
Змістовий модуль 1
ТЕОРІЯ ОРГАНІЗАЦІЇ ДІЯЛЬНОСТІ ОСББ

Тема 1. Організаційні та правові аспекти діяльності управителів
багатоквартирним житловим будинком.

1.1 Огляд законодавства з питань управління багатоквартирними
житловими будинками, стандарти, норми та правила у сфері надання ЖК
послуг.

1.2 Організаційно-правові форми управителів та їх функції.
1.3 Моделі управління будинком.

Основні терміни та поняття:

1.1 Огляд законодавства з питань управління багатоквартирними
житловими будинками

Відносини спільної власності у багатоквартирних будинках в Україні
мають тривалу історію, яка почалася ще в радянські часи. З тих часів і до
сьогоднішнього дня ці відносини зазнали значних змін, що відображають
перехід від соціалістичної системи управління житловим фондом до сучасних
ринкових умов:

 радянський період (соціалістичне житло):
- у радянські часи житло в багатоквартирних будинках зазвичай

належало державі або державним підприємствам,
- громадяни мали право на безоплатне користування житлом, яке

надавалося за місцем роботи або за іншими соціальними критеріями,
- управління житловими будинками здійснювалося державними

установами, такими як житлово-експлуатаційні контори (ЖЕКи).
 перехідний період (період приватизації)
- після розпаду Радянського Союзу та проголошення незалежності

України в 1991 році почався процес приватизації житлового фонду,
- приватизація дозволила громадянам безоплатно отримати у власність

квартири, в яких вони проживали,
- власники квартир стали співвласниками спільного майна

багатоквартирних будинків (сходові клітини, підвали, дахи тощо).
 сучасний період (становлення законодавчої бази, зміни та реформи).

Для ефективного управління ОСББ в Україні необхідно дотримуватись
чинних законодавчих та нормативних актів. Основних закони, норми та
стандарти, що регулюють діяльність ОСББ:

1. Закон України "Про об'єднання співвласників багатоквартирного
будинку":



- основний закон, який регулює створення, діяльність та управління
ОСББ (посилання на закон: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2866-14).

2. Закон України "Про особливості здійснення права власності у
багатоквартирному будинку":

- визначає правові та організаційні засади здійснення права власності в
багатоквартирному будинку (посилання на закон:
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/417-19.

3. Закон України "Про житлово-комунальні послуги":
- регулює відносини у сфері надання житлово-комунальних послуг, їхню

якість та відповідальність за їхнє надання (посилання на закон:
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2189-19).

4. Закон України "Про бухгалтерський облік та фінансову звітність в
Україні":

- встановлює загальні вимоги до ведення бухгалтерського обліку та
складання фінансової звітності: (посилання на
закон](https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/996-14).

5. Державні будівельні норми України (ДБН):
- ДБН В.3.2-2-2009 "Житлові будинки. Основні положення" (посилання

на норми: https://dbn.co.ua/load/normativy/dbn/v_3_2_2_2009/2-1-0-506).
- ДБН В.2.2-15-2005 "Житлові будинки. Основні положення" (посилання

на норми: https://dbn.co.ua/load/normativy/dbn/v_2_2_15_2005/2-1-0-487).
6. Санітарні норми та правила:
- Державні санітарні правила та норми "Гігієнічні вимоги до житлових

будівель і приміщень" (ДСанПіН 2.2.4-171-10): (посилання на документ:
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0452-10).

7. Міжнародні стандарти ISO серії 9000:
- ISO 9001:2015 "Системи управління якістю – Вимоги": (посилання на

стандарт:(https://www.iso.org/standard/62085.html).
8. СОУ (Стандарти організацій України) в житловій сфері:
- СОУ ЖКГ 00.01-010.2010 "Стандартизація послуг. Послуги з

управління та утримання житлового комплексу. Загальні вимоги": (посилання
на стандарт: http://online.budstandart.com/ua/catalog/doc-page?id_doc=61292).

