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1. Вступ

Житлове співтовариство  - є формою організації всіх власників житлових та 
господарських приміщень, які знаходяться у визначеній нерухомості. Створюєть-
ся і функціонує з метою формального управління спільною нерухомістю, тобто 
контролю над користуванням і функціонуванням будинку, земельної ділянки та 
інфраструктурою.

2. Загальні вимоги

1. Житлове співтовариство повинне впровадити і використовувати систему 
управління, описану в даному стандарті. Задокументування системи повинне 
відбуватись у формі  процедур, інструкцій та інших документів,  необхідних 
для управління житловим співтовариством, згідно з чинним законодавством та 
іншими внутрішніми правилами співтовариства.

2.	 Житлове співтовариство повинне мати та зберігати об’єктивні докази, 
що підтверджують впровадження, функціонування і вдосконалення системи 
управління житловим співтовариством, що відповідають вимогам даного 
стандарту.

3.	 Результатом впровадження системи управління житловим співтовари-
ством  має бути оптимізація процесу прийняття рішень Правлінням співтовари-
ства з врахуванням відповідальної участі мешканців співтовариства у визначенні 
пріоритетів і виборі способів задоволення поточних потреб співтовариства.

3. Термінологія 

Житлове співтовариство - загал власників, житлові приміщення яких входять 
до складу визначеної нерухомості. 

Управління нерухомістю - прийняття різноманітних рішень і реалізація різ-
номанітних дій, спрямованих на утримання нерухомості в належному стані, згідно 
з її призначенням, а також для обгрунтованого інвестування в дану нерухомість. 
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Правління Житлового Співтовариства - обрані власниками житлових 
приміщень фізичні особи, які відповідають за управління спільною нерухомістю. 
Правління співтовариства може доручити управління співтовариством 
управляючому. З цією метою воно повинне наділити його повноваженнями у 
необхідній сфері для ефективного адміністрування нерухомістю.

Управляючий - діє на підставі договору, укладеного з житловим співтовари-
ством,  від імені якої діє Правління Співтовариства.

Спільна нерухомість - це земельна ділянка, а також ті частини будівлі і устат-
кування, які служать для користування власниками приміщень.

Допоміжні приміщення -  сходові клітки, перехідні шлюзи, коридори, 
колясочні, кладові, сміттєкамери, горища, підвали, шахти і машинні відділення 
ліфтів, вентиляційні камери та інші технічні приміщення закріплені до даної не-
рухомості.  

До основних частин спільної нерухомості зазвичай належать:
•	 	зовнішні стіни будівлі, конструкційні стіни
•	 	дахи, сходові клітки разом з віконною столяркою і дверима (без врахуван-

ня дверей до квартир)
•	 	ліфти, комунікації загального користування
•	 	горища, підвали (якщо не належать власникам квартир)
•	 	системи теплопостачання з батареями опалення в приміщеннях спільної 

нерухомості
•	 	системи теплого та гарячого водопостачання до вентиля до квартири
•	 	каналізаційна система (до з’єднання для індивідуальних житлових 

приміщень)
•	 	домофон (без апаратів у квартирах)
•	 	система газопостачання до лічильника газу
•	 	телефонна лінія
•	 	з’єднання з водопроводом і теплові вузли
•	 	не виокремлені технічні і адміністративні приміщення.

4. Створення житлового співтовариства

1.	 З  метою обрання правління співтовариства  слід скликати перше зібрання 
власників. Збори скликає чинний управляючий нерухомості, а якщо його немає 
- ці збори  скликаються за пропозицією мешканців, що володіють щонайменше 
1/10 частки власності у спільній нерухомості.

2.	 Перед зборами співтовариства небхідно надіслати усім власникам квар-
тир порядок денний зборів. У ньому повинні міститись усі питання, обговорення 
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заплановане на зборах. Порядок денний засідання необхідно проголосувати.

3.	 На перших зборах власників квартир повинні бути прийняті перші рішен-
ня, що стосуються: господарського плану співтовариства, розміру оплат щодо ко-
штів управління спільною нерухомістю і розмір місячного авансу, одержуваного 
від власників квартир на покриття цих коштів, регламенту внутрібудинкового 
порядку, принципів ведення фінансових розрахунків.

