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Модель залучення кредитних ресурсів на оновлення будинку 
МГО «Центр сприяння житловим та муніципальним реформам». — Київ,2008. - ХХс.

Де співвласникам взяти кошти на проведення ремонту чи поліпшення спільного майна 
багатоквартирного будинку, на яких умовах, що для цього необхідно зробити і що можна за-
пропонувати в заставу, як убезпечитись від можливої недобросовісності як контрагентів, так і 
окремих співвласників – дати відповіді на ці питання та ознайомити з ними зацікавлені сторони 
стало предметом роботи проекту “Стале самоуправління багатоквартирних будинків”.

В цьому виданні ви зможете ознайомитись з описом моделі, за якою об’єднання  спів-
власників бере на себе організаційну і фінансову відповідальність за здійснення ремон-
ту будинку.

Представлений матеріал буде корисним головам правлінь об’єднань співвласників бага-
токвартирних будинків, професійним управителям, керівникам  бізнес - структур , задіяних у 
процес реновації багатоквартирних будинків, представникам органів місцевого самоврядуван-
ня, органів державної влади в процесі побудови суспільства, де кожна людина спроможна не-
сти  відповідальність за створення свого власного життєвого середовища. 

Автори: Альона Бабак, спеціаліст з фінансового управління та бізнес-планування; Дми-
тро Левицький, юрист; Надія Пархоменко, спеціаліст з розвитку ОСББ, Вікторія Погорєлова, 
координатор проекту, голова правління ОСББ «МОТОР» (Київ), Ріпсіме Хренова-Шимкіна, рад-
ник проекту.

Подяка за чудову співпрацю в рамках роботи Проекту та сприяння у розробці представ-
леного матеріалу: членам ОСББ та виконавчим органам міських рад міст Бердичів і Ніжин, 
пану Рону Келлеру, Надзвичайному та Повноважному послу Королівства Нідерландів в Укра-
їні; Еріку Берману, керівнику проекту «Стале самоуправління багатоквартирних будинків»; 
Ірині Котляр, консультанту DIGH; колективу ТОВ “Центральна енерегосервісна компанія “ЕСКО-
ЦЕНТР”; Володимиру Кірюшину, начальнику управління розвитку житлової сфери Мінжитло-
комунгоспу; Станіславу Долгополому, представнику компанії «Хенкель Баутехник (Украина)»; 
Людмилі Гуцалюк, Людмилі Кушнеровій, місцевим координаторам; Олександру Лісничен-
ку, перекладачу, .

Підготовано й видано в рамках проекту «Стале самоуправління багатоквартир-
них будинків», що його фінансує програма МАТRА (соціальної трансформації суспільства), 
яка започаткована  Міністерством закордонних справ Нідерландів.
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Вступ
Нині багато розмов ведеться про необхідність створення об’єднань співвласників багато-

квартирних будинків (ОСББ). Змінюються уряди, але напрям створення ОСББ залишається од-
ним з незмінних. І цьому є логічне та юридичне підґрунтя. Досвід інших країн демонструє нам 
дієвість ОСББ як механізму прийняття рішень.

Рано чи пізно співвласники постають перед необхідністю прийняти рішення щодо ка-
пітальних вкладень в ремонт своєї власності. Які роботи необхідно провести та де взяти ко-
шти? Сподіватись на проголошену державою участь в організації та проведенні першого піс-
ля приватизації капітального ремонту? Але ж за півтора десятиліття с часу проголошення цих 
зобов’язань істотних зрушень не відбулось, а тільки зросла кількість будинків, що потребують 
капітального ремонту. Очікувати доти, поки потяг з грошами зупиниться біля твого будинку? 
Накопичувати кошти самостійно? Але потяг не зупиняється, а ціни зростають швидше, ніж від-
бувається процес накопичення. 

Зазвичай ми впевнені, що основна проблема - це гроші, але досвід роботи з міжнародни-
ми організаціями та експертами вчить, що це є наша велика помилка. Якщо існує законодавчо 
визначений механізм прийняття рішення співвласниками, розроблено бізнес-план, то є мож-
ливість залучення фінансових ресурсів на здійснення капітального відновлення будинку.(Такі 
схеми вже працюють не тільки у західних країнах, а й в наших близьких сусідів, наприклад, кра-
їнах Балтії)  Мешканці отримають комфортні умови проживання, продовження терміну служби 
свого будинку та відстрочку платежу за виконані роботи.

В цьому виданні ви зможете ознайомитись з описом моделі, за якою об’єднання  співвлас-
ників бере на себе організаційну і фінансову відповідальність за здійснення капітального ре-
монту будинку. Ця модель була розроблена в рамках пілотного проекту «Стале самоуправління 
багатоквартирних будинків», який спрямовано на залучення населення до процесу управління 
в житловому секторі в містах Бердичеві Житомирської області та Ніжині Чернігівської області. 
Однією зі складових цієї моделі є розробка  фінансового механізму,  який дозволить залучати 
кредитні ресурси на оновлення будинків. 

Фінансування проекту було надано програмою МАТRА (соціальної трансформації суспіль-
ства), яка започаткована  Міністерством закордонних справ Нідерландів у 1994 році та спрямо-
вана на  підтримку перехідних процесів в країнах центральної та східної Європи,  в тому чис-
лі й в Україні, та побудову плюралістичного, демократичного  та конституційного суспільства. 
Суспільства, де кожна людина спроможна нести  відповідальність за створення свого власного 
життєвого середовища.

Цей проект можемо назвати «першою ластівкою» в Україні.  Всі учасники проекту праг-
нуть, щоб надбання цього проекту були використані для розповсюдження та використання 
максимальною кількістю зацікавлених осіб. З цією метою і здійснено це видання.



Модель залучення кредитних ресурсів на оновлення будинку

8

1. Ситуація в Україні, яка покликала до життя проект

Із прийняттям 19 червня 1992 року Закону України «Про приватизацію державного 
житлового фонду» громадяни України отримали можливість, як зазначено в преамбулі до 
нього, “вільного вибору способу задоволення потреб у житлі” – тобто, вибору між по-
дальшим проживанням у приміщеннях державного житлового фонду на умовах найму та 
прийняттям цих приміщень у свою приватну власність (приватизацією).

Станом на 2008 рік близько 90% мешканців квартир у багатоквартирних будинках 
скористалися своїм правом приватизувати займане ними житло.

Однак громадяни набули права власності не лише на квартири, в яких вони прожива-
ли. Стаття 10 Закону України «Про приватизацію державного житлового фонду» визначає, 
що власники квартир у багатоквартирному будинку є співвласниками допоміжних примі-
щень цього будинку, його технічного обладнання та елементів зовнішнього благоустрою. 
Отже, у той момент, коли в будинку з’являється хоч би одна приватизована відповідно до 
закону квартира, у багатоквартирному будинку виникають відносини співвласності. Те ж 
стосується і випадків, коли квартира придбавається в попереднього одноосібного влас-
ника будинку (що набуває поширення в нинішніх умовах).

Тож за таких обставин, коли в приватній власності є близько 90% квартир багато-
квартирних житлових будинків, ми можемо говорити про практично повний перехід 
житлового фонду з монопольної власності держави чи територіальної громади до різних 
власників.

Отже, на сьогодні немає одноосібних власників багатоквартирних житлових будин-
ків, а є їхні співвласники. Треба завважити, що в ролі співвласників одного й того самого 
будинку можуть виступати і громадяни, і юридичні особи, і територіальна громада в особі 
органів місцевого самоврядування, і держава в особі відповідних підприємств, установ та  
організацій.

Для наочності наведемо схему (рис.1) багатоквартирного будинку, де позначимо ко-
льорами різні форми власності, що закріплені Конституцією: державна, комунальна, при-
ватна.

У переважній більшості багатоквартирних будинків в Україні “спі-
віснують“ різні форми (комунульна, дуржавна, приватна) та види (спільна 

сумісна, спільна часткова) власності

Рис.1

Кожне жиле та нежиле приміщення буде зафарбовано в один з трьох кольорів від-
повідно до форми власності. Спільне майно буде мати всі три кольори. Всі три кольори 
будуть мати сходові клітини, стіни, дах, технічне оснащення будинку, все те без чого наша 
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квартира не стане житлом. Спільне майно не має свого одноосібного власника, а знахо-
диться в спільній власності тих, хто володіє жилими та нежилими приміщеннями.

Втім, на практиці співвласники багатоквартирних будинків переважно ще не усві-
домлюють того, що їхня власність поширюється і за межі власної квартири, ставлячись 
до спільного майна байдуже, як до чужого. Сприяє цьому й позиція органів місцевого са-
моврядування, більшість яких продовжує традиційно вважати багатоквартирні будинки 
в цілому комунальною власністю – мало турбуючись тим, як це узгоджується з наявністю 
в багатоквартирному будинку квартир і нежилих приміщень, що перебувають у приват-
ній власності. В результаті, більшість приватних співвласників багатоквартирних будинків 
не бачить підстав нести витрати з ремонту спільного майна будинків, не кажучи вже про 
вкладення коштів у різного роду поліпшення – утеплення зовнішніх стін, заміну морально 
застарілого обладнання тощо. Органи ж місцевого самоврядування – навіть ті, що продо-
вжують вважати багатоквартирні будинки комунальною власністю – не мають у своєму 
розпорядженні достатніх коштів, щоб забезпечити проведення таких поліпшень чи хоча б 
належний ремонт. А сходо-
ві клітини, стіни, дах, тех-
нічне обладнання будинку 
тим часом псуються, ви-
ходять з ладу, своєчасно 
не ремонтуються і не замі-
нюються. Страждають від 
цього самі ж мешканці, що 
проживають у все менш 
комфортних умовах.

Ситуація ускладню-
ється й тим, що більшість 
багатоквартирних будин-
ків в Україні є енергоза-
тратною: теплова енергія 
використовується для “об-
ігріву вулиці” через неуте-
плені стіни, вибиті вікна, 
зіпсований дах, електрич-
на енергія марно витрача-
ється для освітлення сходових клітин серед білого дня тощо. В результаті, зростання цін на 
енергоносії все відчутніше б’є по кишені мешканців.

Отже, для переважної більшості багатоквартирних будинків в Україні на сьогодні ха-
рактерним є постійне погіршення умов проживання при постійному підвищенні вартості 
житлово-комунальних послуг.

І якщо органи місцевого самоврядування фінансово неспроможні самостійно про-
вести ремонт чи поліпшення спільного майна багатоквартирного будинку, а страждають 
від цього мешканці будинку, то логічним є висновок, що фінансування таких заходів по-
винні взяти на себе самі мешканці. Як кажуть, “порятунок потопаючих – справа рук самих 
потопаючих”.

Слід додати, що, по великому рахунку, органи місцевого самоврядування вже й не 
зобов’язані брати на себе всі витрати з ремонту будинків – адже територіальна громада 
більше не є одноособовим власником будинку, якщо в ньому приватизовано хоча б одну 
квартиру. Більш того, наявність багатьох співвласників замість одного власника вимагає, 
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щоб рішення щодо спільного майна приймалися всіма співвласниками спільно. Тому орга-
ни місцевого самоврядування, навіть маючи бажання і можливість профінансувати заходи 
з ремонту чи поліпшення спільного майна багатоквартирного будинку, не мають права 
цього робити без згоди інших його співвласників1. 

Який же механізм прийняття рішень співвласниками багатоквартирного будинку? 
За статтею 382 Цивільного кодексу України, «власникам квартири у дво- або багатоквар-
тирному житловому будинку належать на праві спільної сумісної власності приміщення 
загального користування, опорні конструкції будинку, механічне, електричне, сантехніч-
не та інше обладнання за межами або всередині квартири, яке обслуговує більше однієї 
квартири, а також споруди, будівлі, які призначені для забезпечення потреб усіх власників 
квартир, а також власників нежитлових приміщень, які розташовані у житловому будин-
ку». А відповідно до статті 369 Цивільного кодексу України, «розпоряджання майном, що є 
у спільній сумісній власності, здійснюється за згодою всіх співвласників». Виходячи з на-
ведених норм, для прийняття будь-якого рішення щодо спільного майна необхідно одер-
жати стовідсоткову згоду 
всіх співвласників. Цілком 
зрозуміло, що на практиці 
дійти одноголосної згоди 
співвласників щодо яко-
гось питання можливо 
лише в будинку з невели-
кою кількістю квартир, та 
й то не завжди. Втім, ситуа-
ція не є безвихідною. Чин-
не законодавство України 
передбачило інструмент 
прийняття рішень в умо-
вах співвласності при від-
сутності стовідсоткової 
згоди – таким інструмен-
том стали вже відомі сві-
товій практиці об’єднання 
співвласників багатоквар-
тирного будинку (ОСББ).

Відповідно до Закону України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного бу-
динку», ОСББ є “юридична особа, створена власниками для сприяння використанню їхньо-
го власного майна та управління, утримання і використання неподільного та загального 
майна”. Членами ОСББ можуть бути фізичні та юридичні особи, які є власниками жилих та 
нежилих приміщень у багатоквартирному будинку2. Найважливіші питання – і в тому числі 
про реконструкцію та ремонт будинку – вирішуються загальними зборами ОСББ шляхом 
голосування. Рішення про реконструкцію та ремонт будинку приймається ¾ голосів при-
сутніх на зборах членів об’єднання (для правомочності зборів необхідно, щоб на них були 

1 Звісно, на практиці органи місцевого самоврядування такими юридичними тонкощами поки що мало переймають-
ся, і якщо з’являється можливість, то проводять ремонтні роботи на багатоквартирних будинках, не питаючи згоди 
їхніх співвласників; в більшості випадків співвласники не протестують. Однак в Росії, скажімо, вже є приклади, коли не-
вдоволені співвласники в судовому порядку добивалися зупинення ремонтних робіт на будинку на тій лише підставі, що 
не було отримано їхньої на те згоди.
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присутні більше ніж 50% членів ОСББ). Детальніше про практичні аспекти проведення за-
гальних зборів та оформлення прийнятих рішень буде йти мова в розділі 3 цього видан-
ня.

Для виконання будь-яких робіт потрібні грошові ресурси. Найдоступнішим їх дже-
релом для мешканців багатоквартирних будинків є їхні власні внески. Зайве говорити, 
що в нинішніх умовах суми, зібрані таким чином з самих мешканців, будуть невеликими. 
Можливе також виділення коштів із місцевих та державного бюджетів, однак і вони є об-
меженими, та й можуть бути надані не всім бажаючим. Тож неминуче постає питання про 
необхідність залучення кредитних ресурсів.

Де співвласникам взяти кошти на проведення ремонту чи поліпшення багатоквар-
тирного будинку, на яких умовах, що для цього необхідно зробити і що можна запропо-
нувати в заставу, як убезпечитись від можливої недобросовісності як контрагентів, так і 
окремих співвласників – дати відповіді на ці питання та ознайомити з ними зацікавлені 
сторони стало предметом роботи проекту “Стале самоуправління багатоквартирних бу-
динків”.

2 Детальніше про створення та діяльність ОСББ див.: Створення та діяльність об’єднання співвласників багато-
квартирного будинку: Практичний посібник / Інститут місцевого розвитку Авт. М. Кальтагейсер, Н. Лисенко, В. Погорє-
лова, К. Сафіуліна, В. Святоцька, Г. Соколюк.- Київ, 2007.- 288 с. Електронна версія посібника – на сайті www.pvp.org.ua
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2. Впровадження моделі

2.1. Залучені сторони

Проект “Стале самоуправління багатоквартирних будинків” спрямовано на підтрим-
ку розвитку приватної ініціативи та залучення населення до процесу управління в житло-
вому секторі на прикладі міст Бердичева (Житомирська область) та Ніжина (Чернігівська 
область).

Ці міста було обрано партнерами тому, що в Україні більшість міст з населенням до 
100 тис мешканців та рівень доходів мешканців в багатоквартирних будинках суто відріз-
няється від великих міст - Києва, Донецька та інших.

В кожному місті було створено місцеві групи по впровадженню діяльності, які скла-
даються з місцевого координатора,  представника органів місцевого самоврядування, 
представників комунальних служб, представників існуючих ОСББ та ініціативних груп по 
створенню нових ОСББ. А для того, щоб зустрічі могли відбуватися регулярно, відкрито 
офіси місцевих груп (приміщення надані виконкомами міських рад, обладнання придбано 
за рахунок проекту).

Ці офіси стали центрами підтримки для ініціативних груп мешканців та вже створе-
них ОСББ пілотних міст. Досвід роботи офісів місцевих груп було вивчено та презентовано 
на засіданні колегії Міністерства з питань житлово-комунального господарства 29 листо-
пада 2007 року «Про запровадження інституту ефективного власника житлового фонду в 
Чернігівській  та Житомирській областях».

Рішенням колегії міністерства з питань житлово-комунального господарства від 22 
лютого 2008 року «Про підсумки роботи житлово-комунального господарства України у 
2007 році та основні завдання на 2008 рік» рекомендовано органам місцевого самовря-
дування забезпечити створення в системі органів місцевого самоврядування окремих 
підрозділів із сприяння створенню об’єднань співвласників багатоквартирних будинків та 
запровадження професійних управителів житловим фондом. 

Метою проекту було визначено створення нових та підтримка існуючих об’єднань 
співвласників багатоквартирного будинку, які в свою чергу підготують і запровадять реа-
лістичні довготермінові плани утримання будинків і інвестиційні плани, тобто самостійно 
вирішать що треба зробити в їх будинках та виберуть варіант, який відповість їх мріям по 
найліпшому утриманню та можливостям їх гаманця.  

Тож в нашому проекті об’єднання співвласників багатоквартирного будинку є клю-
човими особами – адже саме вони є «організованим власником», організацією, здатною 
сформулювати і висловити загальну волю великої кількості співвласників багатоквартир-
ного будинку.

Допомагали мешканцям у цій новій справі експерти з житлових, технічних, фінансо-
вих питань та реформуванню з Нідерландів, Латвії, України.

Інші міста і співвласники отримують інформацію про переваги створення та повно-
важення ОСББ – і не просто створення ОСББ, а включення ОСББ в ланцюжок залучення 
ресурсів на відновлення будинку.

Про гроші. П’ять  років тому експерти організацій - майбутніх партнерів про-
екту дискутували про шляхи вирішення проблеми ремонту житлових будинків за ра-
хунок кредитних ресурсів, та скаржились, що в Україні відсотки по кредитах надто 
високі, а строки їх повернення надто малі, щоб за рахунок кредитних коштів можна 
було вирішити це питання. Але представники фундації Agora Europa за демократію та 
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культуру (Нідерланди) пообіцяли, що допоможуть розробити проект, який надасть 
можливість використання більш дешевих позик зі ставками по кредиту, прийнятими 
у країнах Європейського Союзу. І вони дотримали свого слова та залучили до партнер-
ства в проекті  Голландський міжнародних фонд надання гарантій в житловій сфері 
(надалі DIGH).

За допомогою DIGH впроваджується механізм отримання гарантій щодо надання по-
зики під низький відсоток на впровадження довгострокових інвестиційних планів.

Нижче наводиться коротка інформація про партнерів, які впроваджують проект в 
Україні.

Agora Europa за демократію та культуру  (Голландія)
Фундація була створена в 1990 в Нідерландах.
Мета роботи організації – розвиток демократичного процесу залучення громадян 

до прийняття рішень та  
підживлення громадської 
дискусії.

AGORA Europa за 
довгий час своєї роботи 
провела багато акцій, які 
мали на меті поліпшення 
відносин між владними 
структурами та громадою: 
конференції, телевізійні 
дискусії, крупно масштаб-
ні громадські досліджен-
ня, культурні проекти та 
дискусії

Міжнародна громад-
ська організація «Центр 
сприяння житловим та му-
ніципальним реформам»

Організація зареєстрована і працює в Україні з 1997 року.
Місія організації полягає в сприянні громадянам, юридичним і фізичним  особам, ор-

ганам державної влади і місцевого самоврядування у врегулюванні суспільних відносин у 
житлово-комунальній сфері для створення безпечних і комфортних умов проживання.

Інноваційним підходом до забезпечення сталого функціонування об’єднань спів-
власників та якісного виконання ними своєї основної функції – забезпечення якісного 
утримання житлового будинку – в рамках проекту запропоновано не лише залучення 
об’єднаннями професійної компанії-підрядника, яка може забезпечити виконання робіт з 
ресурсозбереження «під ключ», а і створення передумов для фінансування таких проектів 
за рахунок позикових коштів.

Голландський міжнародних фонд надання гарантій в житловій сфері (DIGH) взяв на 
себе зобов’язання під власні гарантії залучити під прийнятні відсотки (до 8% річних у на-
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ціональній валюті) кредитні ресурси голландських комерційних банків для  українського 
позичальника, який реалізовуватиме інвестиційні проекти у житловому фонді.

DIGH – неприбуткова організація, яка створена об’єднанням голландських житлових 
корпорацій (й деякими сторонами поза житловим сектором) 12 квітня 2000р.

