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Департамент систем життєзабезпечення та житлової політики
Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального
господарства України розглянуло Ваше звернення з окремих питань діяльності
об’єднань співвласників багатоквартирного будинку і в межах компетенції
повідомляє.

Законом України «Про особливості здійснення права власності у
багатоквартирному будинку» (далі – Закон № 417-VIII), який набрав чинності з
01.07.2015, установлено, що власники квартир та нежитлових приміщень є
співвласниками спільного майна багатоквартирного будинку. Спільне майно
багатоквартирного будинку є спільною сумісною власністю співвласників
(стаття 4 Закону № 417-VIII).

Спільним майном багатоквартирного будинку є приміщення загального
користування (у тому числі допоміжні), несучі, огороджувальні та несуче-
огороджувальні конструкції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та
інше обладнання всередині або за межами будинку, яке обслуговує більше
одного житлового або нежитлового приміщення, а також будівлі і споруди, які
призначені для задоволення потреб усіх співвласників багатоквартирного
будинку та розташовані на прибудинковій території, а також права на земельну
ділянку, на якій розташований багатоквартирний будинок та його прибудинкова
територія, у разі державної реєстрації таких прав.

Допоміжні приміщення багатоквартирного будинку - приміщення,
призначені для забезпечення експлуатації будинку та побутового
обслуговування його мешканців (колясочні, комори, сміттєкамери, горища,
підвали, шахти і машинні відділення ліфтів, вентиляційні камери та інші
підсобні і технічні приміщення) (стаття 1 Закону № 417-VIII).

Статтею 4 Закону № 417-VIII встановлено, що співвласники майна, що є у
спільній сумісній власності, володіють і користуються ним спільно, якщо інше
не встановлено домовленістю між ними.
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Відповідно до Закону України «Про об’єднання співвласників
багатоквартирного будинку» (далі – Закон про ОСББ) об’єднання співвласників
багатоквартирного будинку (далі – об’єднання, ОСББ) – юридична особа,
створена власниками квартир та/або нежитлових приміщень багатоквартирного
будинку для сприяння використанню їхнього власного майна та управління,
утримання і використання спільного майна.

Діяльність об’єднань і асоціацій регулюється цим Законом, Цивільним,
Житловим та Земельним кодексами України, іншими нормативно-правовими
актами та статутом об’єднання, асоціації.

Статут об’єднання складається відповідно до типового статуту, який
затверджується центральним органом виконавчої влади, що забезпечує
формування державної житлової політики і політики у сфері житлово-
комунального господарства.

Типовий статут об’єднання співвласників багатоквартирного будинку
затверджено наказом Держжитлокомунгоспу від 27.08.2003 № 141 (у редакції
наказу Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-
комунального господарства України від 23.09.2015 № 238), зареєстровано в
Міністерстві юстиції України 12 грудня 2003 р. за № 1155/8476, (далі – Типовий
статут).

Згідно з частиною III. «Статутні органи об’єднання, їхні повноваження та
порядок формування» Типового статуту органами управління об’єднання є
загальні збори співвласників, правління, ревізійна комісія об’єднання.

Вищим органом управління об’єднання є загальні збори.
До виключної компетенції загальних зборів співвласників відноситься,

зокрема питання про використання спільного майна; затвердження кошторису,
балансу об’єднання та річного звіту; визначення порядку сплати, переліку та
розмірів внесків і платежів співвласників; визначення обмежень на
користування спільним майном.

Виконавчим органом об’єднання є правління, яке обирається і підзвітне
загальним зборам.

Правління здійснює керівництво поточною діяльністю об’єднання та має
право приймати рішення з питань діяльності об’єднання, визначених цим
Статутом.

