Затверджено
постановою Кабінету
Міністрів України
від _____________ № _____

ПРАВИЛА

надання послуг з управління будинком, спорудою або групою будинків

Загальні положення

1. Ці Правила регулюють відносини між суб'єктом господарювання – юридичною особою, предметом діяльності якого є надання послуг з управління будинком, спорудою або групою будинків (далі – управитель), власниками, співвласниками приміщень, будинків, споруд, житлових комплексів або комплексів будинків і споруд (далі – власники, співвласники).

2. Управління будинком, спорудою або групою будинків і споруд (далі – управління) – це дії, спрямовані на забезпечення сталого функціонування будинку, споруди або групи будинків та прибудинкової території відповідно до їх цільового призначення і збереження їх споживчих якостей, а також на забезпечення потреби власників, співвласників, наймачів, орендарів окремих житлових і нежитлових приміщень (далі – споживачів) в отриманні житлово-комунальних послуг відповідно до вимог нормативів, норм, стандартів, порядків і правил.

3. Об’єктом управління (далі – об’єкт) визначається окремий житловий будинок, споруда або група будинків і споруд, які становлять цілісний житловий комплекс, разом з прилеглими до них прибудинковими територіями, що надається в управління.

Функції управління власники, співвласники здійснюють самостійно чи через управителя. 
Управитель визначається власниками, співвласниками у встановленому порядку.

4. Послуга з управління будинком, спорудою або групою будинків (далі – послуга з управління) – це результат господарської діяльності, спрямованої на задоволення потреби власників, співвласників в ефективному управлінні належним їм майном, підтримання об’єкта в належному технічному стані, задоволенні потреб споживачів у житлово-комунальних послугах.


Надання послуг з управління передбачає виконання таких функцій:

· планування заходів щодо збереження та сталого функціонування об’єкта, наданого в управління, та забезпечення споживачів житлово-комунальними послугами відповідно до вимог пункту 13 цих Правил;

· балансоутримання об’єкта відповідно до вимог пункту 14 цих Правил;

· організацію належної експлуатації та утримання об’єкта відповідно до його цільового призначення відповідно до вимог пунктів 15-17 цих Правил;

· організацію надання споживачам житлово-комунальних послуг відповідно до встановлених нормативів, норм, стандартів, порядків і правил відповідно до вимог пунктів  18-21 цих Правил;

· організацію роботи з власниками, орендарями та наймачами житлових і нежитлових приміщень об’єкта, відповідно до вимог пунктів 22-24 цих Правил;

· проведення заходів щодо енергозбереження відповідно до погодженого із замовником планом.

5. Замовниками послуги з управління є власники, співвласники усіх житлових і нежитлових приміщень об’єкта (далі – замовник). Для надання послуги з управління вони можуть самостійно укласти з управителем договір, що оформляється на основі типового договору про надання послуг з управління будинком, спорудою або групою будинків (далі – договір управління) та вчиняти дії з його виконання чи уповноважити будь-яку юридичну або фізичну особу на здійснення від їх імені такого правочину та пов’язаних з цим дій.
Договір управління нерухомим майном підлягає нотаріальному посвідченню і державній реєстрації.

Управитель може укладати договори на виконання окремих видів робіт чи управління окремими об’єктами, якщо це передбачено договором управління.
Якщо за договором управління управителю доручається виконання не всіх функцій з управління, решту функцій замовник виконує самостійно.

Якщо об’єкт знаходиться у спільній власності кількох співвласників, вони відповідно до своєї частки у праві спільної часткової власності зобов'язані брати участь у витратах на управління, утримання та збереження спільного майна, у сплаті податків, зборів (обов'язкових платежів), а також нести відповідальність перед третіми особами за зобов'язаннями, пов'язаними із спільним майном. Рішення щодо надання певній особі повноважень на укладення та виконання договору управління таким об’єктом приймається за згодою усіх співвласників. У разі якщо згоди між ними не досягнуто, функції такої особи виконують:
для об’єктів, що знаходяться у сфері управління територіальної громади, – органи місцевого самоврядування;

для об’єктів, що знаходяться у державній сфері управління, – державні підприємства, установи, організації, на балансі яких знаходиться об’єкт.

Договір управління об’єктом, що знаходиться у спільній власності кількох співвласників, є публічним, і його умови встановлюються однаковими для всіх споживачів, крім тих, кому за законом надані відповідні пільги.

6. Фахівці управителя, які безпосередньо забезпечують виконання функцій з управління, повинні мати відповідну освіту та один раз на два роки підвищувати свою кваліфікацію.

Кваліфікаційні вимоги до фахівців управителя, порядок проходження та примірні навчальні програми підвищення кваліфікації, а також перелік посад, для обіймання яких передбачається підвищення кваліфікації, затверджується центральним органом виконавчої влади з питань житлово-комунального господарства.