Ці корпорації – неприбуткові організації, які займаються розробкою житлових про-
ектів і володіють 40% соціального житлового фонду Голландії. 

За угодою з Міністерством житла Нідерландів, DIGH підтримує заходи з розвитку со-
ціального житла за межами Нідерландів.

Фонд DIGH діє як посередник між претендентами на фінансову підтримку міжнарод-
них проектів громадського житлового будівництва і постачальниками гарантій, позичок і/
або пожертвувань. 

DIGH забезпечує доступ до прийнятних позик особам та організаціям, які не можуть 
отримати доступних довгострокових кредитів.

Це здійснюється з застосуванням кредитного рейтингу найвищої надійності  “triple-A” 
голландських житлових 
асоціацій для гарантій 
щодо позик у міжнарод-
них пілотних проектах.

Стандартні умо-
ви позики, які пропонує 
DIGH, такі:

- в місцевій валюті (та-
кож можливо у євро),

- довгостроково (до 30 
років),

- обсяг фази/стадії: 0,5-
1,5 млн. євро,

- максимально 75% ін-
вестування в проект.

Як ми бачимо, DIGH 
має намір надати кредит 
на 75% від вартості про-
екту. Таким чином, є по-
треба зібрати з мешканців чи залучити якимсь іншим чином 25% .

Експерти проекту весь час тісно та плідно співпрацювали з представниками  Мініс-
терства з питань житлово-комунального господарства України - так і визріло спільне рі-
шення: залучити для ОСББ , які беруть участь в проекті, кошти з державного та місцевого 
бюджетів в рамках державних програм у сфері ЖКГ.

В нашій роботі ми виходимо з розуміння того, що загальні обсяги інвестицій, необ-
хідних для виправлення ситуації, спричиненої тривалою бездіяльністю у сфері робіт з 
утримання і ремонту житла, а також сучасні енергетичні вимоги набагато перевищують 
можливості державного бюджету не лише на найближчі кілька років, але й взагалі на до-
сяжне майбутнє. Це так само стосується країн Центральної і Східної Європи, яким дово-
диться мати справу зі спадщиною попередньої  будівельної політики, включаючи навіть 
сьогоднішніх членів ЄС, які вже досягають економічного успіху.

Хоча детальних розрахунків не проводилося, приблизна сума потреби України на  ці 
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роботи складає сотні мільярдів гривень. І ця сума щодня зростає, оскільки житловий фонд 
продовжує старіти і вимагати все більшого обсягу робіт. Ці роботи включають утеплення, 
ремонт дахів, заміну всіх внутрішніх інженерних систем (водопостачання, опалення та ка-
налізації, а також електричних мереж), ліфтів тощо.

Жодна країна не змогла б зібрати достатньо податкових надходжень, яких вистачило 
б на ремонт або реконструкцію приватних помешкань для всього населення за державні 
кошти.

Крім того, з етичної, правової та демократичної точки зору програма, спрямована 
на інвестування в приватне житло за рахунок державних коштів викликає багато запи-
тань. Враховуючи те, що всі люди, що перебувають в однакових умовах, мають бути рівни-
ми перед законом, і те, що одночасно і в однаковий спосіб відремонтувати всі квартири 
неможливо, як можна обґрунтувати поліпшення умов проживання і збільшення вартості 
приватної нерухомості мешканців будинку «A», тоді як їхні сусіди на тій же вулиці в тих же 
умовах у будинку «Б» цього не отримають? На нашу думку, будь-яка програма має виходи-
ти з надання однакової підтримки тим, хто продемонстрував бажання допомогти самим 
собі. Крім того, конкретні програми можуть бути спрямовані на конкретні цільові групи. 

Власники житла повинні відчувати підтримку з боку держави та органів місцевого са-
моврядування, тому що завдання, що стоїть перед створеним ОСББ, іноді можуть привес-
ти до відчаю. Зазначимо лише деякі моменти: ОСББ катастрофічно не вистачає практичної 
і корисної правової і фінансової інформації; їм бракує кредитоспроможності і здатності 
вести діалог з банками; вони не є професійними організаціями і їм важко діяти в якості 
контрактерів і менеджерів свого майна; їм потрібно узгоджувати свої дії з метою отриман-
ня більш якісних комунальних послуг; серед окремих співвласників житла завжди знахо-
дяться ті, кому не вистачає волі або здібностей, щоб брати участь у будь-яких інвестиціях, 
в той час як існуючий порядок призначення житлових субсидій малозабезпеченим сім’ям 
стримує людей від інвестування в заходи з енергозбереження.

	 Враховуючи вищезгадане, на етапі реалізації проекту ми відмовились від попере-
дньо розробленої схеми, при якій ОСББ мали напряму залучати кредитні ресурси. Але тоді 
постало питання: “Хто ж буде позичальником? Хто візьме на себе тягар відповідальності 
десятиліттями збирати з співвласників будинку кошти, що вже вкладено на поліпшення 
чужої власності, для розрахунку по кредитних зобов’язаннях перед іноземним банком?”. 

На всі заходи проекту запрошувалися представники місцевого бізнесу – як приват-
ного, так і комунального (комунальних підприємств). Не знайшовши  місцевих смілив-
ців, ми з радістю відгукнулись на готовність ТОВ “Центральна енерегосервісна компанія 
«ЕСКО-ЦЕНТР» стати партнером проекту.

ТОВ “Центральна енерегосервісна компанія “ЕСКО-ЦЕНТР” була заснована в 1998 
році колишніми працівниками-спеціалістами Чорнобильської АЕС та має на меті органі-
зацію такої  виробничо-господарської  діяльності,  яка була б гнучкою i орієнтованою на 
будь-які зміни в ринкових відносинах. Для цього товариство визначає для себе  багато-
значні цілі та різні по характеру види діяльності, які б в повному обсязі забезпечували без-
перервність підприємницької діяльності i отримання постійного прибутку.  Основний вид 
діяльності – проектні, монтажні, пусконалагоджувальні роботи, сервісне обслуговування 
встановленого обладнання (інформаційну довідку про компанію надано в додатку 1).

Всі партнери проекту глибоко переконані, що держава має створити можливість для 
того, щоб співвласники житла могли самі собі допомогти. При цьому уряд має діяти ско-
ріше як каталізатор, а не перебирати відповідальність громадян на себе. Уряди деяких 
країн Центральної Європи вже навчилися це робити і бачать, як зміни на краще поступово 
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набирають обертів - як починають надходити суттєві інвестиції в житловий фонд і без ма-
сованих втручань з боку держави. Серед урядів Центральної Європи немає жодного, який 
би проводив політику взяття на себе відповідальності за співвласників житла. 

Українські експерти дуже вдячні за надану можливість співпраці  з закордонними 
експертами, які безпосередньо займалися розробкою політики ЄС у сфері управління 
житловим фондом, успадкованим  країнами Центральної і Східної Європи від попередніх 
режимів.

В рамках проекту «Стале самоуправління багатоквартирних будинків» відбулася на-
вчальна поїздка представників органів місцевого самоврядування та голів найбільш іні-
ціативних ОСББ міст Ніжина та Бердичева в Латвію з метою ознайомлення їх з практикою 
управління житловим будинком його співвласникам та програмами залучення позикових 
ресурсів на проведення термомодернізації будинків. 

Експерти латвійської «Житлової агенції» поділилися своїм досвідом роботи з мешкан-
цями багатоквартирних будинків, які є, на їх погляд, основними гравцями на ринку рено-
вації та ремонтів. Це дуже слушна думка, бо все рівно за все платить кінцевий споживач.

Опис латвійської методики:
“В нашей организации (Государственное агентство «Жилищное агентство», 

Латвия) мы применяем несколько так называемых методик работы с жильцами. 
Одна из них - это организация Информационных дней в каком-либо из городов Лат-
вии. Во время информационных дней мы рассказываем жильцам многоквартирных 
жилых домов о вопросах управления и содержания, правовых аспектах квартир-
ной собственности, вопросах энергоаудита и реновации. В отдельно взятых случа-
ях привлекаем жильцов уже реновированных домов, которые рассказывают о своих 
достижениях и всех связанных с этим трудностях. Необходимо упомянуть и о днях 
энергоэффективности, во время которых речь идет только о вопросах, связанных с 
правильным использованием энергий в жилом доме. В этом случае мы привлекаем непо-
средственно энергоаудиторов, организации предлагающие услуги по реновации, банки, 
организации предлагающие материалы (утеплитель, новые окна, новое оборудование 
теплоузлов). Естественно, в этом случае мы приводим примеры латвийской ренова-
ции, мнение  и преимущества для жильцов, уже живущих в реновированном доме. Во 
время дней энергоэффективности мы рассказываем о требованиях Европейского сою-
за, действующих и планирующихся директивах, Латвийских законодательных актах.

Мероприятия убеждения жильцов многоквартирных жилых домов - это участие в 
собрании жильцов непосредственно  в ‘проблематичном доме’. Иногда мы участвуем 
в такого рода собраниях: объясняем результаты либо необходимость энергоаудита, 
преимущества реновации, объясняем рыночные тенденции этого сектора. 

В рамках нашей работы мы проводим местные и международные конференции, 
цель которых - раскрыть вопросы энергоэффективности, прогресс нашей страны на 
поприще введения Европейских законодательных норм. В рамках конференций привле-
каются не только латвийские и зарубежные эксперты, но и представители государ-
ственного сектора – Самоуправлений, Министерств, Агентств и Государственных 
акционерных обществ.

Довольно часто проводятся встречи с жильцами. Жильцы могут созвониться 
(либо написать) нашим специалистам и договорится о времени встречи. При участии 
в подобного рода консультациях у жильцов появляется уверенность в правильности 
выбранного пути и доверие к Государству. Нередко жильцы просят перепроверить 
выданный частным лицом энергоаудит. В основном в таких случаях подтверждаются 
результаты энергоаудита.

Для работы с жильцами мы также проводим телевизионные тематические пере-
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дачи, радиопрограммы, готовим материалы для печати. К нашей гордости, мы даже 
сняли фильм о энергоаудите и реновации, где мы и наши партнеры по проектам широ-
ко и понятно объясняем вопросы энергоэффективности.

В целях работы с жильцами многоквартирных ветхих домов мы также используем 
своего рода исследования, с помощью которых показываем основные направления раз-
вития жилищного сектора, возможные сроки эксплуатации, все те внесения которые 
дала бы реновация жилого фонда и, конечно же, пропагандируем идеи энергоаудита.

Естественно, что вся эта работа, подготовка конференций и материалов явля-
ется бесплатной для жильцов. Это один из факторов, благодаря которому у наших 
конференций довольно большая посещаемость.

На данный момент своей очереди ожидают новые мероприятия, новые 
прогрессивные идеи и подходы к тому, чтобы убедить наших жильцов в необходимос-
ти надлежащего содержания и реновации их частной недвижимой собственности.”

За матеріалами, наданими проекту Державним
агентством “Житлова агенція”, Латвія

Вивчивши латвій-
ський досвід, ми виріши-
ли, що будемо не тільки 
використовувати їхні над-
бання, а й розробляти свої 
рекомендації та форми 
роботи які, на наш погляд, 
є більш прийнятними для 
українських реалій.

Яка перша думка у 
пересічного мешканця , 
коли йде мова про кредит? 
Ясна річ, “що буде заста-
вою? чи потрібно віддава-
ти в заставу квартиру? як 
повертати кредит?”

Відповіді на два пер-
ші дуже важливі запитання ми отримали з латвійського досвіду. Заставою будуть майбутні 
грошові потоки: зобов’язання мешканців в майбутньому платити за обслуговування та ре-
монт. Квартиру не потрібно давати у заставу банку. Важливим є також, що якщо квартира 
продається в будинку, мешканці якого прийняли рішення  про залучення кредиту, то но-
вий власник приймає на себе зобов’язання по сплаті позики.

В українському варіанті модель вийшла ще більш сприятливою для мешканців: в 
перших будинках, для яких зараз залучаються кредити за допомогою енергосервісної 
компанії, платежі за послуги не зростуть, а повернення кредиту буде забезпечуватись за 
рахунок економії енергії, яка виникне після проведення реновації з використанням енер-
гозберігаючих заходів.

Проект розповсюджував інформацію про інвестиційні потреби об’єднань серед 
компаній, що здійснюють діяльність у житлово-комунальному господарстві, зокрема у 
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будівництві, продажі енергозберігаючого обладнання, теплоізолюючих матеріалів та бу-
дівельних сумішей, впровадженні заходів з енергозбереження, з метою виявлення їхньої 
зацікавленості у впровадженні  проектів,  попередньо обраних об’єднаннями.

Організовувалися зустрічі між представниками приватного сектору, які виявили за-
цікавленість у наданні послуг та/або виконанні робіт для об’єднань, та членами ініціатив-
них груп або членів правління об’єднань, для обміну інформації про можливості одних та 
потреби інших. 

В рамках проекту інформація про інвестиційні потреби об’єднань міст Ніжина і Бер-
дичева була розповсюджена серед енергосервісних компаній (ЕСКО), будівельних ком-
паній в пілотних містах, та компаній “Хенкель Баутехнік (Україна)”, “Данфосс”, які виявили 
бажання співпрацювати з містами в реалізації інвестиційних проектів з ресурсозбережен-
ня.

Вивчивши досвід інших країн та заручившись підтримкою українських партнерів, ми 
вирішили розробити модель, яка була б прийнятною в українських реаліях.

2.2. Можливі варіанти

Теоретично, ОСББ має багато способів залучення кредитних коштів для проведен-
ня ремонту чи поліпшення спільного майна багатоквартирного будинку: кредит можуть 
брати безпосередньо члени ОСББ, саме ОСББ як юридична особа, управитель (“керуюча 
компанія”) будинку, а може кредит взяти й той, хто безпосередньо виконуватиме роботи 
(тобто, будівельна компанія-підрядник).

В рамках реалізації проекту не всі з зазначених можливих підходів здобули підт-
римку й розвиток. Так, від початку довелося відкинути ідею отримання кредитів самими 
членами ОСББ – оскільки на практиці є мало людей, готових (психологічно і матеріально) 
брати особисті зобов’язання заради ремонту чи поліпшення спільного майна. Крім того, 
не розроблявся як самостійний той варіант, коли кредит залучає управитель, - через не-
розвиненість в Україні інституту управителів як такого.

Однак при будь-якому з підходів основним проблемним питанням, яке виникає при 
залученні кредиту, є пи-

тання забезпечення ви-
конання позичальником 
своїх зобов’язань з пога-
шення кредиту та сплати 
відсотків. Основні види 
забезпечення виконання 
зобов’язання за кредит-
ним договором – порука, 
гарантія, а також застава.

За договором 
поруки поручитель 
зобов’язується перед 
кредитором боржника 
за виконання ним сво-
го обов’язку. У разі по-
рушення боржником 
зобов’язання боржник і 
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поручитель відповідають перед кредитором як солідарні боржники, тобто кредитор має 
право вимагати виконання обов’язку частково або в повному обсязі як від них обох, так 
і від будь-кого з них окремо. Подібний, хоч і зі своїми особливостями, механізм передба-
чає й гарантія, де гарантом виступає банк, інша фінансова установа, страхова організація. 
Однак для того, щоб потенційний кредитодавець прийняв такий вид забезпечення, необ-
хідно, щоб поручитель чи гарант були достатньо фінансово спроможними і викликали в 
нього довіру. Крім того, за  надання гарантії позичальник повинен сплатити гаранту певну 
винагороду, що робить такий вид забезпечення недешевим.

В силу застави кредитор (заставодержатель) має право у разі невиконання борж-
ником (заставодавцем) зобов’язання, забезпеченого заставою, одержати задоволення 
своїх вимог за рахунок заставленого майна переважно перед іншими кредиторами цього 
боржника. На прикладі це можна пояснити так: в разі, якщо позичальник надає в заставу, 
скажімо, автомобіль, то в разі неповернення кредиту кредитодавець (банк) має право ав-
томобіль продати і таким чином повернути собі кошти.

Як свідчить практика, саме застава є найбільш розповсюдженим і бажаним для кре-
дитодавця видом забезпечення виконання позичальником своїх зобов’язань. Дуже поши-
реним є такий вид застави як іпотека – тобто, застава нерухомого майна, яке залишається 
у володінні заставодавця або третьої особи. Однак що може бути предметом застави при 
одержанні кредиту на ремонт чи поліпшення спільного майна в багатоквартирному бу-
динку? ОСББ як юридична особа найчастіше не має нерухомого майна, яке б банк чи ін-
ший кредитор міг взяти в іпотеку в забезпечення виконання об’єднанням зобов’язань за 
кредитним договором. Навряд чи й члени ОСББ захочуть передавати в іпотеку свої квар-
тири чи компанія-підрядник - свою власну нерухомість. Чи не єдиним серйозним активом 
в багатоквартирному будинку є хіба що “грошовий потік” – платежі за житлово-комунальні 
послуги, внески членів ОСББ тощо.

З урахуванням досвіду інших країн, було вирішено саме зазначений “грошовий по-
тік” використати як предмет застави при отриманні кредиту на ремонт чи поліпшення 
спільного майна в багатоквартирному будинку. При цьому передбачається укладання до-
говору застави майнових прав (прав вимоги до боржників ОСББ). Можливість передавати 
в заставу майнові права прямо передбачена статтею 576 ЦКУ.

Отже, базуючись на 
описаному підході, спеці-
алісти проекту розроби-
ли такі основні варіанти 
залучення кредитних ко-
штів, описані нижче:

-  кредит бере ОСББ 
як юридична особа,

-  кредит бере 
компанія-підрядник (ви-
конавець ремонтних 
робіт), надаючи ОСББ 
відстрочку оплати вико-
наних робіт,

- кредит бере (і опла-
чує роботи) компанія, яка 
надає певні комунальні 
послуги в будинку, за що 
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ОСББ укладає з нею довгостроковий договір про надання таких послуг в будинку виключ-
но цією компанією.

2.2.1. Кредит бере ОСББ

Схематично систему правовідносин при такому підході зображено на рис. 2, пояс-
нення до неї наведено в таблиці 1.

 

 

  

 

   

Рис. 2

Таблиця 1 

Назва Предмет договору, пояснення

Кредитний договір Кредитодавець зобов'язується надати грошові кошти 
ОСББ, а ОСББ зобов'язується протягом кількох років по-
вернути кредит та сплатити проценти.

 Договір застави майно-
вих прав

ОСББ в забезпечення своїх зобов'язань за кредитним до-
говором передає Кредитодавцю в заставу права вимоги 
(у тому числі ті, що можуть виникнути в майбутньому) по 
зобов'язаннях членів і не-членів ОСББ перед ОСББ.
- В договорі обов'язково повинні бути зазначені всі осо-
би, що є/будуть боржниками щодо ОСББ (тобто, члени і 
не-члени ОСББ).
-  В договорі слід визначити, прав вимоги по яких саме 
зобов'язаннях членів і не-членів ОСББ стосується заста-
ва.
- ОСББ слід відкрити окремий рахунок (рахунки), на який 
надходитимуть кошти від членів і не-членів ОСББ.
- В договорі слід передбачити порядок і строки перера-
хування коштів від ОСББ Кредитодавцю, порядок і строки 
надання Кредитодавцю копій виписок про рух коштів.
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Договір підря-
ду між компанією-
підрядником та ОСББ

Компанія-підрядник зобов'язується розробити й забезпе-
чити затвердження проектно-кошторисної документації, 
виконати і здати в установлений строк певні будівельні 
роботи відповідно до проектно-кошторисної документа-
ції, а ОСББ зобов'язується надати "фронт робіт" і прийня-
ти закінчені будівельні роботи та оплатити їх.

  Відносини між ОСББ і 
його членами (позадо-
говірне регулювання)

Загальні збори ОСББ приймають рішення про внесення 
додаткових внесків (платежів) членами (визначають роз-
мір, строки і порядок внесення тощо). Це рішення відо-
бражається у відповідному протоколі загальних зборів 
і буде обов'язковим для всіх членів; до його виконання 
можна примусити в судовому порядку.

 Відносини ОСББ з влас-
никами, які не є його 
членами: угода про 
співпрацю та дії у спіль-
них інтересах (добро-
вільно)
або
повернення збереже-
них без достатньої пра-
вової підстави коштів (в 
судовому порядку)

Угоди про співпрацю та дії у спільних інтересах перед-
бачені частиною п'ятою статті 9 Закону України "Про 
об'єднання співвласників багатоквартирного будинку". 
Угода повинна передбачати участь не-члена ОСББ у ви-
тратах, пов'язаних з ремонтом/поліпшенням будинку, 
шляхом регулярного внесення певних сум на передбаче-
ний для цієї мети рахунок ОСББ. До її виконання можна 
примусити в судовому порядку.
В разі відмови укладати зазначену угоду, від власника, 
який не є членом ОСББ і не брав участі в фінансуванні 
робіт, можна в судовому порядку вимагати пропорційно-
го відшкодування понесених іншими власниками витрат 
(статті 1212-1214 ЦКУ).