4.	 З метою встановлення чи збори є правомочними для прийняття рішень 
необхідно скласти список квартировласників, у якому буде вказано величину 
частки власників у спільній нерухомості. Має це вагоме значення з огляду на те, 
що рішення приймаються більшістю голосів власників, що обраховується відпо-
відно до розміру їхньої частки у загальному розмірі власності.

5. Управління житловим співтовариством

1. Власник квартири одночасно є співвласником спільної нерухомості. Управ-
ління спільною нерухомістю вимагає взаємодії членів співтовариства. 

2. Управління житловим співтовариством доручається правлінню житлового 
співтовариства. Правлінням може бути одно або багатоособовий орган, вибра-
ний з числа або з поза членів співтовариства.

3.	 Права і обов’язки Правління визначає договір про управління. Даний до-
говір від імені співтовариства підписують його вповноважені, вибрані на зборах 
членами співтовариства. На цих же зборах обговорюється договір і кожен учасник 
зборів має можливість ознайомитися з його змістом.

	 4. Управління житловим співтовариством, зокрема, охоплює:
·	 поточне адміністрування спільною нерухомістю
·	 реалізацію рішень співтовариства
·	 підписання договорів на постачання електроенергії, води, опалення
·	 ведення обліку коштів управління спільною нерухомістю
·	 підготовку річного господарського плану
·	 організацію зборів співтовариства
·	 підготовку проектів рішень
·	 організацію ремонтних робіт, прибирання.

5. Каденція Правління триває один рік. Каденція кожного Правління 
розпочинається з моменту затвердження на Загальних Зборах Власників і закі-
нчується з моменту чергових Загальних Зборів Власників.
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6. Права і обов’язки власників

1.	 Всі співвласники спільної нерухомості мають такі самі права і обов’язки, 
до яких, зокрема, належать:

а)  користування спільною нерухомістю згідно з її призначенням і таким 
чином, щоб це не порушувало прав інших співвласників

б) взаємодія в сфері управління спільною нерухомістю за посередництвом:
•	 	подачі проектів рішень
•	 	участі в голосуванні над рішеннями
•	 	контролю за діяльністю управляючого та документацією, що 

стосується 
•	 спільної нерухомості
•	 	права подачі пропозиції скликання зборів управляючим спільно 

з іншими квартировласниками, які володіють щонайменше 1/10 
частки у спільній нерухомості

•	 	використання доходів із спільної нерухомості пропорційно до 
власної частки в цій нерухомості.

2. До обов’язків співвласників нерухомості належить:
•	 	здійснення щомісячних оплат за утримання спільної нерухомості 
•	 	дотримання норм прийнятого регламенту внутрібудинкового по-

рядку та інших рішень, прийнятих житловим співтовариством.

3. Кожен власник помешкання має виключне право розпоряджатись цим 
приміщенням. Зокрема, він може здавати це приміщення в оренду або віддати його 
в безкоштовне використання за умови, що помешкання буде використовуватись 
згідно з призначенням.

4. Власник помешкання може змінити призначення приміщення або його 
частини (напр. з метою ведення в ньому господарської діяльності) за попередньою 
згодою інших власників помешкань, закріпленій в прийнятому в цій справі рі-
шенні.

5.	 Власник помешкання зобов’язаний:
•	 	здійснювати оплати, пов’язані з утриманням помешкання, яке є 

його власністю, а також оплачувати видатки на управління спільною 
нерухомістю

•	 	надати співтовариству документ, що засвідчує його право власності на 
помешкання

•	 	надати управляючому свою адресу для кореспонденції
•	 	дозволити управляючому (на його вимогу) увійти до помешкання, 

скільки разів це було б необхідним для проведення ремонтних робіт 
або усунення аварії в спільній нерухомості.
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7. Оплати

1.	 Власник помешкання здійснює оплати за утримання помешкання 
(електрична, теплова енергія, газ, вода), а також оплати, пов’язані з утриманням 
спільної нерухомості. До цих останніх, зокрема, належать:

•	 	видатки на ремонти і поточне утримання,
•	 	оплати за постачання електричної і теплової енергії, газу і води, в ча-

стині, що стосується спільної нерухомості, а також інші оплати напр. 
- за  ліфт, домофон, загальну антену тощо,

•	 	страхування, податки, збори (якщо такі нараховуються на основі зако-
нодавства чи рішень співтовариства)

•	 	видатки на утримання порядку і чистоти
•	 	заробітна плата управляючого

2.  На покриття видатків Правління власники помешкань сплачують аванс у 
формі поточних оплат, які здійснюють як правило наперед до 10 числа кожного 
місяця. Розмір такої авансової оплати встановлюється у формі рішення співтова-
риства на зборах власників.

