порядок застосовується у разi, коли статутом або рiшенням за-

гальних зборiв об’єднання спiввласникiв багатоквартирного будинку (далi —

об’єднання) не визначено iншого порядку розрахункiв з членами об’єднання,

якi мають перед ним заборгованiсть, за виконанi ними роботи з утримання не-

подiльного та загального майна об’єднання (далi — роботи).

2. Рiшення про виконання членом об’єднання робiт приймається

правлiнням об’єднання за заявою його члена або власною iнiцiативою

правлiння у разi згоди члена об’єднання.

3. Вартiсть i термiни виконання робiт, а також порядок придбання не-

обхiдних обладнання та матерiалiв зазначаються в договорi мiж правлiнням

об’єднання i його членом, який виконуватиме роботи.

4. Пiсля виконання робiт складається вiдповiдний акт, який пiдпи-

сується представником правлiння та членом об’єднання, що виконав роботи.

5. Вартiсть виконаних робiт зараховується правлiнням об’єднання у ра-

хунок боргу члена об’єднання. Якщо вартiсть виконаних робiт перевищує суму

заборгованостi, то правлiння за домовленiстю з членом об’єднання зараховує

рiзницю у рахунок майбутнiх платежiв або видає кошти готiвкою.

У разi зарахування вартостi робiт у рахунок заборгованостi або май-

бутнiх платежiв правлiння видає члену об’єднання вiдповiдний документ за ви-

значеною правлiнням формою.

6. Доходи, отриманi членом об’єднання в результатi виконання робiт,

передбачених цим Порядком, оподатковуються вiдповiдно до законодавства.
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Додаток 10

Затверджено
в постановi Кабiнету Мiнiстрiв

України № 1521 вiд 11 жовтня 2002 р. 

ПОРЯДОК

створення спецiальних фондiв об’єднання

спiввласникiв багатоквартирного будинку

1. Рiшення про створення спецiальних фондiв об’єднання спiв -

власникiв багатоквартирного будинку (далi — об’єднання) прийма-

ється загальними зборами об’єднання з визначенням очiкуваних

джерел фiнансування цих фондiв.

2. Спецiальнi фонди об’єднання створюються для виконання

заходiв, пов’язаних iз значним витрачанням коштiв, зокрема для:

обладнання будинку засобами облiку та регулювання теплової енер-

гiї, холодної та гарячої води, впровадження енергозберiгаючих заходiв;

обладнання пiд’їздiв мiсцями для охорони;

проведення робiт з удосконалення експлуатацiї внутрiшньобу-

динкових iнженерних систем;

iнших заходiв, визначених загальними зборами.

3. Джерелами формування спецiальних фондiв об’єднання можуть бути:

щомiсячнi внески членiв об’єднання;

одноразовi цiльовi внески членiв об’єднання;

цiльове фiнансування за рахунок мiсцевих бюджетiв на облад -

нання пiд’їздiв мiсцями для охорони;

цiльовi внески юридичних осiб, якi надають житлово-комуналь-

нi послуги, для здiйснення заходiв з удосконалення експлуатацiї внут-

рiшньобудинкових iнженерних систем;

добровiльнi внески юридичних та фiзичних осiб;

кошти, одержанi об’єднанням у результатi здачi в оренду до-

помiжних примiщень;

iншi не забороненi законодавством джерела фiнансування.

4. Кошти спецiальних фондiв об’єднання зберiгаються на ра-

хунках об’єднання у банкiвських установах.
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