При такому підході ОСББ самостійно отримує кредит і здійснює його погашення, 
обирає компанію-підрядника, контролює хід і якість виконання робіт. Джерелом коштів на 
погашення кредиту й відсотків за ним є додаткові регулярні внески членів ОСББ та влас-
ників, які не є членами об’єднання. Внески, рішення про запровадження і обов’язковість 
сплати яких прийняте загальними зборами ОСББ, є обов’язковими для всіх членів і можуть 
у разі несплати стягуватися в судовому порядку так само, як і інші внески членів ОСББ 
чи платежі за житлово-комунальні послуги. Для сплати таких внесків власниками, що не 
є членами ОСББ, найкраще укласти угоду про співпрацю та дії у спільних інтересах, яка 
передбачена частиною п’ятою статті 9 Закону України “Про об’єднання співвласників бага-
токвартирного будинку”. З тих власників, які відмовляються укладати таку угоду і не спла-
чують своєї частки коштів на ремонт чи поліпшення спільного майна, можна в судовому 
порядку вимагати пропорційного відшкодування понесених іншими власниками витрат 
(відповідно до статей 1212-1214 ЦКУ).

Передача прав вимоги ОСББ до його членів та не-членів за зазначеними внесками 
в заставу кредитодавцю означає, що в разі, якби ОСББ з якихось причин припинило здій-
снювати погашення кредиту та сплату відсотків за ним, кредитодавець може вимагати 
переведення на нього заставлених прав, і надалі безпосередньо одержувати від членів і 
не-членів ОСББ зазначені платежі.

При такому підході мешканці отримують можливість порівняно швидко виконати і 
оплатити роботи, які забезпечать більш комфортні умови проживання “вже сьогодні”, піс-
ля чого протягом кількох років здійснювати погашення кредиту. В разі, якщо в ході ро-
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біт з ремонту чи поліпшення спільного майна було впроваджено енергоощадні заходи, 
то необхідність сплати додаткових внесків частково або й повністю компенсується змен-
шенням енергоспоживання будинку і зумовленим цим зменшенням платежів за житлово-
комунальні послуги.

2.2.2. Кредит бере компанія-підрядник

Не всі ОСББ володіють достатнім досвідом і знаннями для того, щоб якісно підготу-
вати документи, необхідні для отримання кредиту. Тому може бути доцільнішим, якщо цю 
функцію візьме на себе компанія-підрядник, обрана ОСББ для виконання робіт, - адже, на 
відміну від ОСББ, такі компанії переважно вже мають досвід залучення кредитних ресур-
сів.

Схематично систему правовідносин при такому підході зображено на рис. 3, пояс-
нення до неї наведено в таблиці 2.

-  

 

 

  -   

  

   

 

 

   

Рис. 3

Таблиця 2

Назва Предмет договору, пояснення

 Кредитний договір Кредитодавець зобов'язується надати грошові кошти 
компанії-підряднику, а остання зобов'язується протягом 
кількох років повернути кредит та сплатити проценти.
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 Договір підряду 
між компанією-
підрядником та ОСББ (з 
відстрочкою платежу)

Компанія-підрядник зобов'язується розробити й забез-
печити затвердження проектно-кошторисної докумен-
тації, виконати і здати в установлений строк певні бу-
дівельні роботи відповідно до проектно-кошторисної 
документації, а ОСББ зобов'язується надати "фронт ро-
біт" і прийняти закінчені будівельні роботи та оплатити 
їх.
- Роботи виконуються з матеріалів компанії-підрядника.
- Оплата робіт здійснюється після їх виконання, посту-
пово, протягом кількох років.

  Договір застави майно-
вих прав

ОСББ в забезпечення своїх зобов'язань за договором 
підряду передає компанії-підряднику (як варіант – без-
посередньо кредитодавцю, в забезпечення виконання 
компанією-підрядником обов'язків по кредитному до-
говору) в заставу права вимоги (у тому числі ті, що мо-
жуть виникнути в майбутньому) по зобов'язаннях чле-
нів і не-членів ОСББ перед ОСББ.
- В договорі обов'язково повинні бути зазначені всі осо-
би, що є/будуть боржниками щодо ОСББ (тобто, члени і 
не-члени ОСББ).
- В договорі слід визначити, прав вимоги по яких саме 
зобов'язаннях членів і не-членів ОСББ стосується заста-
ва.
-  ОСББ слід відкрити окремий рахунок (рахунки), на 
який надходитимуть кошти від членів і не-членів ОСББ.
- В договорі слід передбачити порядок і строки перера-
хування коштів від ОСББ компанії-підряднику, порядок і 
строки надання компанії копій виписок про рух коштів.

    Відносини між ОСББ і 
його членами (позадо-
говірне регулювання)

Загальні збори ОСББ приймають рішення про внесен-
ня додаткових внесків (платежів) членами (визначають 
розмір, строки і порядок внесення тощо). Це рішення 
відображається у відповідному протоколі загальних 
зборів і буде обов'язковим для всіх членів; до його ви-
конання можна примусити в судовому порядку.
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  Відносини ОСББ з 
власниками, які не є 
його членами: угода 
про співпрацю та дії 
у спільних інтересах 
(добровільно) або по-
вернення збережених 
без достатньої право-
вої підстави коштів (в 
судовому порядку)

Угоди про співпрацю та дії у спільних інтересах перед-
бачені частиною п'ятою статті 9 Закону України "Про 
об'єднання співвласників багатоквартирного будинку". 
Угода повинна передбачати участь не-члена ОСББ у ви-
тратах, пов'язаних з ремонтом/поліпшенням будинку, 
шляхом регулярного внесення певних сум на передба-
чений для цієї мети рахунок ОСББ. До її виконання мож-
на примусити в судовому порядку.
В разі відмови укладати зазначену угоду, від власника, 
який не є членом ОСББ і не брав участі в фінансуванні 
робіт, можна в судовому порядку вимагати пропорцій-
ного відшкодування понесених іншими власниками ви-
трат (статті 1212-1214 ЦКУ).

При такому під-
ході ОСББ лише обирає 
компанію-підрядника, 
готову виконати роботи 
за власний кошт з від-
строчкою платежу, а кре-
дит отримує і здійснює 
його погашення вже сама 
компанія-підрядник. За-
дача ОСББ – контролюва-
ти хід і якість виконання 
робіт та своєчасно розра-
ховуватися з компанією.

Джерелом коштів на 
погашення кредиту й від-
сотків за ним для компанії-
підрядника є оплата за 
виконані роботи, яка здій-
снюється ОСББ. У зв’язку з 
цим при укладенні договорів компанії важливо синхронізувати початок погашення кре-
диту та сплати відсотків за ним із початком одержання оплати від ОСББ.

Для ОСББ джерелом коштів на оплату виконаних компанією-підрядником робіт є 
додаткові регулярні внески членів ОСББ та власників, які не є членами об’єднання. Про 
обов’язковість і механізм сплати таких внесків вже йшлося вище.

В забезпечення виконання своїх зобов’язань перед компанією-підрядником ОСББ 
передає їй в заставу свої права вимоги до членів та не-членів за зазначеними внесками. В 
разі, якби ОСББ з якихось причин припинило здійснювати оплату виконаних робіт, компа-
нія може вимагати переведення на неї заставлених прав, і надалі безпосередньо одержу-
вати зазначені платежі від членів і не-членів ОСББ.

Як варіант, зазначені права вимоги ОСББ можуть бути передані в заставу не компанії-
підряднику, а безпосередньо кредитодавцю (така можливість передбачена частиною пер-
шою статті 583 ЦКУ): тоді в разі невиконання компанією своїх обов’язків за кредитним до-
говором кредитодавець може вимагати переведення на нього заставлених прав, і надалі 
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безпосередньо одержувати від членів і не-членів ОСББ зазначені платежі1.
Крім того, компанія може так само, як ОСББ передає їй в заставу свої права вимоги до 

членів і не-членів по додаткових внесках, передати кредитодавцю в заставу свої права ви-
моги до ОСББ по оплаті виконаних робіт. Загалом же в питанні забезпечення зобов’язань 
компанії-підрядника перед кредитодавцем можливі різноманітні варіанти, залежно від фі-
нансової спроможності компанії, її активів, зацікавленості в роботі з ОСББ. 

При описаному підході мешканці отримують можливість порівняно швидко викона-
ти і оплатити роботи, які забезпечать більш комфортні умови проживання “вже сьогодні”, 
після чого протягом кількох років здійснювати оплату робіт. Як і в попередньому підході, в 
разі, якщо в ході робіт з ремонту чи поліпшення спільного майна було впроваджено енер-
гоощадні заходи, то необхідність сплати додаткових внесків частково (або й повністю) 
компенсується зменшенням енергоспоживання будинку і зумовленим цим зменшенням 
платежів за житлово-комунальні послуги.

2.2.3.  Кредит бере 
компанія-підрядник і ре-
алізує “енергоощадний 
проект”

Слабким місцем 
розроблених вище схем 
є те, що основним джере-
лом коштів на погашення 
кредиту є додаткові вне-
ски мешканців (які, втім, 
частково компенсують-
ся досягнутою економі-
єю на платі за житлово-
комунальні послуги). 
Проблема полягає в тому, 
що на такі внески не по-
ширюються передбачені 
законодавством пільги 

і субсидії. В результаті, 
одержувачі пільг і субсидій можуть виявитися незацікавленими в сплаті додаткових вне-
сків – для них це означатиме зростання витрат без досягнення відчутного ефекту від еко-
номії енергоресурсів (адже все одно за них платить держава).

Тому було розроблено підхід, за якого інтереси одержувачів пільг і субсидій не за-
чіпаються. Щоправда, він більшою мірою може застосовуватися до впровадження енер-
гоощадних заходів, ніж до інших поліпшень спільного майна. В запропонованому підході 
компанія-підрядник не просто виконує роботи на будинку, але й стає виконавцем послу-
ги з централізованого опалення в будинку (тому надалі називатимемо її енергосервісною 
компанією, або ЕСКО). Оплата за послугу здійснюється за встановленими нормами і тари-
фами виходячи з опалювальної площі. Компанія, взявши кредит, проводить енергоощадні 

1 Для ОСББ і його членів це додаткових ризиків не несе – адже внески продовжують сплачуватися в тому ж порядку 
і в тому ж розмірі, що й раніше, змінюється лише одержувач. А оскільки ОСББ таким чином виконує замість компанії 
обов’язок з погашення кредиту, об’єднання отримує право вимагати від компанії відшкодування відповідних сум. На 
практиці це означатиме зарахування цих сум в рахунок оплати за виконані роботи.
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заходи, зменшує енергоспоживання, і за рахунок досягнутої економії (тариф за послугу не 
переглядається) має можливість здійснити погашення кредиту.

Рис. 4

Орієнтовна схема роботи при такому підході викладена на рис.4. Послідовність її ре-
алізації така:

1. ОСББ на загальних зборах визначає ЕСКО виконавцем послуги з теплопостачання 
(рішення фіксується в протоколі, див. додаток 2) і укладає відповідний договір (див. до-
даток 3). Договір укладається строком на кілька років (строк повинен забезпечити повер-
нення ЕСКО вкладених коштів) і передбачає:

- обов’язок ЕСКО надавати споживачам у будинку послугу з теплопостачання,
- обов’язок (і дозвіл) ЕСКО на проведення енергозберігаючих заходів та / або вста-

новлення обладнання,
- до завершення вищезазначеного строку дії договору ЕСКО лишається власником 

обладнання та проведених поліпшень,
- обов’язок ЕСКО передати ОСББ безоплатно обладнання по завершенні вищезазна-

ченого строку,
- право ЕСКО демонтувати обладнання в разі, якщо договір буде розірвано раніше 

строку з ініціативи ОСББ без вини ЕСКО,
- право ЕСКО вимагати повернення вартості проведених поліпшень в разі, якщо до-

говір буде розірвано раніше строку з ініціативи ОСББ без вини ЕСКО, 
- у разі, якщо в будинку стоїть прилад обліку теплової енергії, який належить ОСББ, 

то він передається в оренду ЕСКО,
- мешканці здійснюють оплату не за показаннями квартирних лічильників (якщо такі 

є), а за нормою відповідно до метражу (передбачається відключення / демонтаж лічиль-
ників на строк дії договору),

- платежі надходять безпосередньо ЕСКО.
2. Виконком відповідної місцевої ради погоджує тариф ЕСКО.
3. На підставі договору з ОСББ та погодженого виконкомом тарифу ЕСКО укладає до-

говори на надання послуги з централізованого теплопостачання зі споживачами в будин-
ку. Договори передбачають оплату послуг за нормами, виходячи з опалювальної площі.

4. З підприємством – виробником теплової енергії ЕСКО укладає договір про купівлю 
теплової енергії (кількість придбаної енергії визначається за показаннями приладів об-
ліку).
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5.  В кредитодавця 
під заставу платежів від 
споживачів (див. п.3) ЕСКО 
бере кредит.

6. За рахунок креди-
ту ЕСКО виконує обумов-
лені договором з ОСББ 
роботи та встановлює об-
ладнання. По завершенні 
строку дії договору ОСББ 
стає власником проведе-
них поліпшень і встанов-
леного обладнання.

Після тривалих об-
говорень саме цей підхід 
було вирішено взяти за 
основу подальшої роботи 

проекту.
Основними аргументами за таке рішення були:
- оскільки додаткові внески з мешканців не запроваджуються, не страждають соці-

ально незахищені верстви (особливо отримувачі субсидій та пільг),
- оскільки ЕСКО спершу стає виконавцем послуги, а потім бере кредит, компанія вже 

має грошовий потік, який можна представити кредитодавцю і “передати в заставу”,
- за рахунок проведених енергозберігаючих заходів досягається економія енергоно-

сія і створюється джерело коштів для погашення кредиту та відсотків,
-  оскільки власником придбаного майна (і проведених поліпшень) залишається 

ЕСКО, компанія має законні підстави включати амортизаційні відрахування в тариф і має 
гарантію дотримання ОСББ зобов’язань за договором.

Звісно, запропонований підхід має свої проблемні моменти:
- мешканців, які мають квартирні прилади обліку, неможливо примусити платити за 

нормою виходячи з опалювальної площі (по-перше, потрібна згода самих споживачів, а 
по-друге, необхідно демонтувати лічильник чи визнати його таким, що вийшов з ладу),

- при передачі майна від ЕСКО до ОСББ із залишкової вартості доведеться сплатити 
податок.

Втім, було визнано, що вигоди, які несе для мешканців запропонований підхід, варті 
важливіші за можливі ризики, пов’язані з його реалізацією.

Подальша робота показала, що при реалізації такого підходу для ЕСКО логічно нада-
вати мешканцям також послугу з централізованого постачання гарячої води, додатково 
до послуги з централізованого опалення.

2.3. Послідовність кроків з впровадження обраної моделі

2.3.1. Створення місцевих груп з впровадження діяльності

Як вже зазначалось вище, необхідною умовою є створення місцевих груп з впровад-
ження діяльності та відкриття офісу місцевої групи, який обладнано офісною технікою та 
місцями для проведення засідань. За «круглим столом»  можна і поспілкуватись, і рішення 
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прийняти, і чаю випити.
Наступним кроком стало проведення дослідження в масштабах міст Бердичева та 

Ніжина, щодо пріоритетів жителів по утриманню та поліпшенню якості їх житла:
розроблено спеціальну анкету (див. додаток 4) з питаннями про характеристи-•	
ки будинків, права власності квартир, умови проживання, нарікання мешканців, 
фінансування витрат на утримання будинків, особисту зацікавленість мешканців 
управляти утриманням будинків, поінформованість щодо ОСББ; 
дослідження проведено у листопаді-грудні 2005 року;•	
зразок анкети було надруковано в місцевій пресі;•	
в кожному місті розповсюджено 10 тис. анкет серед  мешканців багатоквартирних •	
будинків;
анкети заповнювались жителями самостійно та вкидались у спеціальні скриньки;•	
повернуто 1602 анкети в Ніжині та 941 анкета в Бердичеві; •	
анкети опрацьовувані із використанням програми ACCESS;•	
підготовлено звіт.•	

2.3.2.  Зустріч з 
представниками ОСББ 
та роз’яснювальна ро-
бота

За результатами 
першого дослідження 
пріоритетів мешканців 
міста Ніжина 03 березня 
2006 року та міста Берди-
чева 15 березня 2006 року 
було проведено загальні 
збори мешканців.

За результатами 
зборів в містах знайш-
лись зацікавлені голови 
правлінь ОСББ, з якими в 
подальшому проводилась 
активна  інформаційна та роз’яснювальна робота щодо необхідності реалізації заходів з 
ресурсозбереження в їхніх будинках.

2.3.3. Заповнення «інвестзаявок»

Надбанням проекту є розроблена форма інвестиційної заявки ОСББ для виявлення 
інвестиційних пріоритетів кожного житлового будинку (додаток 14).  Опитування кожного 
об’єднання відбувалось через заповнення цієї простої форми. 

Заповненні форми подавались в міськвиконкоми міст для узагальнення та вияв-
лення проектів із найбільшим потенціалом для ресурсозбереження.  

Ще одним з критеріїв відбору став рівень сплати поточних платежів.  Інвестиційні 
заявки об’єднань , в яких рівень збору платежів був нижче ніж 85 відсотків,  не розгляда-
лись. 

За допомогою такої заявки було проведено опитування об’єднань щодо їх 
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інвестиційних потреб. Із загальної кількості заявок відбираються 4 - 6 на загальну суму 
не менше 500 тис. євро (ця сума є мінімальною для одержання довгострокового кредиту 
голландського комерційного банку одним позичальником під гарантії DIGH).

2.3.4. Підписання меморандумів / протоколів про наміри

Наступним етапом роботи є зустріч команди проекту з правлінням ОСББ. На засі-
данні всі члени правління мають можливість висловити своє відношення до ідеї проекту 
та отримати відповідь на хвилюючи їх питання. Найбільш поширені питання ми узагальни-
ли та в подальшому надавали в письмовому вигляді.

У випадку зацікавленості правління приймає рішення про надання голові правлін-
ня повноважень на підписання меморандуму, або протоколу про наміри (див. додаток 5). 
Протокол фіксує готовність правління співпрацювати з ЕСКО та надає можливість ЕСКО 
приступити до наступного етапу реалізації проекту.

У деяких випадках правління не приймало самостійного рішення та виносило роз-
гляд цього питання на загальні збори. І загальні збори приймали рішення про подальшу 
співпрацю. 

Але були й інші рішення. Загальні збори приймали рішення не продовжувати участь 
в проекті, а чекати доки держава приведе в нормальний стан їхню власність. 

Ми вже писали вище про те, що підтримка держави та місцевої влади необхідна. 
Але є інструмент, який не є потрібним і навіть анти-продуктивним - це державні 
субвенції (на місцевому чи державному рівні), спрямовані на ремонт індивідуального 
житла без ініціативи з боку власників цього житла. Будь-яка мотивація інвестування 
у власні домівки з боку громадян буде знищена відразу, щойно вони відчують, що існує 
далека перспектива того, що таке інвестування за них зробить держава. 

Відсутність участі співвласників в вирішенні проблем своєї власності є переваж-
но результатом того, що вони володіють тим чого вони не просили, і що вони мають 
взяти зобов'язання, до яких вони не звикли і про які вони не були проінформовані.

Крім того, для підписання було запропоновано меморандум про взаєморозумін-
ня між ЕСКО та виконкомом.  Цей меморандум мав на меті закріпити наміри обох сторін в 
реалізації проекту (див. додаток 8).

2.3.5. Технічне обстеження будинку

Наступним етапом є технічне обстеження будинку. У містах проекту Ніжині та Бер-
дичеві енергосервісною компанією обстежено 20 житлових будинків та визначено пере-
лік необхідних та рекомендованих  до впровадження ресурсозберігаючих проектів. Зро-
блено розрахунок вартості цих робіт та підготовлено до презентації мешканцями кілька 
можливих варіантів їх впровадження .

Паралельно необхідно проводити роботу з мешканцями щодо підвищення їх по-
інформованості про можливості, які вони можуть отримати після проведення заходів з 
енергозбереження. Агітки було підготовлено експертами проекту, а роботу по розповсю-
дженню проводило правління. Зразок агітки надано в додатку 6.

Наш досвід показав, що позитивне відношення правління не завжди є вирішальним 
фактором для продовження проекту, і тому підписання протоколу про наміри та залучен-
ня правління для проведення роботи серед співвласників є необхідною умовою успіху. 

Однією з перешкод на шляху до спільного комплексного вирішення проблем бу-
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динку є відсутність інформації. І наші агітки стали першою краплею знань з енергозбере-
ження. Можна констатувати, що зовсім відсутнє розуміння необхідності утеплення будин-
ку. І як аргумент: “Навіщо утеплювати будинок – він і так у нас красивий”. 