До компетенції правління належать:
підготовка кошторису, балансу об’єднання та річного звіту;
здійснення контролю за своєчасною сплатою співвласниками внесків і

платежів та вжиття заходів щодо стягнення заборгованості згідно із
законодавством;

розпорядження коштами об’єднання відповідно до затвердженого
загальними зборами об’єднання кошторису;

укладення договорів про виконання робіт, надання послуг та здійснення
контролю за їх виконанням;

ведення діловодства, бухгалтерського обліку та звітності про діяльність
об’єднання;
скликання та організація проведення загальних зборів співвласників або зборів
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представників;
призначення письмового опитування співвласників та утворення

відповідної комісії для його проведення.
Згідно з частиною IV. «Джерела фінансування, порядок використання

майна та коштів об’єднання» Типового статуту джерелами фінансування є
кошти об’єднання, які складаються зокрема з:

внесків і платежів співвласників;
коштів, отриманих об’єднанням у результаті здавання в оренду

допоміжних приміщень та іншого спільного майна багатоквартирного будинку;
коштів та майна, що надходять для забезпечення потреб основної

діяльності об’єднання;
добровільних майнових, у тому числі грошових, внесків фізичних та

юридичних осіб;
пасивних доходів;
доходів від діяльності заснованих об’єднанням юридичних осіб, що

спрямовуються на виконання статутних цілей об’єднання;
коштів, отриманих з інших джерел, що спрямовуються на виконання

статутних цілей об’єднання.
За рішенням загальних зборів в об’єднанні можуть створюватися

ремонтний, резервний фонди, кошти яких спрямовуються на цілі, визначені
загальними зборами об’єднання.

Доходи об’єднання використовуються виключно для фінансування
видатків на його утримання та реалізації мети створення, цілей, завдань та
предмета діяльності об’єднання, визначених Статутом.

Статтею 4 Закону про ОСББ встановлено, що основна діяльність
об’єднання полягає у здійсненні функцій, що забезпечують реалізацію прав
співвласників на володіння та користування спільним майном співвласників,
належне утримання багатоквартирного будинку та прибудинкової території,
сприяння співвласникам в отриманні житлово-комунальних та інших
послуг належної якості за обґрунтованими цінами та виконання ними своїх
зобов’язань, пов’язаних з діяльністю об’єднання

Згідно зі статтею 22 Закону для забезпечення утримання та експлуатації
багатоквартирного будинку, користування спільним майном у такому будинку,
включаючи поточний ремонт, утримання багатоквартирного будинку та
прибудинкової території, водопостачання та водовідведення, теплопостачання і
опалення, вивезення побутових відходів, об’єднання за рішенням загальних
зборів має право:

задовольняти зазначені потреби самостійно шляхом самозабезпечення;
визначати управителя, виконавців окремих житлово-комунальних послуг,

з якими усі співвласники укладають відповідні договори;
виступати колективним споживачем (замовником) усіх або частини

житлово-комунальних послуг.
Питання самостійного забезпечення об’єднанням експлуатації та

утримання багатоквартирного будинку та користування спільним майном у
такому будинку регулюються Господарським кодексом України в частині
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господарчого забезпечення діяльності негосподарюючих суб’єктів.
Самостійне забезпечення об’єднанням утримання і експлуатації

багатоквартирного будинку, користування спільним майном у
багатоквартирному будинку може здійснюватися безпосередньо співвласниками,
а також шляхом залучення об’єднанням фізичних та юридичних осіб на підставі
укладених договорів.

Дійсно важливою умовою забезпечення належного утримання житлового
фонду осіб є забезпеченість обслуговуючим персоналом, зокрема двірники,
прибиральники, сантехніки та ін.

Використання найманої праці здійснюється у відповідності із Кодексом
законів про працю, згідно з яким працівники реалізують право на працю шляхом
укладення трудового договору про роботу на підприємстві, в установі,
організації або з фізичною особою.

Статтею 21 цього Кодексу встановлено, що працівник має право
реалізувати свої здібності до продуктивної і творчої праці шляхом укладення
трудового договору на одному або одночасно на декількох підприємствах, в
установах, організаціях, якщо інше не передбачене законодавством,
колективним договором або угодою сторін.

Трудовий договір є угода між працівником і власником підприємства,
установи, організації або уповноваженим ним органом чи фізичною особою, за
якою працівник зобов’язується виконувати роботу, визначену цією угодою, з
підляганням внутрішньому трудовому розпорядкові, а власник підприємства,
установи, організації або уповноважений ним орган чи фізична особа
зобов’язується виплачувати працівникові заробітну плату і забезпечувати умови
праці, необхідні для виконання роботи, передбачені законодавством про працю,
колективним договором і угодою сторін.