- СОУ ЖКГ 00.01-011:2010 "Класифікація послуг управління та
утримання житлового комплексу": (посилання на стандарт:
http://online.budstandart.com/ua/catalog/doc-page.html?id_doc=61291).

9. Податковий кодекс України:
- визначає правила оподаткування ОСББ: (посилання на кодекс

https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/2755-17).
10. Порядок ведення бухгалтерського обліку в ОСББ:
- методичні рекомендації щодо ведення бухгалтерського обліку в ОСББ

(Наказ Мінфіну № 310 від 18.05.2011): (посилання на документ:
https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/z0740-11).

Ці нормативні документи забезпечують правову та організаційну основу
для ефективного управління ОСББ в Україні, регулюють взаємодію з



постачальниками послуг, співвласниками та органами влади, а також
встановлюють стандарти якості обслуговування та утримання житлових
будинків.

1.2 Організаційно-правові форми управителів та їх функції.

Рис. Послуга з управління ОСББ

Рис. Можливість вибору моделі співпраці з виконавцем послуг





Відносини управителя з органами управління ОСББ, власниками жилих і
нежилих приміщень, а також підприємствами, що надають ЖК послуги:

 відносини з органами управління ОСББ:
- управитель взаємодіє з правлінням ОСББ, яке представляє інтереси всіх

співвласників,
- основні аспекти співпраці управителя з органами управління ОСББ

визначаються договорами та внутрішніми документами ОСББ,
 відносини з власниками приміщень:

- управитель повинен забезпечити належне виконання умов договору на
управління, інформувати власників про важливі питання та зміни,

- управитель взаємодіє з власниками приміщень через збори
співвласників, розсилку повідомлень, опитування,
 відносини з підприємствами, що надають ЖК послуги:

- управитель укладає договори з постачальниками послуг
(водопостачання, теплопостачання, вивезення сміття тощо),

- управитель несе відповідальність за своєчасну оплату послуг, контроль
за якістю надання послуг.

1.3 Моделі управління будинком.





Таблиця 2 Порівняння договорів з перевагами та недоліками кожного варіанту.

Вибір між комунальним підприємством, ТОВ/ПП, ФОП та самим ОСББ
залежить від пріоритетів ОСББ. Якщо важлива стабільність та надійність, то краще
обрати комунальне підприємство. Якщо ж важлива гнучкість та інноваційні
підходи, то варто розглянути співпрацю з ТОВ/ПП або ФОП. Власне управління
через ОСББ може бути найбільш прозорим та економічним варіантом, однак
вимагає високого рівня самоорганізації та внутрішньої співпраці між
співвласниками.

Процедура укладання договору з Комунальним підприємством, як
управителем ОСББ:



Процедура укладання договору з ТОВ/ПП як управителем ОСББ:

Процедура укладання договору з ТОВ/ПП як управителем ОСББ:



Процедура укладання договору з ОСББ як управителем :

Контрольні запитання
1. Які основні закони регулюють управління багатоквартирними

житловими будинками в Україні?
2. Які нормативні акти встановлюють права та обов’язки управителів

багатоквартирних будинків?
3. Які організаційно-правові форми управителів багатоквартирними

будинками ви знаєте?
4. Які основні функції управителів багатоквартирними житловими

будинками?
5. Які правові відносини існують між управителем та органами управління

ОСББ?
6. Які взаємовідносини складаються між управителем та власниками

жилих і нежилих приміщень?
7. Як регулюються відносини управителя з підприємствами, що надають

житлово-комунальні послуги?
8. Які стандарти та норми регулюють надання житлово-комунальних

послуг в Україні?
9. Які основні вимоги встановлені до управління та утримання житлових

комплексів?
10. Які особливості діяльності з управління багатоквартирним будинком?



11. Які є переваги та недоліки використання різних моделей управління
багатоквартирними будинками?

12. Як оцінюються ризики при використанні альтернативних моделей
управління?

13. Які документи необхідні для укладення договору між ОСББ та
управителем?

14. Які ключові умови повинні бути відображені в договорі з управителем?
15. Які критерії важливі для вибору управителя для ОСББ?
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