2.3.6. Вибір технічних варіантів

Для вирішення будь-якої проблеми завжди існують варіанти. Так і з технічними 
проблемами. 

Попередній вибір проектів серед запропонованих до впровадження здійснюється 
об’єднаннями в ході переговорів та консультацій правління із енергосервісною компані-
єю.  Остаточний перелік проектів визначається на підставі аналізу витрат та економії від 
їх впровадження. 

Проектно-кошторисна документація замовляється на проекти, які обрані 
об’єднаннями, виходячи з їхніх потреб та економічних можливостей. В нашому проекті 
проектно-кошторисна документація виготовлялась за кошти місцевого бюджету як  вклад 
міста в реалізацію проекту згідно з протоколом про наміри. 

23 січня 2007 року відбулась зустріч  Віце-прем’єр-міністра України, Міністра 
будівництва, архітектури та житлово-комунального господарства України Воло-
димира Рибака з Надзвичайним та Повноважним Послом Королівства Нідерландів в 
Україні паном Роном Келлером. Під час зустрічі було обговорено хід реалізації про-
екту «Стале самоуправління багатоквартирних будинків».9 лютого 2007 року у м. 
Бердичеві відбулося урочисте закриття тренінгу «Запровадження інноваційного меха-
нізму забезпечення сталого функціонування об’єднань співвласників багатоквартир-
ного будинку». В заході прийняли участь представники ОСББ Ніжина та Бердичева, 
експерти проекту, міський голова міста Бердичева Мазур В.К., Надзвичайний та По-
вноважний Посол Королівства Нідерланди в Україні Рон Келлер, перший заступник 
міністра будівництва, архітектури та житлово-комунального господарства України 
Орлов А.А., перший заступник голови Житомирської обласної державної адміністрації 
Загривий В.І., начальник обласного управління житлово-комунального господарства 
Житомирської ОДА Гамкрелідзе Ю.Т.

Присутні підписали протокол про наміри, в якому висловили готовність:
•	 застосувати свої знання та докласти зусиль для впровадження, моніторингу 

та керівництва пілотним проектом за участі об’єднань співвласників багатоквар-
тирних будинків міст Бердичева та Ніжин

•	  Забезпечити фінансову підтримку для впровадження інвестиційних планів 
через надання 25% від загальної суми інвестицій з місцевого і державного бюджету; 
Забезпечити надання кредиту з низькими відсотковими ставками в сумі решти 75% 
інвестицій на основі гарантій, що надаються голландськими житловими асоціаціями 
в межах законодавства Королівства Нідерландів.

Текст протоколу про наміри наведено в додатку 7.

2.3.7. Розробка чернетки бізнес-плану та скликання загальних зборів

Якщо до цього часу ми говорили тільки про технічну сторону вирішення проблем 
будинку, то після окреслення намірів всіх учасників процесу та отримання попередньої 
згоди можна приступити до розробки чернетки бізнес-плану. В цьому документі врахову-
ються попередньо відібрані варіанти технічних рішень, їх вартість, умови надання креди-
ту та загальний очікуваний ефект від капіталовкладень. 

Чернетка бізнес-плану обговорюється на розширеному засіданні правління, схва-



31

Модель залучення кредитних ресурсів на оновлення будинку

люється, і на цьому ж засіданні приймається рішення про скликання загальних зборів.
Якими б не були ініціативними голова та члени правління ОСББ, слід завжди 

пам’ятати, що остаточне рішення про проведення реконструкції, ремонту чи суттєвого 
поліпшення спільного майна будинку – не за ними, а за загальними зборами членів ОСББ. 
Тому, з огляду на важливість питань, які передбачається вирішити на зборах, при їх скли-
канні й проведенні необхідно дотриматися всіх встановлених законодавством формаль-
ностей – щоб у майбутньому не дати окремим невдоволеним співвласникам через фор-
мальні “зачіпки” звести нанівець роботу і старання багатьох людей.

Відповідно до статті 10 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквар-
тирного будинку”, скликання та організація проведення загальних  зборів  членів ОСББ 
належить до компетенції правління об’єднання. Тому для скликання загальних зборів 
необхідно провести відповідне засідання правління, на якому прийняти рішення як про 
власне скликання загальних зборів, так і про їхній порядок денний, а також дату, час і міс-
це проведення. Рішення правління слід обов’язково зафіксувати в протоколі. Найкраще, 
якщо він буде викладений на окремому листку. Однак якщо в ОСББ вже склалася практика 
ведення протоколів засідань правління в окремому зошиті, це теж є припустимим. У до-
датку 9 наведено зразок такого протоколу, використаний в процесі реалізації проекту.

2.3.8. Поширення листівок-запрошень на збори

Рішення правління про скликання загальних зборів повинне бути повідомлене 
членам ОСББ. Для декого це може видатися пустою формальністю, однак не слід недооці-
нювати “важливості моменту”. Окрім того, що при неправильному підході можна просто 
не зібрати кворуму, не слід забувати, що сповіщення про скликання зборів – це чудовий 
привід нагадати мешканцям про всю ту підготовчу роботу, яка велася раніше і в якій вони 
прямо чи опосередковано брали участь.

Практика показала, що далеко не всі мешканці, що приходять на загальні збори, 
володіють необхідною інформацією для прийняття рішень, і мало хто готовий приймати 
рішення “з голосу”, вперше почувши певні пропозиції на самих зборах. Буває й так, що до 
дня проведення зборів мешканці вже просто забувають інформацію, яка їм повідомлялася 
кілька місяців тому – адже в них багато інших справ і турбот! На жаль, ми самі в ході роботи 
з одним із ОСББ отримали від мешканців негативну відповідь на пропозицію з проведення 
енергоощадних заходів – значною мірою саме через те, що недостатню увагу приділили 
попередньому їх інформуванню. З помилки було зроблено висновки, і ми розробили для 
себе певні правила сповіщення членів ОСББ про скликання загальних зборів, які й пропо-
нуємо використовувати в практичній роботі.

Насамперед, ми сформували вимоги до оголошення про проведення зборів – воно 
має бути якомога більш інформативним і при цьому якомога стислішим. Максимум інфор-
мації при мінімумі слів! Однак це не означає, що важливу інформацію треба викидати зара-
ди лаконічності. Різноманітні інформаційні та довідкові матеріали, коли необхідно, можна 
розповсюдити серед мешканців як додаток до оголошення про скликання загальних збо-
рів. У зразку оголошення, розробленому нами (додаток 10) було наведено як інформацію 
про дату, час і місце скликання зборів, так і коротку інформацію про суть питань і пропо-
зицій, які розглядатимуться. В оголошенні було зразу дано відповіді на питання, що най-
більше турбували мешканців (визначитися з колом таких питань, відібрати найболючіші з 
них і правильно та зрозуміло сформулювати відповіді – дуже важливе завдання голови і 
членів правління ОСББ на цьому етапі).

Ми розуміємо, що текст оголошення, наведеного нами як приклад, може видатися 
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різким (у ставленні до підприємства, яке надає послуги в будинку на поточний момент), 
однак зауважимо, що це – лише оцінка, висловлена самими мешканцями в одному з бу-
динків, із якими ми працювали.

Після того, як текст оголошення складено й “відшліфовано”, необхідно його роз-
містити для загального ознайомлення. Зі свого досвіду рекомендуємо зразу по прийнятті 
правлінням рішення про скликання загальних зборів розмістити роздруковані крупним 
шрифтом оголошення на дошках оголошень, біля входу в під’їзд (ззовні і всередині – щоб 
оголошення добре бачили і ті, хто входить в будинок, і ті, хто виходить з нього), біля ліф-
тів.

Через деякий час (за 7-4 днів до зборів) оголошення аналогічного змісту, але на 
менших аркушах, слід роздати особисто чи вкинути до поштових скриньок всіх мешкан-
ців будинку. Це слугуватиме додатковим нагадуванням. Такі “особисті запрошення” немає 
сенсу надавати раніше ніж за тиждень – адже деякі члени ОСББ можуть просто забути про 
них, - але й не слід відкладати на останній день – бо тоді люди можуть просто не встигнути 
скоригувати свої плани. 

2.3.9. Проведення загальних зборів

Може виникнути питання про те, чи доцільно взагалі проводити загальні збори – 
мовляв, простіше буде просто пройти з анкетою чи опитувальним листком по квартирах і 
таким чином провести “голосування”.

Законодавство передбачає можливість прийняття рішень членами ОСББ як на за-
гальних зборах, де вони (їхні представники) присутні особисто, так і шляхом письмового 
опитування. Однак окрім такого загального дозволу законодавство більше нічого не міс-
тить – ні процедури проведення опитування, ні вимог до оформлення його результатів. 
Статути ОСББ також залишають це питання поза увагою (принаймні, нам не доводилося 
бачити жодного, де б процедура письмового опитування була регламентована). В про-
понованих нами змінах до статуту ОСББ, розроблених під потреби реалізації подібних 
проектів (додаток 11) є низка положень, що регулюють порядок проведення опитування 
і навіть прямо передбачають, що прийняті таким чином рішення мають ту ж силу, що й 
рішення, прийняті на загальних зборах. Можна врегулювати питання і затвердивши відпо-
відні процедури окремим рішенням загальних зборів.

Однак практика показала, що ані вносити зміни до чинного статуту, ані приймати 
окреме рішення про порядок проведення опитування ОСББ часто просто не мають часу і 
бажання.

Відтак, проведення загальних зборів є необхідним і неминучим. Але в ході роботи 
ми дійшли висновку, що можна – і доцільно – певним чином поєднати проведення загаль-
них зборів із письмовим опитуванням. Річ у тім, що завжди будуть мешканці, невдоволені 
прийнятим рішенням. І вони можуть постфактум переконувати інших відмовитися від при-
йнятого рішення. Якщо припустити, що в якийсь момент значна частина мешканців про-
сто відмовиться від раніше взятих зобов’язань, довести дійсні результати голосування без 
документального підтвердження буде дуже важко. Саме тому ми рекомендуємо викорис-
товувати так звані “листки голосування” (додаток 12) для фіксації результатів голосування 
кожним членом ОСББ. Втім, про роботу з листками голосування буде сказано нижче, а за-
раз необхідно звернути увагу на деякі аспекти власне проведення загальних зборів.

Відповідно до статті 10 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквар-
тирного будинку”, збори є правомочними, якщо на них присутні більше половини членів 
об’єднання (звертаємо увагу – в даному разі прив’язки до площі квартир чи кількості голо-
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сів немає, мова йде саме про кількість осіб). За рішення про проведення ремонту (чи інших 
суттєвих поліпшень) присутні на зборах повинні проголосувати більшістю в не менш як ¾ 
голосів (тут вже мова йде про поняття “голосу” – тобто, якщо статут передбачає рівність 
голосів членів ОСББ незалежно від площі приміщень, власником яких він є, то кожен має 
один голос, а якщо статут передбачає, що кількість голосів залежить від площі квартир, 
кожен має відповідну пропорційну кількість голосів).

Дуже важливо на початку роботи зборів обрати лічильну комісію та доручити їй 
забезпечити фіксацію в листках голосування результатів голосування як членів, що без-
посередньо присутні на зборах, так і тих, хто на зборах особисто присутній не був. Це 
дасть формальну підставу і право членам лічильної комісії звернутися до мешканців, що 
не відвідали збори, і отримати їхню відповідь на питання, що виносились на голосування. 
Таким чином можна залучити до прийняття відповідальних рішень більше число членів 
ОСББ.

Крім того, може статися, що на збори особисто прийде менше половини членів 
об’єднання. На нашу думку, 

це не привід розпускати 
тих, хто прийшов, і склика-
ти нові збори – адже може 
статися, що вдруге взагалі 
ніхто не прийде. Крім того, 
як показав досвід, склад 
присутніх на зборах не є 
стабільним – якась части-
на учасників періодично 
відходить у своїх справах, 
хтось приходить із запіз-
ненням, - але в кінцевому 
підсумку тих, хто побував 
на зборах, може вияви-
тися достатньо, щоб вва-
жати їх правомочними. 
Зрештою, якась частина 
мешканців не прийде на 
збори з поважних обста-

вин – через хворобу, відрядження тощо; позбавляти їх права висловити свою думку було 
б несправедливо. Тому ми рекомендуємо проводити збори незалежно від кількості осо-
бисто присутніх членів – адже цілком може виявитися, що в кінцевому підсумку свій під-
пис у листках голосування поставлять майже всі члени ОСББ, і підстав говорити про те, що 
збори не відбулися, не буде.

В той же час хочемо застерегти: хай викладений вище підхід не спокушає відмов-
лятися від проведення зборів як таких взагалі. Слід пам’ятати, що довести те, що збори не 
проводилися взагалі, набагато легше, аніж доводити відсутність кворуму на зборах, які 
все-таки фактично проводилися (хай навіть і з недостатньою кількістю членів).

Після обговорення і голосування з питань порядку денного лічильна комісія по-
винна запропонувати присутнім на зборах членам відобразити та засвідчити підписом 
результати свого волевиявлення в листку голосування. Після цього комісії доручається 
протягом двох-трьох днів надати листок голосування членам ОСББ, які на зборах присутні 
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не були. Ми рекомендуємо в листок голосування включати лише найважливіші питання, 
що розглядатимуться на зборах. Інші питання (насамперед, технічні та процедурні), звісно, 
повинні бути відображені в протоколі загальних зборів, але в листку голосування вони 
будуть недоречними.

Сам такий листок складається із “шапки” з зазначенням найменування ОСББ, дати 
зборів, питань і резолюцій, що ставитимуться на голосування, і списку квартир з місцем 
для зазначення прізвища, результату волевиявлення і особистого підпису. Оптимальне 
оформлення такого листка – перший аркуш з “шапкою” і початком списку квартир та кіль-
ка наступних аркушів з продовженням списку. Всі аркуші слід прошнурувати, пронумеру-
вати й на звороті останнього аркуша скріпити печаткою ОСББ та підписами членів лічиль-
ної комісії.

2.3.10. Оформлення рішення загальних зборів та укладення договорів

По завершенні робо-
ти лічильної комісії за да-
ними листка голосування 
підбиваються підсумки 
і визначаються резуль-
тати голосування. Ці ре-
зультати відображаються 
в протоколі загальних 
зборів (додаток 2), який 
підписується головою і 
секретарем зборів та чле-
нами лічильної комісії і 
скріплюється печаткою 
об’єднання. Ми рекомен-
дуємо підписати кілька 
оригіналів протоколу 
– принаймні три – один 
з яких разом з листком 
голосування завжди збе-
рігати під ключем в на-
дійному місці, а інші використовувати в роботі. Крім схоронності “основного” оригіналу 
протоколу, виготовлення кількох примірників оригіналу дозволить і дещо заощадити – 
об’єднанню не доведеться нотаріально посвідчувати копії протоколів, якщо воно мати-
ме достатню кількість примірників оригіналу. Доцільно також відразу зняти копії з листка 
голосування, щоб на майбутнє працювати з ними, а оригінал діставати лише при крайній 
потребі.

Якщо протокол викладено на більш ніж одному аркуші, то, як і в випадку з листком 
голосування, аркуші слід пронумерувати, прошнурувати і скріпити печаткою об’єднання.

Втім, за підсумками голосування співвласники можуть і не схвалити запропонова-
не рішення, а прийняти рішення про те, що вони не бажають прямо зараз поліпшити свою 
власність та отримати комфортні умови проживання, але й не беруть на себе відповідних 
багаторічних зобов’язань, і будуть поступово вирішувати свої проблеми самостійно. Ми 
не розглядаємо це як поразку. Бо і в  цьому випадку мета проекту була досягнута: мешкан-
ці згуртовані, рівень знань підвищено, технічний план розроблено, рішення прийнято та 
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співвласники несуть за нього відповідальність.
Якщо ж мешканці висловлюються за проведення заходів з енергозбереження, то 

наступним кроком має стати підготовка і укладення договору між ОСББ та енергосер-
вісною компанією (про надання послуг з централізованого опалення в будинку та вико-
нання в ньому енергозберігаючих заходів, див. додаток 3), або між ОСББ та компанією-
підрядником (про виконання робіт з відстрочкою платежу), або між ОСББ і банком (про 
надання кредиту) – залежно від того, який підхід до залучення коштів було обрано.

В разі, якщо ОСББ було обрано роботу з ЕСКО, укладений між ними договір є лише 
своєрідним “дозволом” на роботу в будинку, а для роботи з кожним конкретним спожи-
вачем компанії доведеться укласти договори про надання послуг з централізованого 
опалення та постачання гарячої води на основі типового договору, затвердженого Поста-
новою Кабінету Міністрів України від 21 липня 2005 р. № 630. Цьому має передувати пого-
дження тарифів на послуги з міськвиконкомом у відповідності з чинним законодавством 
України.

Звернемо увагу, що в ході реалізації проекту енергосервісна компанія, що брала в 
ньому активну участь, пропонувала (як заохочення для перших ОСББ, що наважилися на 
такий механізм роботи, та як демонстрацію можливостей економії) надавати послуги за 
тарифами на 3-5% меншими за ті, за якими послуги надавало міське теплогенеруюче під-
приємство.

В разі отримання позитивного рішення загальних зборів відбувається складання 
чистовика бізнес-плану з усіма додатками (структуру бізнес плану надано в додатку 13) і 
подання кредитору для отримання фінансування.  

Після одержання згоди на фінансування та підписання кредитного договору необ-
хідно отримати погодження Національного банку України для перерахування  кредитних 
коштів в Україну.
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Заключне слово

В останній час проблема капітального ремонту багатоквартирних будинків дискуту-
ється, але не дуже жваво. Навіть лозунг: «Дайте нам гроші, і ніякої проблемі не буде» не так 
часто можна почути, бо не в відсутності грошей існує проблема.

Досвід сусідніх держав, які на початку 90-х років минулого століття мали ті ж самі ж 
позиції, а на сьогоднішній день досягли великих успіхів в модернізації житла, свідчить, що 
це сталося не тому, що держава або місцева влада вкладали в це багато бюджетних коштів, 
а тому, що вони використовують зовсім інші підходи. Ці підходи полягають в  стимулюванні 
власників дійсно стати справжніми господарями своїх будинків і в зв’язку з цим вкладати 
власні кошти в поліпшення їх стану з одночасним скороченням споживання енергоресур-
сів. А держава створює умови при яких власники можуть, а банки готові дати власникам 
кредит  на проведення робіт з ремонту та модернізації будинку.  

Фінансування капітального ремонту – це проблема не відсутності грошей в бюджеті, 
а проблема зміни підходів та уяви людей про те, яким чином це може бути зроблено.  Див-
лячись на сусідів з інших країн ми бачимо, що можна мати комфортне життя й повертати 
кредит та при цьому бути впевненим, що держава тебе підтримує.
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Додатки
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ДОДАТОК 1
Коротка інформація про ТОВ „Центральна енергосервісна компанія „ЕСКО-ЦЕНТР”

 
 ТОВ “Центральна енерегосервісна компанія “ЕСКО-ЦЕНТР”  була заснована в 

1998 році колишніми працівниками-спеціалістами Чорнобильської АЕС та має  на меті ор-
ганізацію такої  виробничо-господарської   діяльності,  яка  була  б гнучкою i орієнтованою 
на будь-які зміни в ринкових відносинах. Для цього товариство визначає  для  себе  бага-
тозначні цілі та різні по характеру види дiяльностi, які б в повному обсязi забезпечували 
безперервність підприємницької дiяльностi i отримання постійного прибутку.

  Основний вид діяльності – проектні, монтажні, пуско-налагоджувальні роботи, 
сервісне обслуговування встановленого обладнання. Також пропонуємо для реалізації 
продукцію  світових лідерів по випуску електротехнічного, опалювального, вентиляцій-
ного обладнання.

  
  За час, що минув, був придбаний чималий  досвід в реалізації проектів практично 

будь-якої складності.  Працюючи по обслуговуванню житлового фонду міста Славутич в 
2003 та 2004 роках придбали практичний досвід роботи в комунальній сфері (знаємо з се-
редини його експлуатацію та тонкощі в роботі). На обслуговуванні та ремонті знаходилось 
майже 75000 м²  житлової площі та 36000 м²  загальноміської території. З 2007 року знахо-
дяться на обслуговуванні щодо електрообладнання та сантехнічного обладнання об´єкти 
соціального призначення – ліцей, школа, дитячий садок та міськвиконком.

ТОВ „ЕСКО-ЦЕНТР” сьогодні :
81  чоловік високопрофесійних спеціалістів у своїй галузі;•	
річний валовий обіг коштів складає 12 млн. грн.•	
8 окремих департаментів, які охоплюють практично всі напрямки впровадження •	
енергозберігаючих технологій на об´єктах промисловості, житлово-комунального 
сектору:

Департамент інфрачервоного опалення;	
Департамент теплотехніки;	
Департамент проектних робіт;	
Департамент вентиляційних систем АЕРЕКО;	
Департамент електромонтажних робіт;	
Департамент електронагрівних технологій;	
Департамент енергообстеження та когенераційних систем опалення;	
Департамент продажу електротехнічного обладнання.	