8. Щорічні збори співтовариства

1. Правління співтовариства зобов’язане скликати збори загалу власників 
даної нерухомості щонайменше раз на рік і не пізніше, ніж в першому кварталі 
кожного року.

2. На звичайних зборах загалу власників даної нерухомості повинні бути 
обговорені, а потім прийняті рішення, що стосуються :

•	 затвердження звіту про річну діяльність Правління,
•	 ухвалення річного господарського плану (бюджету),
•	 встановлення розміру авансових оплат на покриття коштів управління 

співтовариства.

3. Якщо Правління співтовариства не скличе щорічні збори, у такі ситуації 
збори може скликати кожен з власників. 

4. Надзвичайні збори можуть бути скликані у разі необхідності Правлінням 
співтовариства або  за пропозицією власників, які володіють щонайменше 1/10 
участі у спільній нерухомості.

5. Про скликання зборів співтовариства Правління співтовариства повідомляє 
власника кожного помешкання письмово принаймні за тиждень перед зібранням, 
зазначаючи в повідомленні день, годину, місце і порядок денний засідань. 
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6. Якщо на зборах планується внесення змін, що стосуються прав і обов’язків 
власників квартир, слід зазначити суть цих змін.

7. Власника помешкання може репрезентуватися на зібранні уповноважений. 
Надання такого повноваження повинне бути підписане уповноважуючим (не 
вимагається засвідчення підпису в нотаріуса).

8. Перебіг зборів повинен бути запротокольований. У протоколі повинні бути 
відображені усі прийняті рішення, результати голосувань, подані власниками 
пропозиції. Також у протоколі повинні бути відображені типово організаційні 
питання - порядок денний засідання, вибір головуючого та секретаря зборів. 

9. Для полегшення роботи секретаря перебіг зборів можна записувати (ауді-
о-відео записи), а потім скласти відповідний протокол. Учасники зборів повинні 
бути поінформовані про реєстрацію (запис) зборів.

10. Протоколи зберігаються Правлінням протягом 6 (шести) років. У цей 
період протоколи повинні бути доступні для ознайомлення Власникам.

9. Рішення Співтовариства 

1. Рішення Співтовариства приймаються на зборах власників помешкань або 
в порядку індивідуального збору голосів Правлінням ( на практиці – поквартир-
ний обхід з рішенням до кожного власника помешкання). Рішення може також 
бути результатом голосів, відданих частково на зборах і частково в порядку 
індивідуального збору голосів. Це стосується ситуації, коли на зібранні відсутня 
повна явка (кворум).

2.  Рішення приймаються більшістю голосів власників помешкань, яка обрах-
лвується з врахуванням розміру частки власності.

3. Кожен власник приміщення може оскаржити прийняте рішення у суді через 
його суперечливіть положенням закону або договору власників помешкань або 
якщо воно порушує принципи ефективного управління спільною нерухомістю 
або іншим чином порушує його інтереси.

10. Бухгалтерія у Житловому Співтоваристві

1. Правління співтовариства зобов’язане вести для кожної спільної  
нерухомості облік коштів на управління спільною нерухомістю і авансових пла-
тежів, сплачуваних на покриття цих коштів, а також розрахунки з інших видатків 
на спільну нерухомість.
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2. Житлове Співтовариство має власний банківський рахунок, через який  
здійснює усі розрахунки.

3. Власник помешкання, як член спільноти, має право ознайомлення з книгами 
обліку і бухгалтерською звітністю.

11. Ремонтний фонд

1. До коштів управління спільною нерухомістю належать у т.ч. видатки на 
ремонти і поточне утримання. Співвласники спільної нерухомості можуть 
утворити ремонтний фонд на майбутні ремонтні видатки і поточне утримання. 