Особливою формою трудового договору є контракт, в якому строк його дії,
права, обов’язки і відповідальність сторін (в тому числі матеріальна), умови
матеріального забезпечення і організації праці працівника, умови розірвання
договору, в тому числі дострокового, можуть встановлюватися угодою сторін.
Сфера застосування контракту визначається законами України.

Трудовий договір може бути безстроковим, що укладається на
невизначений строк; на визначений строк, встановлений за погодженням сторін;
таким, що укладається на час виконання певної роботи.

Строковий трудовий договір укладається у випадках, коли трудові
відносини не можуть бути встановлені на невизначений строк з урахуванням
характеру наступної роботи, або умов її виконання, або інтересів працівника та
в інших випадках, передбачених законодавчими актами.

Зазначаємо, що статтею 4 Закону про ОСББ передбачено, що об’єднання
створюється як непідприємницьке товариство для здійснення функцій,
визначених законом. Порядок надходження і використання коштів об’єднання
визначається цим Законом та іншими законами України.

Об’єднання є неприбутковою організацією і не має на меті одержання
прибутку для його розподілу між співвласниками.

Згідно із статтею 54 Господарського кодексу України при укладенні
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трудового договору (контракту, угоди) суб’єкт господарювання, що здійснює
некомерційну господарську діяльність, зобов’язаний забезпечити належні і
безпечні умови праці, її оплату не нижчу від визначеного законом мінімального
розміру, а також забезпечити інші соціальні гарантії, передбачені законом.

Працівник не може бути допущений до роботи без укладення трудового
договору, оформленого наказом чи розпорядженням власника або
уповноваженого ним органу, та повідомлення центрального органу виконавчої
влади з питань забезпечення формування та реалізації державної політики з
адміністрування єдиного внеску на загальнообов’язкове державне соціальне
страхування про прийняття працівника на роботу в порядку, встановленому
Кабінетом Міністрів України (стаття 24 КЗпП).

Враховуючи викладене, об’єднанню співвласників багатоквартирного
будинку законодавством не забороняється використання найманої праці.

При цьому, об’єднання, у разі якщо ним використовується праця
найманих працівників (бухгалтера, прибиральника, сантехніка тощо) не
звільняється від сплати обов’язкових платежів до бюджету як роботодавця.

Окремо повідомляємо, що частиною другою статті 19 Конституція
України визначено, що органи державної влади та органи місцевого
самоврядування, їх посадові особи зобов’язані діяти лише на підставі, в межах
повноважень та у спосіб, що передбачені Конституцією та законами України.

Відповідно до Положення про Міністерство фінансів України,
затвердженого постановою Кабінету Міністрів України від 20 серпня 2014 р.
№ 375, Мінфін є головним органом у системі центральних органів виконавчої
влади, що забезпечує формування та реалізує державну фінансову та бюджетну
політику, державну політику у сфері бухгалтерського обліку та аудиту, а також
забезпечує формування та реалізацію державної політики у сфері контролю за
дотриманням бюджетного законодавства, державного внутрішнього фінансового
контролю, забезпечує формування та реалізацію єдиної державної податкової,
митної політики, державної політики з адміністрування єдиного внеску на
загальнообов’язкове державне соціальне страхування, державної політики у
сфері боротьби з правопорушеннями під час застосування податкового та
митного законодавства, а також законодавства з питань сплати єдиного внеску.

Заступник директора Департаменту В. ТОКАРЕНКО

Мальована Н.В.
Тел. 207-1-831
____________________________________________________________________________________________________________________
Персональні дані, вказані Вами у зверненні (запиті), захищаються та обробляються Мінрегіоном відповідно до Закону України «Про
захист персональних даних» з метою розгляду Вашого звернення (запиту) згідно із законодавством

МІНРЕГІОН

Ì0001563094ZÎ

№8/9.3.2/2549-19 від 06.08.2019
Підписано ЕЦП

Токаренко Віктор Васильович
06.08.2019 18:59
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