    Володіючи необхідними інформаційними, інтелектуальними і організаційними 
ресурсами компанія в змозі здійснювати експертну діяльність з підготовки і перевірки 
техніко-економічних обґрунтувань інвестицій в комунальній інфраструктурі.

     На сьогоднішній день, працівники компанії та компанія в цілому є професіоналами 
та консультантами в сфері енергозбереження:

Реалізація проектів, що цікавлять муніципальну владу у сфері енергоефективного •	
виробництва теплової і електричної енергії, її  розподілу і споживання в комунальній 
інфраструктурі. 
Реалізація інноваційних  і інвестиційних  проектів, здійснення яких силами самих •	
муніципалітетів або комунальних підприємств утруднене через ряд організаційних,  
економічних або псевдо-політичних обмежень.
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Можливість ризику створення та впровадження  західних технологій, що   мало ви-•	
користовуються  в нашій країні, але які перспективні в майбутньому. 
Використання для опосередкованого фінансування проектів, що реалізуються “під •	
ключ”, з подальшою реалізацією таких проектів на умовах лізингу в комунальну влас-
ність.
Участь  в  управлінні інвестиційними проектами для гарантовано якісної їх реалізації, •	
відповідаючи перед інвесторами за кінцеві результати.  

Компанія “ЕСКО-ЦЕНТР” представляє проект „БІБЛІОТЕКА ЕНЕРГОЗБЕРЕЖЕН-
НЯ”, що дає можливість більшості  керівників будь-якого рівня  управління народним 
господарством  самостійно вивчити світовий досвід у сфері  формування та реаліза-
ції політики енергоефективності. Проект містить в електронній базі знань матеріали 
публікацій та конференцій, закони, нормативні акти, книги, переклади  та матеріали 
з управління, довідники, посібники з проектування, та іншої  інформації  по всіх осно-
вних аспектах енергозбереження, енергоефективності та захисту навколишнього се-
редовища. 

Для зручності користувачів, бібліотека сформована  відповідно до потреб корис-
тувачів та їх професійної приналежності, як приклад «Бібліотека енергозбереження» 
для:

МЕРА;	
Керівників владних установ;	
Головного інженера підприємства та установи;	
Головного інженера тепломережі;	
ВУЗУ.	
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ДОДАТОК 2
Протокол № __

Загальних зборів членів
Об’єднання співвласників багатоквартирного будинку “_________________”

по вул. __________________, ____, м. ____________

м. ____________					     «___» __________ 2008 року
 
Присутні: 
Члени Об'єднання в кількості ____ осіб (з ___), що складає ____ % від загальної 

кількості членів Об'єднання.

Запрошені: 
_________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________
_________________________________________________________________________

Порядок денний:
1. Обрання Голови і секретаря Зборів, голови і членів Лічильної комісії.
2.  Прийняття рішення про визначення виконавця по-

слуг з централізованого опалення і централізованого постачан-
ня гарячої води для споживачів у будинку № ___ по вул. ___________  
в м. ______________ (далі – будинок), та умов оплати його послуг.

3. Прийняття рішення щодо проведення робіт з ремонту будинку та встановлення 
додаткового обладнання.

4. Надання доручень органам Об’єднання у зв’язку з прийнятими рішеннями.

1. Слухали: Пропозиції щодо обрання Голови і секретаря Загальних зборів членів 
Об’єднання співвласників багатоквартирного будинку “___________”  (далі – Об’єднання), 
голови і членів Лічильної комісії.

Вирішили:
- Обрати Головою Зборів ______________________________________________ 
Голосували:	 “за” – 2/3 голосів присутніх,

“проти” - ___ голосів присутніх,
“утримався” - ___ голосів присутніх

- Обрати секретарем Зборів ____________________________________________ 
Голосували:	 “за” – 2/3 голосів присутніх,

“проти” - ___ голосів присутніх,
“утримався” - ___ голосів присутніх

- Обрати головою Лічильної комісії ____________________________________________,  
а її членами ___________________________________________________________________ 

Голосували:	 “за” – 2/3 голосів присутніх,
“проти” - ___ голосів присутніх,
“утримався” - ___ голосів присутніх

2. Слухали: Про визначення виконавця послуг з централізованого опалення і цен-
тралізованого постачання гарячої води для споживачів у будинку, та умов оплати його 
послуг.
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Виступили:
____________  – Повідомила Зборам, що Товариство з обмеженою відповідальністю 

“_____________________” (далі – ТОВ “_______”) виступило з пропозицією стати виконав-
цем послуг з централізованого опалення і централізованого постачання гарячої води в 
будинку, тобто надавати споживачам у будинку зазначені послуги.

___________   – Підтвердив Зборам готовність ТОВ “___________” стати виконавцем 
послуг з централізованого опалення і централізованого постачання гарячої води в будин-
ку, за умови, що оплата споживачами за послугу з централізованого опалення здійсню-
ватиметься за встановленими тарифами (на 3-5% меншими за тарифи, встановлені для 
споживачів в аналогічних будинках у місті, де послугу з централізованого опалення нада-
ватиме підприємство “_______________”) і нормами виходячи з опалювальної площі. По-
просив підтримати пропозицію ТОВ “__________________”.

Вирішили: 
-  Визначити ТОВ “___________” виконавцем послуг з централізованого опален-

ня та з централізованого постачання гарячої води для споживачів у будинку № ___ по 
вул._____________;

Голосували:	 “за” – 2/3 голосів присутніх,
“проти” - ___ голосів присутніх,
“утримався” - ___ голосів присутніх

- Погодитися на здійснення споживачами в будинку оплати за послугу з централізо-
ваного опалення за встановленими тарифами (на 3-5% меншими за тарифи, встановлені 
для споживачів в аналогічних будинках у місті, де послугу з централізованого опалення 
надаватиме підприємство “________________”) і нормами виходячи з опалювальної пло-
щі;

Голосували:	 “за” – 2/3 голосів присутніх,
“проти” - ___ голосів присутніх,
“утримався” - ___ голосів присутніх

- Зобов’язати виконавця послуг з централізованого опалення та централізованого 
постачання гарячої води - ТОВ “___________” - в строк до “___” _______________ 2008 року 
надати всім споживачам у будинку для підписання договори про надання послуг з центра-
лізованого опалення і централізованого постачання гарячої води.

Голосували:	 “за” – 2/3 голосів присутніх,
“проти” - ___ голосів присутніх,
“утримався” - ___ голосів присутніх

3. Слухали: Про проведення робіт з ремонту будинку та встановлення додаткового 
обладнання.

Виступив:
____________ – Повідомив, що ТОВ “_______________” готове провести в будинку ре-

монт та встановити додаткове обладнання з метою енергозбереження та кращого надання 
послуг з централізованого опалення і централізованого постачання гарячої води спожи-
вачам. Ознайомив Збори з пропонованим переліком, умовами реалізації робіт з ремонту 
будинку: [обладнання вузла обліку теплової енергії, обладнання будинку індивідуальним 
тепловим пунктом, ремонт та часткова заміна внутрішньобудинкових мереж тепло-, 
водопостачання та каналізації, проведення термоізоляції зовнішніх стін, обладнання 
електрокотельні для режиму централізованого гарячого водопостачання].  Повідомив, 
що виконання зазначених робіт триватиме 8 місяців з дати їх початку (якщо розпочати у 



Модель залучення кредитних ресурсів на оновлення будинку

42

березні). Повідомив, що ТОВ “____________”  готове передати встановлене таким чином 
обладнання і проведені поліпшення у власність Об’єднання безкоштовно за умови, що 
ТОВ “_____________” буде виконавцем послуг з централізованого опалення і централізо-
ваного постачання гарячої води в будинку не менше 10 років. Попросив Збори дати згоду 
на проведення зазначених робіт з ремонту будинку та встановлення додаткового облад-
нання на запропонованих умовах.

Вирішили: 
Дати згоду ТОВ “__________” на проведення робіт з ремонту будинку та встановлення 

додаткового обладнання в будинку (обладнання вузла обліку теплової енергії, обладнан-
ня будинку індивідуальним тепловим пунктом, ремонт та часткова заміна внутрішньо 
будинкових мереж тепло- , водопостачання та каналізації, проведення термоізоляції зо-
внішніх стін, обладнання електрокотельні для режиму централізованого гарячого водо-
постачання) з метою енергозбереження та кращого надання послуг з централізованого 
опалення і централізованого постачання гарячої води споживачам, на умовах, що ТОВ 
“____________” передасть встановлене таким чином обладнання і проведені поліпшення 
у власність Об’єднання безкоштовно, через 10 років перебування виконавцем послуг з 
централізованого опалення і централізованого постачання гарячої води в будинку.

Голосували:	 “за” – 3/4 голосів присутніх,
“проти” - ___ голосів присутніх,
“утримався” - ___ голосів присутніх

4. Слухали: Про надання доручень органам Об’єднання у зв’язку з прийнятими рі-
шеннями.

Вирішили: 
- Доручити голові правління Об’єднання ____________ до “___” _________ 2008 року 

забезпечити ознайомлення всіх членів Об’єднання із прийнятими на Зборах рішеннями 
шляхом розміщення змісту прийнятих рішень для загального ознайомлення в місцях за-
гального користування будинку;

Голосували:	 “за” – 2/3 голосів присутніх,
“проти” - ___ голосів присутніх,
“утримався” - ___ голосів присутніх

- Доручити голові правління Об’єднання _____________  до “__” _________ 2008 року 
укласти з ТОВ “______________” договір про надання споживачам у будинку послуг з цен-
тралізованого опалення і централізованого постачання гарячої води строком на 10 ро-
ків, з умовою передачі обладнання і проведених поліпшень у власність Об’єднання без-
коштовно по завершенні зазначеного строку, та з дотриманням інших умов, визначених 
Зборами у попередніх рішеннях, наведених вище.

Голосували:	 “за” – 2/3 голосів присутніх,
“проти” - ___ голосів присутніх,
“утримався” - ___ голосів присутніх

ПІДПИСИ:
Голова Зборів

Секретар Зборів

Голова Лічильної комісії

Члени Лічильної комісії:
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ДОДАТОК 3
ДОГОВІР НА НАДАННЯ ПОСЛУГ

З ЦЕНТРАЛІЗОВАНОГО ОПАЛЕННЯ ТА
ЦЕНТРАЛІЗОВАНОГО ПОСТАЧАННЯ ГАРЯЧОЇ ВОДИ

Місто ____________					     “___” ____________ 2008 р.

Об’єднання співвласників багатоквартирного будинку “___________________”, далі 
– Замовник, в особі голови правління __________________, що діє на підставі Статуту, та 

Товариство з обмеженою відповідальністю “________________”, далі - Виконавець, 
в особі директора _____________________________, що діє на підставі Статуту,

при спільному згадуванні – Сторони, на підставі рішення Загальних зборів Замов-
ника (протокол № __ від “___” ______________ 2008 року) уклали цей Договір про таке:

1. Предмет договору

1.1. Замовник доручає Виконавцеві протягом строку дії цього Договору надавати ко-
мунальні послуги з централізованого опалення та централізованого постачання гарячої 
води споживачам у будинку № ___ по вул. ____________ в м. ________ (далі – Будинок), а 
Виконавець зобов’язується надавати зазначені послуги відповідно до вимог, встановле-
них чинним законодавством, цим Договором і укладеними зі споживачами договорами.

1.2. Виконавець укладає з власниками, наймачами, орендарями приміщень Будинку 
договори на надання комунальних послуг з централізованого опалення та централізова-
ного постачання гарячої води (далі – Комунальні послуги) на умовах, визначених чинним 
законодавством України, та з урахуванням положень цього Договору.

1.3. Послуги з технічного обслуговування внутрішньобудинкових  систем  тепло-, 
водопостачання, водовідведення і зливової каналізації не є предметом цього Договору і 
регулюються окремим договором між Сторонами.

2. Права і обов’язки Сторін

2.1.	 Виконавець зобов’язаний:
2.1.1. В строк до “___” ___________ 2008 року надати всім споживачам, які є власника-

ми, орендарями чи наймачами квартир (інших приміщень), у Будинку, для підписання до-
говори про надання послуг з централізованого опалення і централізованого постачання 
гарячої води;

2.1.2. Надавати Комунальні послуги споживачам у Будинку належних рівня та якості, 
відповідно до правил, нормативів і норм, встановлених чинним законодавством, цим До-
говором і укладеними зі споживачами договорами;

2.1.3. забезпечити ведення окремого обліку доходів і витрат, пов’язаних з наданням 
Комунальних послуг у Будинку.

2.2.	 Виконавець має право:
2.2.1. Одержувати на умовах та в порядку, визначеному чинним законодавством та 

укладеними зі споживачами договорами плату за надання Комунальних послуг;
2.2.2. При потребі, для виконання своїх обов’язків за цим Договором залучати як 

субпідрядників інших юридичних та фізичних осіб, залишаючись при цьому повністю від-
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повідальним перед Замовником та споживачами Комунальних послуг за виконання умов 
цього Договору;

2.2.3. Надавати споживачам у Будинку, з їхньої згоди, додаткові платні послуги;
2.2.4. В разі порушення Замовником умов цього Договору – застосовувати до нього 

передбачені чинним законодавством і цим Договором санкції.
2.3.	 Виконавець має й інші права та несе інші обов’язки, які випливають із чинного 

законодавства України.
2.4.	 Замовник зобов’язаний:
2.4.1. Забезпечити передачу Виконавцю копій технічної документації щодо Будинку, 

яка є необхідною для надання Виконавцем Комунальних послуг;
2.4.2. Протягом строку дії цього Договору не визначати виконавцем Комунальних по-

слуг у Будинку інших осіб та не укладати з ними договорів на надання таких Комунальних 
послуг;

2.4.3. Брати участь у вирішенні спірних питань між Виконавцем та споживачами Ко-
мунальних послуг у Будинку стосовно їх обсягів, якості та рівня, а також своєчасності опла-
ти.

2.5.	 Замовник має право:
2.5.1. В порядку, передбаченому цим Договором, здійснювати контроль за дотриман-

ням Виконавцем умов цього Договору;
2.5.2. В разі порушення Виконавцем умов цього Договору – застосовувати до нього 

передбачені чинним законодавством і цим Договором санкції.
2.6.	 Замовник має й інші права та несе інші обов’язки, які випливають із чинного за-

конодавства України.

3. Порядок надання та оплати Комунальних послуг

3.1. Виконавець самостійно надає Комунальні послуги в Будинку. Одержання Вико-
навцем у Замовника будь-яких попередніх погоджень і дозволів при реалізації ним своїх 
повноважень за цим Договором є обов’язковим лише в разі, якщо таких погоджень і до-
зволів вимагає цей Договір або чинне законодавство.

3.2. Оплата Комунальних послуг споживачами в Будинку здійснюється за такими та-
рифами:

3.2.1.  централізоване опалення - ____ грн. за 1 м.кв. опалювальної площі в місяць 
(опалювальний сезон);

3.2.2. централізоване постачання гарячої води - ____ грн. за 1 м.куб.
3.3. Складові зазначених у п.3.2. цього Договору тарифів наведено в Додатку 1 до 

цього Договору. В разі зміни хоча б однієї з таких складових Виконавець вправі вимагати 
пропорційної зміни розміру тарифів. Подавати тарифи на Комунальні послуги на розгляд 
і погодження уповноваженим органам державної влади та (або) органам місцевого само-
врядування Виконавець може лише після попереднього їх погодження з Замовником. За-
мовник не вправі відмовляти Виконавцю в такому погодженні при зміні (перегляді) тари-
фів, якщо така зміна (перегляд) тарифів пов’язана зі зміною однієї зі складових тарифів.

При зміні (перегляді) тарифів новий їх розмір не повинен перевищувати розміру, ви-
значеного відповідно до Додатку 2 цього Договору.

3.4. Прийом платежів від споживачів у Будинку за надання Комунальних послуг та 
інші розрахунки, пов’язані з наданням зазначених послуг і виконанням цього Договору, 
Виконавець здійснює через свій поточний рахунок №________________, відкритий ним у 
_________________________ (МФО _______).
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3.5. Виконавець протягом _________ місяців з дати, визначеної п.6.2. цього Договору, 
зобов’язаний з метою енергозбереження та кращого надання Комунальних послуг про-
вести в Будинку поліпшення, і в тому числі встановити додаткове обладнання, а саме:

3.5.1. Обладнання:
- Встановити газовий міні-котел;
3.5.2. Інші поліпшення:
- модернізація системи опалення,
- проведення термоізоляції зовнішніх стін,
- обладнання газової міні-котельні.
3.6. Встановлене відповідно до п.3.5. цього Договору обладнання та інші проведені 

відповідно до п.3.5. цього Договору поліпшення в Будинку є власністю Виконавця. По за-
вершенні строку дії цього Договору Виконавець зобов’язаний безоплатно передати вста-
новлене обладнання та інші проведені поліпшення у власність Замовника.

У разі дострокового припинення цього Договору з ініціативи Замовника при відсут-
ності вини Виконавця останній має право вимагати відшкодування йому Замовником вар-
тості встановленого обладнання та інших проведених поліпшень, або (якщо це можливо 
без заподіяння шкоди Будинку) демонтувати та залишити за собою встановлене обладнан-
ня та інші віддільні поліпшення. При цьому відшкодування, яке зобов’язаний сплатити За-
мовник Виконавцю, зменшується на суму амортизаційних відрахувань, яка була сплачена 
споживачами Виконавцю в складі плати (тарифу) за Комунальні послуги; в разі залишення 
обладнання та інших віддільних поліпшень за Виконавцем така сума підлягає поверненню 
Замовникові.

3.7. Замовник передає належні йому встановлені у Будинку прилади обліку теплової 
енергії (зазначити назви й марки будинкових приладів обліку, їх заводські номери) Вико-
навцеві у користування на строк дії цього Договору, за плату в розмірі _____ гривень на 
місяць. До відносин між Сторонами щодо користування Виконавцем зазначеними при-
ладами обліку теплової енергії застосовуються положення цивільного законодавства про 
найм (оренду).

Виконавець має право вільно використовувати зазначені прилади для власних по-
треб, в тому числі демонтувати і встановити їх на інших об’єктах.

Після завершення строку дії цього Договору зазначені прилади повинні бути повер-
нуті Замовнику в тому стані, в якому були одержані (з урахуванням нормального зносу), і 
встановлені Виконавцем в місці їх попереднього розташування (якщо інше не буде окре-
мо погоджено з Замовником).

4. Звітування Виконавця та контроль за виконанням Договору

4.1. Виконавець щомісяця до 20 числа подає правлінню Замовника довідку про стан 
заборгованості споживачів у Будинку перед Виконавцем за надані Комунальні послуги, а 
також довідку про рух коштів по зазначеному в п. 3.4. цього Договору рахунку за попере-
дній місяць.

4.2. Щоквартально, не пізніше як через двадцять календарних днів після завершен-
ня звітного кварталу, Виконавець повинен надавати правлінню Замовника копії балансу 
та фінансового звіту за відповідний квартал, з відображенням окремого обліку доходів і 
витрат, пов’язаних з наданням Комунальних послуг у Будинку.

4.3. Щорічно, не пізніше 1 червня, Виконавець повинен надавати правлінню Замов-
ника дані про фактичні за попередні дванадцять місяців витрати на надання Комунальних 
послуг в розрізі складових тарифу, наведених у Додатку 1 до цього Договору.
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5. Порушення умов Договору і відповідальність Сторін

5.1. За невиконання або неналежне виконання умов цього Договору Сторони несуть 
відповідальність відповідно до цього Договору та чинного законодавства України.

5.2. Виконавець зобов’язаний відшкодувати збитки, завдані з його вини Замовнику, 
власникам, наймачам, орендарям приміщень у Будинку.

5.3. Замовник не несе відповідальності за шкоду, заподіяну третім особам Виконав-
цем.

5.4. В разі систематичного (повторюваного три і більше разів) невиконання Виконав-
цем вимог п.п. 4.1.-4.3. і п.3.4. цього Договору, або невиконання Виконавцем обов’язків, 
передбачених п. 3.5. цього Договору, або недотримання Виконавцем вимог п.3.3. цього 
Договору Замовник вправі вимагати розірвання цього Договору та визначити виконав-
цем Комунальних послуг іншу особу.

6. Прикінцеві положення

6.1. Цей договір набуває чинності з моменту його підписання Сторонами і діє про-
тягом десяти років з дати його укладення.

6.2.Обов’язок Виконавця, передбачений п.3.5. цього Договору, виникає з моменту 
фактичного одержання Виконавцем перших коштів кредиту від банку “____________”, але 
не пізніше “___” __________________ 2008 року.