2. З метою утворення ремонтного фонду співвласники приймають рішення в 
якому встановлюють розмір місячних платежів у цей фонд, а також встановлюють  
терміни проведення визначених робіт в спільній нерухомості. 

3. Фондом розпоряджається Правління спільноти, яке  не може витрачати 
коштів, що знаходяться у ремонтному фонді на іншу мету, аніж визначену  
власниками спільної нерухомості.

12. Управління фінансами

1. Ймовірні фінансові залишки мають бути освоєні Правлінням. Використан-
ня цих коштів повинне здійснюватись при максимальному обмеженні ризиків 
інвестиції. 

2. Доходи зі спільної нерухомості служать покриттю видатків, пов’язаних з її 
утриманням, а в частині, що перевищує ці потреби — належать власникам з роз-
рахунку до частки його власності.

3. Власник поносить видатки, пов’язані з утриманням його помешкання, а 
також допоміжних приміщень, зобов’язаний утримувати помешкання і допо-
міжні приміщення в належному стані, дотримуватись внутрішнього порядку, 
сплачувати кошти, необхідні на утримання спільної нерухомості, користуватися 
нею способом, який не ускладнює користування іншими співвласниками та 
взаємодіяти з ними в піклуванні за спільною власністю.

13.  Реєстр нерухомості, що входить, до складу співтовариства

1. Правління Співтовариства веде реєстр нерухомості, що входить, до складу 
співтовариства.
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2.  У реєстрі нерухомості записуються персональні дані власників жилих 
приміщень, опис допоміжних приміщень, величина їхньої частки у спільній 
нерухомості, інформація про частку, що їм надається в іншій спільній нерухомості, 
яка належить усьому мікрорайону (усій житловій спільноті), інформація про 
спільну та окрему власність подружнього майна членів співтовариства.

3. Реєстр підлягає поточному оновленню і може містити також іншу 
інформацію, напр. про адреси для кореспонденції, про осіб, що зареєстровані в 
будинку та іншу інформацію, необхідну для ефективного управління об’єктом. 
Дані з реєстру не можуть надаватись третім особам без згоди власника. 

4.	 Зразок реєстру та спосіб його ведення  визначає Правління.

14.  Калькулятор житлових коштів

1. Житлове Співтовариство застосовує Калькулятор Житлових Коштів як  
допоміжний інструмент, що слугує для управління фінансами Співтовариства. 

2. Калькулятор має формулу у співвідношенні вартість/ефективність, тобто 
крім інформації щодо коштів даної послуги, охоплює також елемент оцінки якості 
послуг, яку здійснюють мешканці.

3. Частина калькулятора щодо коштів поділена на дві складові: індивідуальну 
(адресується значною мірою самим мешканцям) та загальну частину, пов’язану 
з аспектом функціонування співтовариства (адресується перш за все до осіб, які 
управляють житловим співтовариством).

4.	 Калькулятор є додатком до даного документу.

15. Внутрішній аудит

1. Правління співтовариства повинне переводити внутрішні аудити в 
заплановані часові проміжки з метою визначення чи система управління житло-
вим співтовариством і калькулятор житлових коштів ефективно впроваджені і 
вдосконалюються.

2. Програму аудиту належить запланувати беручи до уваги важливість ауди-
тованих сфер та результати попередніх аудитів і контролю. Належить визначити 
критерії аудиту, його сфери, періодичність і методи.

3. Вибір аудиторів та методологія його проведення повинні забезпечувати 
об’єктивність і незалежність процесу аудиту. Аудитори не повинні аудитувати 
результатів власної роботи.
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4. Результатом аудиту повинне бути виконання дій, що вдосконалюватимуть 
систему управління житловим співтовариством.

16.  Розв’язання суперечок 

1. Спори, що виникли, між Власниками помешкань розв’язуються полюбовно. 
Правління може бути медіатором в таких справах. 

2. Якщо досягнення домовленостей не можливе, спори можуть вирішуватись 
у судовому порядку в суді.

17. Прикінцеві положення 

У питаннях, неврегульованих даним стандартом діють норми зако-
нодавства про власність нерухомості та Цивільного кодексу.

18. Додатки

1.	 Калькулятор житлових коштів