6.3. Цей Договір може бути достроково припинений за домовленістю Сторін, на ви-
могу Замовника відповідно до п.5.4. цього Договору та в інших випадках, передбачених 
законодавством.

6.4. Припинення цього Договору не звільняє Сторони від виконання обов’язків, які 
виникли з нього і на момент припинення цього Договору залишилися невиконаними, 
якщо інше не випливає з суті таких обов’язків або не було погоджено Сторонами.

6.5. Цей Договір складено в двох примірниках українською мовою, які мають одна-
кову юридичну силу. Кожна Сторона отримує по одному примірнику цього Договору.

6.6. Умови цього Договору можуть бути змінені Сторонами за взаємною згодою.

РЕКВІЗИТИ  І  ПІДПИСИ СТОРІН:

Замовник:

Найменування:                                           
                                                                     
Код ЄДРПОУ:                                            
Адреса:                                                         
                                                                     
Тел.:                                                              
П/р                                                                
в                                                                    
МФО                                                            

                                                                      

Виконавець:

Найменування:                                           
                                                                     
Код ЄДРПОУ:                                            
Адреса:                                                         
                                                                     
Тел.:                                                              
П/р                                                                
в                                                                    
МФО                                                            
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Додаток 1
до Договору на надання послуг
з централізованого опалення та

централізованого постачання 
гарячої води

від “___” ___________ 2008 року

СКЛАДОВІ тарифів на надання Комунальних послуг

Структура тарифів формується з врахуванням вимог Постанови Кабінету Міністрів 
України №955 від 10 липня 2006 року «Про затвердження Порядку формування тарифів на 
виробництво, транспортування, постачання теплової енергії та послуги з централізовано-
го опалення і постачання гарячої води» і є наступною:

на надання послуг з централізованого опалення:
-	 економічно обґрунтовані плановані витрати,
-	 планований прибуток,
-	 та податок на додану вартість.

на надання  послуг з централізованого постачання гарячої води:
-	 економічно обґрунтовані плановані витрати,
-	 планований прибуток,
-	 та податок на додану вартість.

Економічно обґрунтовані витрати, це витрати що формують повну плановану собі-
вартість послуг з централізованого опалення і постачання гарячої води і включають ви-
трати з операційної діяльності, фінансові витрати, пов’язані з основною діяльністю.

Замовник:

Найменування:                                           
                                                                     
Код ЄДРПОУ:                                            
Адреса:                                                         
                                                                     
Тел.:                                                              
П/р                                                                
в                                                                    
МФО                                                            

                                                                      

Виконавець:

Найменування:                                           
                                                                     
Код ЄДРПОУ:                                            
Адреса:                                                         
                                                                     
Тел.:                                                              
П/р                                                                
в                                                                    
МФО                                                            
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Додаток 2
до Договору на надання послуг
з централізованого опалення та

централізованого постачання 
гарячої води

від “___” ___________ 2008 року

АЛГОРИТМ РОЗРАХУНКУ
МАКСИМАЛЬНОГО РОЗМІРУ ТАРИФІВ

на комунальні послуги

При зміні (перегляді) тарифів новий їх розмір не повинен перевищувати розміру, ви-
значеного за формулою:

1. Для централізованого опалення: Тмакс = Тміськ x 0,97
де:
Тмакс –	 максимальний розмір тарифу, який може застосовуватися Виконавцем,
Тміськ –	 тариф (в гривнях) за 1 м.кв. опалювальної площі для населення, встановле-

ний (погоджений) в місті __________ для КП “______________” (змінна вели-
чина),

2. Для централізованого постачання гарячої води: Тмакс = Тміськ x 0,97
де:
Тмакс –	 максимальний розмір тарифу, який може застосовуватися Виконавцем,
Тміськ –	 тариф (в гривнях) за 1 м.куб. гарячої води для населення, встановлений (по-

годжений) в місті ________ для КП “________________” (змінна величина).

Замовник:

Найменування:                                           
                                                                     
Код ЄДРПОУ:                                            
Адреса:                                                         
                                                                     
Тел.:                                                              
П/р                                                                
в                                                                    
МФО                                                            

                                                                      

Виконавець:

Найменування:                                           
                                                                     
Код ЄДРПОУ:                                            
Адреса:                                                         
                                                                     
Тел.:                                                              
П/р                                                                
в                                                                    
МФО                                                            
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ДОДАТОК 4
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ДОДАТОК 5
МЕМОРАНДУМ ПРО ВЗАЄМОРОЗУМІННЯ

МІЖ Об’єднанням співвласників багатоквартирного  
будинку “_____”

та Товариством з обмеженою  
відповідальністю “_______________”

щодо підвищення якості надання послуг з централізованого теплопостачання 
та централізованого постачання гарячої води та впровадження енергоефективних 

заходів в багатоквартирних будинках у місті _____________

Преамбула

Об’єднання співвласників багатоквартирного будинку “________” та
Товариство з обмеженою відповідальністю “_______________”,
далі – “Сторони”,
бажають співпрацювати з метою реалізації державної політики в сфері реформуван-

ня житлово-комунального господарства і виконання Загальнодержавної програми ре-
формування і розвитку житлово-комунального господарства на 2004-2010 роки

шляхом підвищення якості надання послуг з централізованого теплопостачання та 
централізованого постачання гарячої води мешканцям багатоквартирних будинків у місті 
______________ (далі “Діяльність”) і забезпечення максимальної ефективності й сталості 
результатів такої Діяльності.

Метою цього Меморандуму є закріпити наміри та ролі Сторін щодо провадження 
Діяльності. 

РОЛІ СТОРІН

Діяльність провадитиметься в багатоквартирному будинку в м. ____________ за 
адресою вул. ___________________, в якому створено Об’єднання співвласників багато-
квартирного будинку “_______”.

Передбачається, що в ході провадження Діяльності:

1. Товариство з обмеженою відповідальністю “_______________” на умовах, погодже-
них з Об’єднанням:

- надаватиме послуги з централізованого теплопостачання та централізованого по-
стачання гарячої води належних рівня та якості мешканцям вищезазначених багатоквар-
тирних будинків, для чого погоджується стати виконавцем зазначених послуг для спожи-
вачів у вищезазначеному будинку;

- укладе договори про надання вищезазначених послуг зі споживачами у вищезаз-
наченому будинку;

- придбаватиме в КП “___________________” чи іншого виробника теплової енергії 
теплову енергію та / або гарячу воду для надання споживачам вищезазначених послуг;

- отримуватиме зі споживачів плату за послугу з централізованого теплопостачання 
за встановленими тарифами і нормами виходячи з опалювальної площі;
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- отримуватиме зі споживачів плату за послугу з централізованого постачання гаря-
чої води за показниками приладів обліку;

- розробить, в установленому порядку погодить та реалізує на вищезазначеному бу-
динку заходи (програму підвищення енергетичної ефективності), які матимуть наслідком 
зменшення втрат теплової енергії;

- плату за вищезазначені послуги отримуватиме на рівні не вище граничних тарифів, 
встановлених міськвиконкомом, і орієнтовно – на 3%-5% менше за тарифи, встановлені 
для інших виконавців вищезазначених послуг в місті в інших аналогічних будинках;

- при формуванні тарифів на вищезазначені послуги включатиме інвестиційну скла-
дову, за рахунок якої здійснюватиме погашення витрат на проведення вищезазначених 
заходів з енергоефективності.

2. Об’єднання співвласників багатоквартирного будинку “_____”:
- в межах своєї компетенції забезпечить сприяння та підтримку Діяльності;
- проведе загальні збори Об’єднання, на яких визначить ТОВ “_______________” ви-

конавцем відповідних житлово-комунальних послуг, погодить розмір платежів за зазна-
чені послуги і затвердить перелік вищезазначених заходів з енергоефективності;

- на основі вищезазначених рішень загальних зборів Об’єднання укладе відповідні 
договори з  ТОВ “_______________”;

- в межах своєї компетенції сприятиме укладенню договорів про надання вищезаз-
начених послуг між ТОВ “_______________” та споживачами в будинку;

- сприятиме поширенню інформації про Діяльність та її результати, підтримуватиме 
прийом делегацій з інших міст України та з-поза її меж для ознайомлення з досвідом Ді-
яльності;

- в межах своєї компетенції сприятиме мешканцям будинку в отриманні пільг і суб-
сидій.

3. Сторони, в міру необхідності, також:
- координуватимуть та погоджуватимуть свої дії в межах Діяльності,
- здійснюватимуть обмін інформацією, що стосується Діяльності,
- за взаємною домовленістю проводитимуть спільні зустрічі, наради, прес-конференції 

тощо,
- надаватимуть дані про результати Діяльності органам місцевого самоврядування 

інших міст України, а також іншим зацікавленим суб’єктам.

Прикінцеві положення

Цей Меморандум складено у 2 примірниках українською мовою. Кожна Сторона 
отримує і зберігає по одному примірнику цього Меморандуму.

ПіДПИСИ: 

Від Об'єднання співвласників 
багатоквартирного будинку 
"_______________": __________

_________________________
Голова правління 

Від ТОВ "_______________":

__________

__________________________
Директор
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ДОДАТОК 8
МЕМОРАНДУМ ПРО ВЗАЄМОРОЗУМІННЯ

Між Виконавчим комітетом ____________ міської ради
та Товариством з обмеженою відповідальністю “_______________”

щодо підвищення якості надання послуг з централізованого теплопостачання 
та централізованого постачання гарячої води мешканцям багатоквартирних бу-

динків у місті ___________
Преамбула

Виконавчий комітет _________________ міської ради, в особі міського голови 
_____________________, який діє на підставі Закону України «Про місцеве самоврядуван-
ня в Україні» та

Товариство з обмеженою відповідальністю “_______________”, в особі директора 
________________________, який діє на підставі Статуту,

далі – “Сторони”,
враховуючи позитивний досвід реалізації проекту “Стале самоуправління багато-

квартирних будинків”,
бажають співпрацювати з метою реалізації державної політики в сфері реформуван-

ня житлово-комунального господарства і виконання Загальнодержавної програми ре-
формування і розвитку житлово-комунального господарства на 2004-2010 роки

шляхом підвищення якості надання послуг з централізованого теплопостачання та 
централізованого постачання гарячої води мешканцям багатоквартирних будинків у місті 
__________________ (далі “Діяльність”) і забезпечення максимальної ефективності й ста-
лості результатів такої Діяльності.

Метою цього Меморандуму є закріпити наміри та ролі Сторін щодо провадження 
Діяльності. 

РОЛІ СТОРІН

Діяльність провадитиметься в багатоквартирних будинках в м. _____________, в яких 
створені об’єднання співвласників багатоквартирного будинку.

Передбачається, що в ході провадження Діяльності:

1. Товариство з обмеженою відповідальністю “_______________” на умовах, погодже-
них з відповідними об’єднаннями співвласників багатоквартирних будинків:

- надаватиме послуги з централізованого теплопостачання та централізованого по-
стачання гарячої води належних рівня та якості мешканцям багатоквартирних будинків, 
які будуть залучені до Діяльності;

- придбаватиме в КП “____________________” чи іншого виробника теплової енергії 
теплову енергію та / або гарячу воду для надання споживачам вищезазначених послуг;

- отримуватиме зі споживачів плату за послугу з централізованого теплопостачання 
за встановленими тарифами і нормами виходячи з опалювальної площі;

- отримуватиме зі споживачів плату за послугу з централізованого постачання гаря-
чої води за показниками приладів обліку;

- розробить, в установленому порядку погодить та реалізує на вищезазначених бу-
динках заходи (програму підвищення енергетичної ефективності), які матимуть наслідком 
зменшення втрат теплової енергії;
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- плату за вищезазначені послуги отримуватиме на рівні не вище граничних тарифів, 
затверджених виконкомом ________________ міської ради;

- в тарифи на вищезазначені послуги для багатоквартирних будинків, які будуть за-
лучені до Діяльності, включатиме інвестиційну складову;

- створить в м. Бердичеві постійну робочу групу з реалізації Діяльності та координа-
ції дій з усіма зацікавленими сторонами.

2. Виконавчий комітет _______________ міської ради:
- забезпечить сприяння та підтримку Діяльності;
- при встановленні/погодженні тарифів на теплову енергію для КП “_______________” 

чи іншого виробника теплової енергії забезпечуватиме однаковий рівень тарифів, які за-
стосовуються для населення та для ТОВ “_______________”;

- в межах своєї компетенції та чинного законодавства гарантуватиме неупереджене 
ставлення комунальних підприємств до ТОВ “_______________”, недопущення безпідстав-
них відмов з їх боку в укладенні з ТОВ “_______________” договорів;

- сприятиме поширенню інформації про Діяльність та її результати, підтримуватиме 
прийом делегацій з інших міст України та з-поза її меж для ознайомлення з досвідом Ді-
яльності;

- в межах своєї компетенції сприятиме подальшому розвитку інфраструктури багато-
квартирних будинків, які залучені до Діяльності;

-  в межах своєї компетенції забезпечуватиме компенсацію ТОВ “_______________” 
сум, на які було зменшено плату за вищезазначені послуги споживачам відповідно до на-
даних останнім пільг і субсидій;

- погоджуватиме ТОВ “_______________” тарифи на вищезазначені послуги з інвести-
ційною складовою;

- визначить ТОВ “_______________” виконавцем житлово-комунальних послуг;
- створить окремий структурний підрозділ для підтримки створення та діяльності 

ОСББ.

3. Сторони, в міру необхідності, також:
- координуватимуть та погоджуватимуть свої дії в межах Діяльності,
- здійснюватимуть обмін інформацією, що стосується Діяльності,
- за взаємною домовленістю проводитимуть спільні зустрічі, наради, прес-конференції 

тощо,
- надаватимуть дані про результати Діяльності органам місцевого самоврядування 

інших міст України, а також іншим зацікавленим суб’єктам.

Прикінцеві положення
Цей Меморандум складено у 2 примірниках українською мовою. Кожна Сторона 

отримує і зберігає по одному примірнику цього Меморандуму.

ПіДПИСИ:
Від Виконавчого комітету 
______________ міської ради: ____________

___________________________
Міський голова міста ___________

Від ТОВ "_______________":

____________

______________________________
Директор
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ДОДАТОК 9
Протокол № ___

засідання правління
Об’єднання співвласників багатоквартирного будинку

“________________________________”

Місто ______________			   “___” _______________  200__ року

Присутні: [перераховуються члени правління]
____________________________________ (голова правління),1.	
____________________________________ (член правління),2.	

…   ____________________________________ (член правління).
Головує на засіданні голова правління _______________________________________.

Порядок денний:
1.	 Скликання чергових загальних зборів членів Об’єднання.

Розгляд питань порядку денного:
1. Слухали: Про скликання чергових загальних зборів членів Об’єднання.

Виступив:
______________________________________ – повідомив, що від компанії 

“______________________” надійшла пропозиція про надання послуг з централі-
зованого теплопостачання та централізованого постачання гарячої води мешкан-
цям будинку та проведення в будинку заходів з енергоефективності. У зв’язку з 
цим запропонував провести чергові загальні збори членів Об’єднання, для чого 
запропонував правлінню визначити дату, час і місце проведення зборів, порядок 
денний та скликати їх.

Вирішили:
1)	 Скликати загальні збори членів об’єднання “__” _________ 200__ року о ___ го-

дині ___ хвилин у дворі будинку № ______ по вул. ________________________ в 
м.________________;

2) Затвердити порядок денний зазначених зборів:
(1) Організаційні питання роботи зборів,
(2) Прийняття рішення про визначення виконавця послуг з централізованого опа-

лення і централізованого постачання гарячої води для споживачів у будинку 
№__ по вул. ______________(далі – будинок), та умов оплати його послуг,

(3) Прийняття рішення щодо проведення комплексу заходів з енергоефективності 
в будинку та можливого встановлення додаткового обладнання;

(4) Надання доручень органам Об’єднання у зв’язку з прийнятими рішеннями.
3) Запросити на зазначені збори представників компанії “___________________”;
4)  Доручити голові правління ________________ забезпечити сповіщення членів 

Об’єднання про дату, час і місце проведення Загальних зборів, а також їх порядок 
денний.

Голосували:
“За” – одноголосно.

Голова правління [прізвище, ініціали]
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ДОДАТОК 10

Шановні мешканці!

Запрошуємо Вас на загальні збори ОСББ “___________”, 
які відбудуться “__” ______ 2008 року

о ____ годині у дворі нашого будинку.

Послуги з централізованого опалення в нашому будинку 
надаються підприємством “___________”. Неодноразово ми 
висловлювали своє незадоволення якістю цих послуг. Гаряче 
водопостачання нашого будинку взагалі відсутнє.

Галузь житлово-комунального господарства реформу-
ється і з’явилися нові підприємства, які якісніше надають ко-
мунальні послуги. Таким підприємством є “____________”, яке 
готове якісніше і дешевше надавати послуги з централізовано-
го опалення та відновити постачання гарячої води в нашому 
будинку. Це підприємство взмозі і виконати ремонтні роботи в 
будинку, які необхідні для якісного надання послуг.

“___________” пропонує надавати послуги за тарифами, 
меншими на 3-5% за тарифи “_______________”. При цьому 
всі пільги і субсидії зберігаються.

Для обговорення пропозицій “______________” і склика-
ються загальні збори нашого Об’єднання з таким орієнтовним 
порядком денним:
- Прийняття рішення про визначення виконавця послуг з цен-
тралізованого опалення і відновлення постачання гарячої 
води в будинку та умов оплати послуг;

- Прийняття рішення щодо проведення ремонтних робіт для 
якісного надання послуг;

- Різне.

Враховуючи важливість питання, просимо обов’язково при-
йти на збори!

Правління ОСББ “_____________”
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ДОДАТОК 11

ТИПОВИЙ СТАТУТ 
 об’єднання співвласників багатоквартирного будинку

1. Загальні положення, назва та місцезнаходження об’єднання

1.1. Об’єднання співвласників багатоквартирного будинку (далі - об’єднання, 
ОСББ) “__________________” (назва об’єднання) створено власниками  квартир та/або 
приміщень багатоквартирного будинку N _____ (далі - житловий комплекс) на вулиці 
___________________(назва вулиці)  в місті _____________ (назва міста) відповідно до Закону 
України “Про об’єднання  співвласників багатоквартирного будинку” або шляхом реорганіза-
ції житлово-будівельного кооперативу “__________________”(назва кооперативу), створен-
ня  якого затверджено рішенням відповідного органу місцевого самоврядування _________
__________________________________________ (назва органу місцевого самоврядування) 

м. _______________  (назва міста)від “___” _________ 20__ року N _____, і є його пра-
вонаступником.

Місцезнаходження об’єднання: Україна, ___________________________ (адреса 
об’єднання)

 Назва об’єднання:  Об’єднання співвлас-
ників багатоквартирного будинку “___________”. 

1.2. Діяльність об’єднання регулюється Законом України “Про об’єднання співвлас-
ників багатоквартирного будинку”, Цивільним, Житловим, Земельним кодексами України, 
іншими нормативно-правовими актами та цим Статутом.

1.3. Власники квартир, житлових і нежитлових приміщень зобов’язані виконува-
ти вимоги чинного законодавства України та Статуту об’єднання, який розробляється 
на підставі цього Типового статуту і затверджується рішенням установчих зборів членів 
об’єднання.

1.4. Об’єднання є юридичною особою з моменту видачі свідоцтва про державну ре-
єстрацію, має самостійний баланс, рахунки в банківських установах, печатку з власним 
найменуванням та інші необхідні реквізити.

1.5. Об’єднання може здійснювати господарську діяльність для забезпечення влас-
них потреб безпосередньо або шляхом укладання договорів з фізичними чи юридичними 
особами.

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

1.7. Об’єднання відповідає за своїми зобов’язаннями коштами і майном об’єднання, 
від свого імені набуває майнові і немайнові права та обов’язки, виступає позивачем та 
відповідачем у суді. Об’єднання не несе відповідальності за зобов’язання його членів, як і 
члени не несуть відповідальності за зобов’язаннями об’єднання.

1.8. Майно об’єднання утворюється з:
- майна, переданого йому членами об’єднання у власність;
- одержаних доходів;
- іншого майна, набутого на підставах, не заборонених законом.
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2. Мета створення, завдання та  предмет діяльності об’єднання

2.1. Метою створення об’єднання є забезпечення захис-
ту прав його членів, відповідно до пункту 11.1 цього Типового статуту, та 
дотримання ними обов’язків щодо належного утримання та використання неподільного і 
загального майна житлового комплексу, забезпечення своєчасного надходження коштів 
для сплати всіх платежів, передбачених законодавством та статутними документами.

2.2. Завданням та предметом діяльності об’єднання є:
- належне утримання будинку та прибудинкової території;
- забезпечення реалізації прав власників приміщень будинку на володіння та ко-

ристування спільним майном членів об’єднання;
- забезпечення сприяння членам об’єднання в отриманні житлово-комунальних 

та інших послуг належної якості за обґрунтованими цінами та виконання ними своїх 
зобов’язань, пов’язаних з діяльністю об’єднання;

- здійснення господарської діяльності для забезпечення власних потреб.
2.3. Об’єднання має право, відповідно до законодавства та Статуту, шляхом скликан-

ня загальних зборів:
- створювати органи управління та визначати умови їх діяльності та оплати;
- приймати рішення щодо надходження та витрати коштів об’єднання;
- визначати порядок утримання, експлуатації та ремонту неподільного і загального 

майна відповідно до Статуту;
- встановлювати розміри платежів і внесків членів об’єднання, а також відрахувань 

до резервного і ремонтного фондів;
- виключати зі свого складу членів об’єднання, які не виконують своїх обов’язків;
- брати на баланс майно об’єднання;
- для виконання статутних завдань здійснювати необхідну господарську діяльність у 

порядку, визначеному законом. 
2.4. Доручати правлінню в межах повноважень, визначених статутом:

Альтернативна редакція:
2.4. Об’єднання має право, відповідно до законодавства та цього Статуту, доручати 

правлінню в межах повноважень, визначених статутом:

- визначати підрядника, укладати договори про управління та експлуатацію, об-
слуговування і ремонт майна з будь-якою фізичною або юридичною особою відповідно 
до статуту та законодавства;

- здійснювати контроль за своєчасною сплатою внесків та платежів;
- ініціювати скликання загальних зборів;
- захищати права, представляти законні інтереси власників в органах виконавчої 

влади і органах місцевого самоврядування, на підприємствах, в установах та організа-
ціях незалежно від форми власності;

- за рішенням загальних зборів та згодою власників приміщень, які не є членами 
об’єднання, використовувати приміщення в житловому комплексі для потреб органів 
управління об’єднання.

2.5. Для забезпечення виконання власниками приміщень своїх обов’язків об’єднання 
має право:

- робити членам об’єднання попередження про порушення ними статутних або 
інших законних вимог і вимагати їх дотримання;

- вимагати відшкодування збитків, завданих неподільному та загальному майну 
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об’єднання з вини власника або інших осіб, які користуються його власністю;
- вимагати своєчасної та у повному обсязі сплати всіх установлених Законом та 

Статутом об’єднання платежів, зборів і внесків від власників приміщень, а також відра-
хувань до резервного і ремонтного фондів;

- звертатись до суду з позовом про звернення стягнення на майно власників при-
міщень, які відмовляються відшкодовувати завдані збитки, своєчасно та у повному об-
сязі сплачувати всі встановлені законодавством та Статутом об’єднання платежі і вне-
ски, а також відрахування до резервного і ремонтного фондів;

- виступати засновником (учасником) товариств з обмеженою відповідальністю.
2.6. Об’єднання зобов’язане:
 - забезпечувати належний санітарний, протипожежний і технічний стан неподільно-

го та загального майна, що належить членам об’єднання;
 - звітувати загальним зборам про виконання кошторису об’єднання за рік;
 - забезпечувати виконання вимог Статуту об’єднання;
 - виконувати свої договірні зобов’язання;
 - забезпечувати дотримання інтересів усіх членів об’єднання, асоціації при встанов-

ленні умов і порядку володіння, користування і розпорядження спільною власністю, роз-
поділі між членами об’єднання, асоціації витрат на експлуатацію та ремонт неподільного 
та загального майна;

 - у випадках, передбачених законодавством, Статутом об’єднання, - представляти 
інтереси членів об’єднання, відповідно до наданих повноважень у відносинах з третіми 
особами.

3. Майно об’єднання

3.1. Майно об’єднання складається з неподільного та загального майна:
- неподільне майно - неподільна частина житлового комплексу, яка складається 

з частини допоміжних приміщень, конструктивних елементів будинку, технічного об-
ладнання, що забезпечують належне функціонування житлового будинку. Неподільне 
майно перебуває у спільній сумісній власності співвласників багатоквартирного будин-
ку. Неподільне майно не підлягає відчуженню;

- загальне майно - частина допоміжних приміщень житлового комплексу, що мо-
жуть використовуватися згідно з їх призначенням на умовах, визначених цим статутом 
(кладові, гаражі, в тому числі підземні, майстерні тощо).

3.2. Перелік майна, що перебуває у спільній сумісній власності (неподільне майно), 
права та обов’язки членів об’єднання щодо цього майна

3.2.1. До неподільного майна належить:
 - частина допоміжних приміщень, конструктивних елементів, технічного облад-

нання будинку, які не можуть бути поділені між власниками приміщень будинку та без 
яких не може бути належного утримання будинку і прибудинкової території;

 - конструктивні елементи будинку - частини споруди, які забезпечують її ціліс-
ність та необхідні технічні умови функціонування (фундамент, несучі стіни, міжповерхо-
ві перекриття, сходові марші, конструкції даху, покрівля, в’їзна група тощо);

 - технічне обладнання будинку - інженерні комунікації та технічні пристрої, які 
забезпечують санітарно-гігієнічні умови та безпечну експлуатацію квартир (загальні бу-
динкові мережі тепло-, водо-, газо-, електропостачання, бойлерні та елеваторні вузли, 
обладнання протипожежної безпеки, вентиляційні канали та канали для димовидален-
ня, ліфти, центральні розподільчі щити електропостачання, а також елементи благо-
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устрою прибудинкової території).
3.2.2. Члени об’єднання приймають рішення щодо управління неподільним майном 

будинку. Частка в загальному обсязі обов’язкових платежів на утримання і ремонт непо-
дільного майна будинку встановлюється пропорційно до загальної площі житлових та не-
житлових приміщень, що перебувають у власності фізичних або юридичних осіб.

3.2.3. Співвласник, який завдав збитків майну, що перебуває у спільній власності, 
зобов’язаний відшкодувати їх у повному обсязі.

3.3. Перелік майна, яке перебуває у спільній частковій власності (загальне майно), 
права та обов’язки членів об’єднання щодо цього майна

3.3.1. Загальне майно - частина допоміжних приміщень житлового комплексу, що мо-
жуть використовуватися згідно з їх призначенням на умовах, визначених у цьому статуті 
(кладові, гаражі, в тому числі підземні, майстерні тощо).

3.3.2. Неподільне майно - неподільна частина житлового комплексу, яка складається 
з частини допоміжних приміщень, конструктивних елементів та технічного обладнання 
будинку, що забезпечують належне функціонування житлового будинку.

3.3.3. Члени об’єднання приймають рішення щодо управління загальним майном та 
зобов’язані брати участь в його утриманні.

3.3.4. Частка в загальному обсязі обов’язкових платежів на утримання і ремонт за-
гального майна встановлюється пропорційно до загальної площі житлових та нежитлових 
приміщень, що перебувають у власності фізичних або юридичних осіб.

Доповнення:
3.4. Неподільне та загальне майно Об’єднання не підлягає відчуженню і не може передава-

тися в заставу. 
3.5. Об’єднання, його органи не вправі приймати рішення щодо відчуження чи передачі в 

заставу майна, належного власникам квартир та приміщень в будинку.
3.6. Об’єднання може передавати в заставу належне Об’єднанню як юридичній особі май-

но, в тому числі належні Об’єднанню права вимоги до членів Об’єднання та інших осіб за пла-
тежами, внесками, відрахуваннями, які повинні сплачуватися ними на користь Об’єднання. 
Рішення про передачу майна Об’єднання (в тому числі права вимоги) в заставу приймають 
загальні збори Об’єднання.

4. Статутні органи об’єднання, їх повноваження  та порядок формування

4.1. Органами управління об’єднання є загальні збори його членів, правління та ре-
візійна комісія об’єднання.

4.2. Вищим органом управління об’єднання є загальні збори.
4.3. Загальні збори скликаються і проводяться згідно з вимогами цього статуту та 

чинного законодавства.
 4.4. Загальні збори правочинні, якщо на них присутні більше половини членів 

об’єднання.
 4.5. До виключної компетенції загальних зборів членів об’єднання належить:

1) затвердження Статуту об’єднання, внесення змін до нього;
2) обрання членів правління об’єднання;
3) питання про використання об’єктів, що перебувають у спільній власності членів 

об’єднання;
4) затвердження кошторису, балансу об’єднання та річного звіту;
5) визначення розмірів внесків та платежів членів об’єднання;
6) прийняття рішень про реконструкцію та ремонт будинку або про зведення гос-

подарських споруд;
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7) визначення розміру матеріального або іншого заохочення членів об’єднання і 
правління;

8) встановлення обмежень на користування об’єктами, які перебувають у спільній 
власності членів об’єднання;

9) прийняття рішень про передачу в оренду об’єктів, які перебувають у спільній 
власності членів об’єднання, фізичним і юридичним особам;

10) прийняття рішень про взаємодію з громадськими організаціями.
 4.6. До компетенції правління об’єднання належить:

1) підготовка кошторису, балансу та річного звіту об’єднання;
2) здійснення контролю за своєчасною сплатою членами об’єднання внесків і 

платежів та вжиття заходів щодо стягнення заборгованості згідно з чинним законодав-
ством;

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

4) укладання договорів із суб’єктами підприємництва, які виконують роботи, 
в тому числі будівельні, надають житлово-комунальні та інші послуги, та здійснення 
контролю за їх виконанням;

5) ведення діловодства, бухгалтерського обліку та звітності про діяльність 
об’єднання;

6) скликання та організація проведення загальних зборів членів об’єднання, або 
зборів представників, у тому числі які можуть бути обрані від об’єднання за рішенням 
загальних зборів.

4.7. Правління об’єднання зі свого складу обирає голову правління і його заступни-
ка. Голова правління забезпечує виконання рішень загальних зборів членів об’єднання 
та рішень правління, діє без доручення від імені об’єднання, укладає в межах своєї ком-
петенції угоди, розпоряджається коштами об’єднання відповідно до затвердженого ко-
шторису.

Альтернативна редакція:
4.7. Правління об’єднання зі свого складу обирає голову правління і його заступника. Голо-

ва правління головує на загальних зборах членів Об’єднання (якщо збори не доручать головуван-
ня іншій особі) і засіданнях правління, забезпечує виконання рішень загальних зборів та рішень 
правління, діє без доручення від імені Об’єднання, укладає в межах своєї компетенції угоди, 
розпоряджається коштами Об’єднання відповідно до затвердженого кошторису.

4.8. У відсутності голови правління його обов’язки виконує заступник.
4.9. Засідання правління проводиться не менше ніж один раз у три місяці і скликаєть-

ся головою. Рішення правління об’єднання приймається 2/3 голосів від загальної чисель-
ності членів правління.

4.10. Правління об’єднання на договірній основі може найняти на роботу управи-
теля - юридичну особу, яка частково здійснюватиме функції з управління неподільним та 
загальним майном житлового комплексу за дорученням власника (власників) майна і за-
безпечує його належну експлуатацію.

4.11. Для здійснення контролю за фінансово-господарською діяльністю правління 
об’єднання, на загальних зборах обирається з числа його членів ревізійна комісія (реві-
зор) або приймається рішення про залучення аудитора. Порядок діяльності ревізійної ко-
місії та її кількісний склад затверджуються загальними зборами. Рішення загальних зборів 
членів об’єднання про затвердження річного звіту, кошторису видатків і надходжень роз-
мірів внесків та платежів членів об’єднання приймаються з урахуванням висновків реві-
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зійної комісії (ревізора) або аудитора.
4.12. Ревізійна комісія (ревізор) зобов’язана ініціювати позачергове скликання за-

гальних зборів у разі виникнення загрози інтересам об’єднання або виявлення зловжи-
вань, учинених посадовими особами.

4.13. Керівництво поточною діяльністю об’єднання здійснює його правління. Прав-
ління має право приймати рішення з усіх питань діяльності об’єднання за винятком тих, 
які належать до виключної компетенції загальних зборів. Правління є виконавчим орга-
ном об’єднання і підзвітне загальним зборам.

4.14. Порядок обрання та відкликання членів правління, їх кількісний склад та термі-
ни обрання встановлюються загальними зборами.

5. Порядок скликання та проведення загальних зборів.  Періодичність прове-
дення зборів.  Порядок голосування на зборах та прийняття рішень на них.  Перелік 
питань, для вирішення яких потрібна кваліфікована  більшість голосів

5.1. Чергові загальні збори членів об’єднання скликаються правлінням не рідше ніж 
1 раз на рік, як правило по закінченні календарного року для розгляду наслідків діяль-
ності об’єднання. Позачергові загальні збори членів об’єднання можуть бути скликані за 
вимогою членів об’єднання, які мають більше 20 відсотків голосів від їх загальної кількості 
або за вимогою ревізійної комісії (ревізора) об’єднання.

5.2. Повідомлення про проведення загальних зборів членів об’єднання надсилаєть-
ся в письмовій формі і вручається кожному члену об’єднання під розписку або шляхом 
поштового відправлення (рекомендованим листом) на вказану адресу. Повідомлення 
надсилаються не пізніше ніж за 14 днів до дати проведення загальних зборів. У повідо-
мленні про проведення загальних зборів зазначається порядок денний, дата та місце їх 
проведення.

Альтернативна редакція:
5.2. Повідомлення про проведення загальних зборів членів Об’єднання надсилається в 

письмовій формі і вручається кожному члену Об’єднання під розписку або шляхом поштового 
відправлення (рекомендованим листом) на вказану адресу. За рішенням правління Об’єднання, 
замість вручення таких повідомлень кожному члену під розписку чи надсилання поштовим від-
правленням допускається повідомлення про проведення загальних зборів шляхом розміщення 
відповідного оголошення в місцях, у яких забезпечується ознайомлення з ним членів Об’єднання 
(на дошках оголошень біля входу в будинок тощо).  Повідомлення надсилаються не пізніше ніж 
за 14 календарних  днів до дати проведення загальних зборів, а щодо позачергових загальних 
зборів – не пізніше ніж за 4 дні. У повідомленні про проведення загальних зборів зазначається 
порядок денний, дата та місце їх проведення.

5.3. Загальні збори правочинні, якщо на них присутні більше 50 (п’ятдесяти) відсотків 
членів об’єднання. Рішення загальних зборів приймаються 2/3 голосів від загальної кіль-
кості голосів членів об’єднання, які присутні на загальних зборах.

Альтернативна редакція:
5.3. Загальні збори правочинні, якщо на них присутні більше 50 (п’ятдесяти) відсотків 

членів Об’єднання. Рішення загальних зборів приймаються 2/3 голосів від загальної кількості 
голосів членів Об’єднання, які присутні на загальних зборах. Кожен член Об’єднання при голо-
суванні на загальних зборах має один голос, незалежно від площі та кількості квартир або при-
міщень, що перебувають у його власності.
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5.4. У разі відсутності кворуму для проведення загальних зборів Правління визначає 
нову дату і час їх проведення, про що члени об’єднання повідомляються додатково. Нові 
збори призначаються не раніше 14 днів і не пізніше 30 днів з моменту зборів, що не відбу-
лися, і є чинними, якщо на них присутні не менше 30 відсотків членів об’єднання. На таких 
зборах рішення приймаються 3/4 голосів присутніх членів об’єднання.

5.5. Питання, з яких рішення приймаються загальними зборами кваліфікованою біль-
шістю голосів (3/4 голосів присутніх на зборах членів об’єднання):

- рішення про форму управління житловим комплексом;
- затвердження кошторису об’єднання, балансу та річного звіту;
- визначення розміру внесків та платежів членів об’єднання;
- проведення капітального ремонту будинку, реконструкції або його відновлення 

після руйнування, зведення господарських споруд;
- внесення змін і доповнень до Статуту об’єднання;
- реорганізація об’єднання;
- визначення обмежень на використання об’єктів, які перебувають у спільній влас-

ності членів об’єднання, та передачу їх у користування фізичним і юридичним особам;
- ліквідація об’єднання у випадку фізичного знищення або руйнування будинку, 

яке унеможливлює його відновлення.
5.6. Рішення членів об’єднання може бути прийнято шляхом їх письмового опитуван-

ня. Порядок проведення письмового опитування затверджується загальними зборами.

Альтернативна редакція:
5.6. Рішення членів Об’єднання може бути прийнято шляхом їх письмового опитування, 

яке має силу рішення загальних зборів членів Об’єднання. Якщо інший порядок проведення пись-
мового опитування не було затверджено загальними зборами, то воно проводиться в такому 
порядку:

5.6.1. правління Об’єднання розсилає рекомендованими листами або передає шляхом по-
квартирного обходу членам Об’єднання складений у вигляді анкети або листка голосування 
перелік питань, на які пропонується дати відповідь, та (або) відповідних проектів рішень, і 
повідомляє строк для надання відповіді;

5.6.2. член Об’єднання, одержавши такий перелік, щодо кожного питання чи проекту рі-
шення зазначає “за”, “проти” або “утримуюсь” та ставить власноручний підпис, зазначивши 
своє прізвище, ім’я та по батькові, і пересилає його правлінню Об’єднання рекомендованим 
листом або передає особисто голові правління чи іншій особі, яка здійснює поквартирний об-
хід;

5.6.3.  не раніше наступного дня по завершенні відведеного правлінням строку для на-
дання відповідей і не пізніше трьох календарних днів по завершенні такого строку правління 
Об’єднання проводить своє засідання, на якому розглядає результати проведеного опитуван-
ня;

5.6.4. якщо надійшли відповіді більш як від 50 (п’ятдесяти) відсотків членів Об’єднання, 
опитування вважається таким, що відбулося, і правлінням проводиться подальший підрахунок 
голосів; в іншому разі правління вирішує питання про проведення повторного опитування або 
про скликання загальних зборів;

5.6.5. за кожним питанням чи проектом рішення, що виносилось на письмове опитування, 
правлінням підраховується кількість голосів “за”, “проти” та тих, хто утримався; рішення 
вважається прийнятим, якщо за нього віддано не менш як 2/3 голосів від загальної кількості 
голосів членів Об’єднання, які надали свої відповіді, а рішення з питань, зазначених у пункті 
5.5. цього Статуту – якщо за них віддано не менш як 3/4 голосів від загальної кількості голосів 
членів Об’єднання, які надали свої відповіді;

5.6.6.  про визначення результатів опитування правлінням складається протокол, який 
підписується головою правління та іншими членами правління, що були присутні на засіданні, 
і підлягає постійному зберіганню; копії зазначеного протоколу оприлюднюються шляхом роз-
міщення для ознайомлення на дошках оголошень, а також за рішенням правління можуть нада-
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ватися членам Об’єднання під розписку, або розсилатися поштою (рекомендованим листом).

 5.7. Рішення, прийняті на загальних зборах, підписуються головою правління та се-
кретарем загальних зборів і підлягають постійному зберіганню.

Альтернативна редакція:
5.7. Рішення, прийняті на загальних зборах, підписуються головою правління та 

секретарем загальних зборів і підлягають постійному зберіганню. В разі, якщо під-
рахунок голосів вівся лічильною комісією, протокол також підписують члени лічиль-
ної комісії. Загальні збори можуть прийняти рішення про підписання протоколу всіма 
членами Об’єднання, які брали участь в роботі зборів; підписання членом Об’єднання 
протоколу загальних зборів є підтвердженням ознайомлення його з рішеннями, зафік-
сованими у такому протоколі.

5.8. Рішення, прийняті загальними зборами, є обов’язковими для всіх членів 
об’єднання.

5.9. Рішення загальних зборів оприлюднюється. За рішенням зборів воно може бути 
надане членам об’єднання під розписку або направлене поштою (рекомендованим лис-
том).

Альтернативна редакція:
5.9. Рішення загальних зборів оприлюднюється шляхом розміщення для ознайомлен-

ня на дошках оголошень. За рішенням зборів воно може бути надане членам Об’єднання 
під розписку або направлене поштою (рекомендованим листом). Тим членам, що від-
мовляються розписатися в ознайомленні з прийнятими рішеннями, рішення надсила-
ються поштою (рекомендованим листом).

В разі, якщо член Об’єднання поставив свій підпис під протоколом, у якому зафіксо-
вано відповідне рішення, надання йому цього рішення під розписку чи повідомлення його 
рекомендованим листом є необов’язковим.

 5.10. Рішення загальних зборів про проведення реконструкції будинку, в тому числі 
надбудови чи добудови, вважається прийнятим за умови наявності згоди всіх власників 
приміщень. Якщо власник житлового приміщення відмовляється відселитися чи власник 
нежитлового приміщення відмовляється тимчасово залишити його для проведення ре-
конструкції будинку, спір може бути вирішено в судовому порядку. Рішення про прове-
дення ремонту будинку приймається, виходячи з технічного стану елементів будинку.

Пункт 5.10 рекомендується вилучити

6. Джерела фінансування об’єднання, порядок використання  майна та коштів 
об’єднання

6.1. Кошти об’єднання містяться на рахунках у банківських установах і використову-
ються виключно за їх призначенням.

6.2. Використання та розпорядження коштами здійснюється відповідно до статуту та 
затвердженого кошторису.

Альтернативна редакція:
6.2. Використання та розпорядження коштами здійснюється відповідно до цього Стату-

ту, рішень загальних зборів членів Об’єднання та затвердженого кошторису.
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6.3. Кошти об’єднання не підлягають розподілу між членами об’єднання, за винятком 
випадків, передбачених законом.

6.4. Кошти об’єднання складаються з:
- залишків коштів на рахунках попереднього власника майна;
- статутних внесків і обов’язкових платежів членів об’єднання;
- коштів, одержаних об’єднанням у результаті здачі в оренду допоміжних примі-

щень;
- субсидій на оплату житлово-комунальних послуг та компенсацій за громадян, які 

користуються правом на їх отримання щодо оплати житлово-комунальних послуг у їх 
частці в загальному обсязі обов’язкових платежів на утримання і ремонт неподільного 
та загального майна у разі укладення відповідного договору між власником приміщен-
ня та об’єднанням;

- доходів, що спрямовуються на виконання статутних завдань об’єднання, отри-
маних у результаті діяльності підприємств, засновниками яких є об’єднання;

- добровільних майнових, у тому числі грошових, внесків фізичних і юридичних 
осіб.

7. Порядок прийняття кошторису, створення та  використання фондів 
об’єднання, включаючи резервні, а також порядок оплати спільних витрат 

7.1. Правління об’єднання складає щорічний кошторис надходжень і витрат на на-
ступний фінансовий рік і визначає розміри платежів кожного члена об’єднання. Кошторис 
об’єднання складається до 25 грудня поточного року з подальшим затвердженням на чер-
гових загальних зборах членів об’єднання.

7.2. Перший фінансовий рік об’єднання починається з дати його державної реєстра-
ції і закінчується 31 грудня. Наступні фінансові роки відповідають календарним.

7.3. Кошторис повинен передбачати такі статті витрат:
а) поточні витрати;
б) витрати на оплату комунальних та інших послуг;
в) витрати та накопичення на ремонт будинку;
г) інші витрати.

7.4. Для накопичення коштів на ремонт неподільного та загального майна і термі-
нового усунення збитків, що виникли в результаті аварій чи непередбачених обставин, в 
обов’язковому порядку створюються ремонтний та резервний фонди об’єднання. Кошти 
цих фондів акумулюються на рахунку об’єднання у банківських установах і використову-
ються виключно за цільовим призначенням.

Доповнення:
За рішенням членів Об’єднання, прийнятим в установленому порядку на загаль-

них зборах членів Об’єднання або шляхом письмового опитування членів Об’єднання, 
в межах ремонтного фонду кошти можуть розподілятися за різними напрямками (ви-
дами) та об’єктами ремонту і відповідно до цих напрямків (видів) і об’єктів акумулю-
ватися на окремих банківських рахунках. Витрачання коштів з таких рахунків здій-
снюється тільки на потреби відповідного напрямку (виду) чи об’єкту ремонту.

7.5. Перелік та розміри обов’язкових платежів на обслуговування і ремонт неподіль-
ного та загального майна, а також порядок їх сплати встановлюються відповідно до Стату-
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ту об’єднання.

Альтернативна редакція:
7.5. Перелік та розміри обов’язкових платежів на обслуговування і ремонт неподільного 

та загального майна, а також порядок і строки їх сплати встановлюються рішеннями членів 
Об’єднання, прийнятими в установленому порядку на загальних зборах членів Об’єднання або 
шляхом письмового опитування членів Об’єднання. Розміри обов’язкових платежів (внесків, 
відрахувань) членів Об’єднання на утримання, обслуговування, ремонт, реконструкцію непо-
дільного та загального майна встановлюються з урахуванням розміру площі квартир та (або) 
приміщень, що їм належать.

7.6. За рішенням загальних зборів об’єднання можуть створюватися спеціальні фон-
ди, витрати з яких здійснюються на цілі, що передбачені статутом. Кошти цих фондів аку-
мулюються на банківських рахунках об’єднання. 

8. Порядок та умови укладення договорів між об’єднанням  та кожним власни-
ком квартири, приміщення

8.1. У разі прийняття на власний баланс об’єднання всього житлового комплексу 
та вибору форми управління неподільним та загальним майном через статутні органи 
об’єднання між об’єднанням та кожним власником житлового чи нежитлового приміщен-
ня, укладається договір на основі Типового договору, затвердженого спеціально уповно-
важеним центральним органом виконавчої влади з питань житлово-комунального госпо-
дарства. Договір повинен містити істотні умови, визначені законодавством.

8.2. У разі відмови власника приміщення укладати договір або сплачувати обов’язкові 
платежі на утримання та ремонт неподільного майна та відповідної частки загального 
майна об’єднання має право звернутися до суду для стягнення нарахованих платежів у 
судовому порядку.

Право на звернення до суду виникає в об’єднання через шістдесят днів з дня при-
пинення платежів або відмови в укладенні договору.

9. Перелік питань, які можуть  вирішуватись зборами представників

9.1. За рішенням загальних зборів можуть бути обрані представники від об’єднання, 
яким зборами надаються відповідні повноваження щодо оперативного розв’язання на-
гальних питань шляхом скликання зборів представників.

9.2. Збори представників представляють інтереси членів об’єднання в межах компе-
тенції, визначеної цим Статутом, контролюють і регулюють діяльність правління.

 9.3. Порядок обрання представників та їх повноваження затверджуються загальни-
ми зборами.

9.4. Представники об’єднання не можуть бути членами виконавчого органу та реві-
зійної комісії.

Альтернативна редакція:
9.4. Представники Об’єднання не можуть бути членами виконавчого органу (правління) 

та ревізійної комісії.

9.5. Перелік питань, які можуть вирішуватися зборами представників:
1) прийняття рішень щодо виконання та дотримання об’єднанням рішень загаль-

них зборів членів об’єднання, дотримання вимог статуту та чинного законодавства;
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2) прийняття рішень щодо усунення недоліків у роботі правління об’єднання;
3) тимчасове обрання нових членів правління об’єднання чи ревізійної комісії 

(ревізора), які вибули з членів об’єднання у зв’язку з продажем власності в будинку чи 
не можуть виконувати свої обов’язки з інших підстав;

4) вирішення всіх питань щодо діяльності об’єднання, з приводу яких звернулося 
до зборів представників правління об’єднання, власники квартир та інших приміщень 
будинку, крім питань, віднесених цим Статутом до виключної компетенції загальних 
зборів членів об’єднання та до компетенції правління і ревізійної комісії.

10. Порядок прийняття у члени об’єднання  та виключення з нього 

10.1. Членом об’єднання може бути фізична чи юридична особа, яка є власником 
квартири (квартир) або нежитлового приміщення (приміщень) у житловому комплексі. 
Наймачі та орендарі приміщень не можуть бути членами об’єднання.

10.2. Членство в об’єднанні є добровільним і може набуватися одночасно зі ство-
ренням об’єднання при проведенні установчих зборів, а також індивідуально на основі 
письмової заяви власника житлового чи нежитлового приміщення, за згодою об’єднання, 
у будь-який момент після його створення.

10.3. Членство в об’єднанні розпочинається на підставі подання письмової заяви 
власника житлового чи нежитлового приміщення. Порядок прийняття до об’єднання ви-
значається загальними зборами.

10.4. Членство в об’єднанні припиняється після подання про це письмової заяви 
власником житлового чи нежитлового приміщення або з інших підстав відповідно до Ста-
туту об’єднання.

10.5. Власники житлових чи нежитлових приміщень, розташованих у межах одно-
го житлового комплексу, які не є членами об’єднання, та орендарі можуть укладати з 
об’єднанням договір про участь у витратах на утримання будинку та прибудинкової тери-
торії та надання послуг.

10.6. Членство в об’єднанні припиняється з часу втрати членом об’єднання права 
власності на квартиру, житлове чи нежитлове приміщення у зв’язку з відчуженням квар-
тири, житлового або нежитлового приміщення або з інших підстав, передбачених чинним 
законодавством, реорганізації або ліквідації об’єднання, виключення з членів за рішен-
ням об’єднання.

 10.7. Якщо частина квартир чи нежитлових приміщень будинку перебувають у дер-
жавній чи комунальній власності або перебувають у власності юридичних осіб, то ці влас-
ники визначають уповноважену особу, яка буде представляти їх інтереси в діяльності 
об’єднання. Письмова копія такого рішення з визначеним терміном повноважень цієї осо-
би зберігається у справах об’єднання.

11. Права і обов’язки членів об’єднання

11.1. Член об’єднання має право:
- брати участь в управлінні об’єднанням у порядку, визначеному Законом “Про 

об’єднання співвласників багатоквартирного будинку” і Статутом об’єднання;
- обирати та бути обраним до складу статутних органів об’єднання;
- ознайомитися з протоколами загальних зборів, робити з них виписки;
- одержувати в установленому порядку інформацію про діяльність об’єднання;
- вимагати від статутних органів захисту своїх прав та дотримання членами 
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об’єднання правил добросусідства;
- вийти в установленому статутом порядку з об’єднання;
- вимагати від Правління об’єднання ознайомлення з усіма фінансовими звітами.

11.2. Порядок здійснення прав власників визначається законодавством. Здійснення 
прав власника не може порушувати права інших власників. Спори щодо здійснення прав 
власників вирішуються за згодою сторін або в судовому порядку.

11.3. Член об’єднання зобов’язаний:
- виконувати вимоги Статуту об’єднання;
- виконувати рішення статутних органів, прийняті у межах їх повноважень;
- використовувати приміщення за призначенням, дотримуватися правил корис-

тування ними;
- забезпечувати збереження приміщень, брати участь у проведенні їх ремонту;
- забезпечувати дотримання вимог житлового і містобудівного законодавства при 

ремонті чи реконструкції приміщень або їх частин, не допускати порушення законних 
прав та інтересів інших власників;

- додержуватися Правил користування приміщеннями житлових будинків і при-
будинковими територіями, затвердженими постановою Кабінету Міністрів України від 
08.10.92 N 572 “Про механізм впровадження Закону України “Про приватизацію держав-
ного житлового фонду”;

Слова “затвердженими постановою Кабінету Міністрів України від 08.10.92 N 572 “Про 
механізм впровадження Закону України “Про приватизацію державного житлового фонду” ре-
комендується виключити.

- своєчасно і в повному обсязі сплачувати належні платежі;
- відшкодовувати за власний рахунок і в повному обсязі збитки, завдані майну ін-

ших власників особисто або іншою особою, що займає чи використовує приміщення на 
законних підставах або з відома власника;

- виконувати згідно з укладеним з об’єднанням договором власні договірні 
зобов’язання перед об’єднанням;

- запобігати псуванню неподільного та загального майна, інформувати органи 
управління об’єднання про пошкодження та вихід з ладу технічного обладнання;

- додержуватись чистоти в місцях загального користування та тиші в нічний час (з 
23 до 7 години).

12. Відповідальність за порушення Статуту та рішень  статутних органів

12.1. Члени об’єднання за порушення Статуту та законних рішень статутних органів 
несуть відповідальність згідно з чинним законодавством.

12.2. Рішенням загальних зборів членів об’єднання може ініціюватися звернення до 
суду щодо встановлення матеріального відшкодування збитків, завданих об’єднанню його 
членами, спричинених порушеннями Статуту та рішень статутних органів.

12.3. У разі систематичного невиконання положень Статуту та рішень статутних орга-
нів член об’єднання може бути виключений з об’єднання за рішенням загальних зборів.

13. Порядок внесення змін до Статуту

13.1. Зміни до Статуту об’єднання вносяться за рішенням загальних зборів та при-
ймаються 2/3 голосів членів об’єднання за умови, що на них присутні більше 50% власни-
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ків, які беруть участь у зборах.
13.2. Зміни до Статуту об’єднання реєструються у встановленому законодавством 

порядку та набирають чинності з моменту реєстрації уповноваженими органами держав-
ної реєстрації.

14. Підстави та порядок ліквідації, реорганізації  (злиття, поділу) об’єднання і  
вирішення майнових питань, пов’язаних з цим

14.1. Об’єднання ліквідується у разі:
- фізичного знищення або руйнування житлового комплексу, яке унеможливлює 

його відновлення або ремонт;
- відчуження житлового комплексу за рішенням суду;
- придбання однією особою всіх приміщень у житловому комплексі.

14.2. Ліквідація об’єднання здійснюється призначеною загальними зборами членів 
об’єднання ліквідаційною комісією, а у випадках припинення діяльності об’єднання за рі-
шенням господарського суду - ліквідатором, що призначається цим судом.

З дня призначення ліквідаційної комісії (ліквідатора) до неї переходять повноваження 
з управління справами об’єднання. Ліквідаційна комісія (ліквідатор) публікує інформацію 
про ліквідацію об’єднання з зазначенням строку подачі заяв кредиторами своїх претензій, 
оцінює наявне майно об’єднання, виявляє його дебіторів і кредиторів та розраховується 
з ними, складає ліквідаційний баланс та подає його загальним зборам членів об’єднання 
або суду, що призначив ліквідатора.

14.3. Після завершення ліквідації об’єднання, майно та кошти розподіляються між 
його членами після закінчення ліквідаційної процедури, порядок проведення якої вста-
новлюється законодавством України. Майно, передане об’єднанню у користування, по-
вертається власникам у натуральній формі без винагороди.

 У разі виникнення спорів щодо виплати заборгованості об’єднання його грошові 
кошти та майно не підлягають розподілу між членами об’єднання до розв’язання цього 
спору або оскарження кредиторами відповідних гарантій.

Альтернативна редакція:
14.3. Після завершення ліквідації Об’єднання, його активи передаються іншій не-

прибутковій організації відповідного виду після закінчення ліквідаційної процедури, 
порядок проведення якої встановлюється законодавством України. Майно, передане 
Об’єднанню у користування, повертається власникам у натуральній формі без вина-
городи.

У разі виникнення спорів щодо виплати заборгованості Об’єднання його грошові 
кошти та майно не підлягають передачі іншим особам до розв’язання цього спору або 
оскарження кредиторами відповідних гарантій.

14.4. Ліквідація об’єднання вважається завершеною, а об’єднання таким, що припи-
нило свою діяльність, з моменту внесення запису про це до державного реєстру.

14.5. Реорганізація об’єднання проводиться лише за рішенням загальних зборів. При 
реорганізації (злитті, поділі) об’єднання вся сукупність прав та обов’язків об’єднання пе-
реходить до його правонаступників.

15. Прикінцеві положення.

Члени об’єднання повинні докладати всіх зусиль для того, щоб розв’язувати між со-
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бою спори шляхом переговорів та консультацій. Якщо члени об’єднання не прийшли до 
згоди, то спори між ними розв’язуються згідно з нормами чинного законодавства у судо-
вому порядку.

Головуючий на установчих зборах об’єднання (П.І.Б.) ___________________ /Підпис/
Прізвище, ім’я, по батькові  присутніх на установчих зборах власників житлових  чи 

нежитлових приміщень

1. ___________________ /Підпис/

2. ___________________ /Підпис/

3. ___________________ /Підпис/

4. ___________________ /Підпис/

5. ___________________ /Підпис/
і так далі

Рекомендується прізвище, ім’я, по батькові та підписи присутніх на установчих  зборах 
власників приміщень не зазначати.
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ДОДАТОК 12
Зразок листка голосування

Загальні збори членів ОСББ “________”
«____» ____________ 2008 року

ГОЛОСУВАННЯ З ПИТАНЬ:
Прийняття рішення про визначення виконавця послуг з централізованого опалення і цен-

тралізованого постачання гарячої води для споживачів у будинку № ____ по вул. ______________ 
м. _________, та умов оплати його послуг

(зміст питання, яке розглядалося, у відповідності з порядком денним зборів)

- Визначити ТОВ "________" виконавцем послуг з централізованого опалення та з централізо-
ваного постачання гарячої води для споживачів у будинку № ____ по вул. ______________;

- Погодитися на здійснення споживачами в будинку оплати за послугу з централізованого опа-
лення за встановленими тарифами (на 3-5% меншими за тарифи, встановлені для споживачів в анало-
гічних будинках у місті, де послугу з централізованого опалення надаватиме КП "_______________") і 
нормами виходячи з опалювальної площі;

- Зобов'язати виконавця послуг з централізованого опалення та централізованого постачання 
гарячої води - ТОВ "________" - в строк до "___" _______________ 2008 року надати всім споживачам 
у будинку для підписання договори про надання послуг з централізованого опалення і централізо-
ваного постачання гарячої води.

(зміст резолюції, яка ставиться на голосування)

Прийняття рішення щодо проведення робіт з ремонту будинку та встановлення додатко-
вого обладнання

(зміст питання, яке розглядалося, у відповідності з порядком денним зборів)

Дати згоду ТОВ "________" на проведення робіт з ремонту будинку та встановлення додатко-
вого обладнання в будинку (обладнання вузла обліку теплової енергії, обладнання будинку індиві-
дуальним тепловим пунктом, ремонт та часткова заміна внутрішньобудинкових мереж тепло- , во-
допостачання та каналізації, проведення термоізоляції зовнішніх стін, обладнання електрокотельні 
для режиму централізованого гарячого водопостачання) з метою енергозбереження та кращого 
надання послуг з централізованого опалення і централізованого постачання гарячої води спожи-
вачам, на умовах, що ТОВ "________" передасть встановлене таким чином обладнання і проведені 
поліпшення у власність Об'єднання безкоштовно, через 10 років перебування виконавцем послуг з 
централізованого опалення і централізованого постачання гарячої води в будинку.

(зміст резолюції, яка ставиться на голосування)

Надання доручень органам Об'єднання у зв'язку з прийнятими рішеннями
(зміст питання, яке розглядалося, у відповідності з порядком денним зборів)

- Доручити голові правління Об'єднання ____________ до "__" _________ 2008 року забезпе-
чити ознайомлення всіх членів Об'єднання із прийнятими на Зборах рішеннями шляхом розміщення 
змісту прийнятих рішень для загального ознайомлення в місцях загального користування будинку;

- Доручити голові правління Об'єднання ______________  до "__" _________ 2008 року уклас-
ти з ТОВ "________" договір про надання споживачам у будинку послуг з централізованого опалення 
і централізованого постачання гарячої води строком на 10 років, з умовою передачі обладнання і 
проведених поліпшень у власність Об'єднання безкоштовно по завершенні зазначеного строку, та з 
дотриманням інших умов, визначених Зборами у попередніх рішеннях.

(зміст резолюції, яка ставиться на голосування)

№
квар-
тири

Прізвище,
ім’я та по батькові 

Результати голо-
сування Підпис Примітка

(продовження списку див. на звороті)
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ДОДАТОК 13

Примірна структура бізнес-плану

Вступ	
І. Відомості про позичальника

ІІ. Опис проекту
2.1 узагальнена оцінка технічного стану житлових будинків, що підлягатимуть ремон-
ту
2.2 види робіт з проведення капітального ремонту житлових будинків
2.3 загальний очікуваний ефект від капіталовкладень

ІІІ. План фінансування проекту
3.1 власні ресурси
3.2 кошти міського бюджету
3.3 кошти державного бюджету України
3.4 кредит 

IV. Доходи і витрати за проектом
4.1 розрахунок прогнозних витрат
4.2 розрахунок річних доходів
4.3 результати прогнозування

V. Забезпечення виконання кредитних зобов’язань
5.1 кваліфікація позичальника
5.2 проект
5.3 заб езпечення
5.5 Інше
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ДОДАТОК 14
Інвестиційна заявка

Інформація про ОСББ:
Назва   
Дата реєстрації
Адреса  
Кількість мешканців
Кількість квартир  
Загальна площа квартир  
Загальна площа нежитлових 
(вбудованих) приміщень
Керівництво ОСББ                                  (ПІБ):
Голова правління   
телефон   
Головний бухгалтер   
телефон   
Контактна особа з питань впровадження запропонованого проекту:  
П.І.Б.
Посада   
Телефон / факс   
Моб. телефон
E-mail
Платіжна дисципліна
Кількість квартир в будинку
Кількість квартир, які мають заборго-
ваність від 1до 3 місяців
Кількість квартир, які мають заборго-
ваність від 3 до 6 місяців
Кількість квартир, які мають заборго-
ваність від 6 до 12 місяців
Кількість квартир, які мають заборго-
ваність більше року
Готовність мешканців приймати участь в співфінансуванні робіт
Чи прийнято рішення на загальних 
зборах про формування резервного 
або ремонтного фонду 
Так/Ні
Назва фонду

Розмір накопичених коштів 
Розмір внесків
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Перелік необхідних ремонтних робіт,
на які отримана згода співвласників та на які ОСББ 

просить співфінансування з бюджету

Орієнтовна вар-
тість робіт

Наявність кошторису 
(самостійно обрахованого або 

розрахованого підрядною організа-
цією)

так/ні
(якщо є , то надати в додатку ксе-

рокопію)

Голова правління 
ОСББ _____________		  __________________ 	 ________________

печатка