Управитель несе відповідальність за функціонування і збереження споживчих властивостей об’єкта, наданого в його управління, відповідно до його цільового призначення, а також за забезпечення потреби споживачів в отриманні житлово-комунальних послуг відповідно до нормативів, норм, стандартів, порядків і правил.

7. Для забезпечення виконання умов договору управління щодо належного функціонування і збереження споживчих властивостей об’єкта та надання споживачам житлово-комунальних послуг відповідно до нормативів, норм, стандартів, порядків і правил, управитель у порядку, передбаченому чинним законодавством, укладає договори із споживачами, виконавцями та виробниками житлово-комунальних послуг та здійснює контроль за їх виконанням.

Порядок надання послуг
8. Для надання послуг з управління управитель:

· приймає об’єкт в управління згідно з актом прийому-передачі відповідно до вимог пункту 9 цих Правил;

· вирішує організаційні питання власної діяльності (щодо приміщення, персоналу, облаштування робочих місць, забезпечення засобами зв’язку, необхідною оргтехнікою тощо) для забезпечення виконання умов договору управління;

· відкриває банківські рахунки для приймання та здійснення відповідних платежів відповідно до вимог пункту 10 цих Правил.

9. Прийом-передача об’єкта в управління управителя відбувається протягом одного місяця з моменту підписання договору управління.

При прийомі-передачі об’єкта в управління:

замовник разом з управителем здійснює обстеження об’єкта відповідно до вимог Правил утримання жилих будинків і прибудинкових територій, затверджених центральним органом виконавчої влади з питань житлово-комунального господарства; 

замовник надає управителю оригінали або належним чином завірені копії документів щодо:

· технічного стану будинку відповідно до вимог зазначених у Правилах; 

· фінансово-бухгалтерського обліку та передбаченої законодавством звітності по об’єктах, які надаються в управління;

· обліку власників, співвласників окремих приміщень об’єкта та споживачів житлово-комунальних послуг; 

· договірних та інших правовідносин замовника з юридичними або фізичними особами у сфері надання й оплати житлово-комунальних послуг, найму, оренди та користування приміщеннями об’єкта;

· планових заходів за попередній та на поточний роки, необхідних для утримання об’єкта відповідно до вимог нормативів, норм, стандартів, порядків і правил та для збереження належного технічного стану будівельних елементів, конструкцій та мереж об’єкта.


У разі відсутності окремих документів вони поновлюються або складаються на умовах, визначених договором управління.


У разі укладення договору управління об’єктом, будівництво якого не закінчено, управитель разом із замовником будівництва бере участь в процесі прийому-здачі об’єкта в експлуатацію, складанні необхідної згідно із законодавством документації, може входити до складу державної комісії з прийомки об’єкта.


10. На підставі договору управління з метою ефективного управління окремими об’єктами управитель відкриває поточний банківський рахунок для отримання та здійснення платежів за житлово-комунальні послуги для кожного окремого об’єкта, наданого йому в управління.


Для накопичення коштів на здійснення поточного та капітального ремонтів управитель відкриває окремі депозитні рахунки. Кошти на здійснення поточного та капітального ремонтів управитель відносить до доходів майбутніх періодів та перераховує на такі депозитні рахунки цільовими внесками з поточного рахунку.

Зберігання власних коштів управителя та коштів різних об’єктів, наданих йому в управління, на єдиному загальному рахунку не допускається.


У разі, якщо на момент прийняття об’єктів в управління банківські рахунки по об’єктах відокремлені, управитель може користуватися такими рахунками, підтвердивши свої повноваження відповідно до умов договору управління.


11. Протягом одного місяця з дати підписання прийому-передачі об’єкта в управління управитель письмово повідомляє власників окремих приміщень об’єкта та інших споживачів житлово-комунальних послуг про своє місцезнаходження, номери телефону та факсу, адресу електронної пошти, режим роботи, адреси і телефони диспетчерських, аварійних та ремонтних служб, терміни та умови укладення (переукладення) договорів на надання житлово-комунальних послуг, номер поточного банківського рахунку для внесення платежів за житлово-комунальні послуги тощо.


12. На підставі документів, отриманих згідно з положеннями пункту 9 цих Правил, та відповідно до встановлених нормативів, норм, стандартів, порядків і правил управитель планує власну діяльність з управління об’єктом.

Для забезпечення належного утримання об’єкта та потреби споживачів в житлово-комунальних послугах управитель протягом одного місяця з моменту підписання акта прийому-передачі об'єкта в управління та в подальшому щорічно не пізніше ніж до 1 грудня року, що передує планованому, складає річний фінансово-господарський план. Такий план формується з урахуванням вимог Правил утримання жилих будинків і прибудинкових територій  та Правил надання відповідних комунальних послуг, затверджених Кабінетом Міністрів України, та повинен містити:

· план-графік технічного огляду загальнобудинкового обладнання та конструктивних елементів будівлі;

· план-графік поточного ремонту;

· план-графік огляду будинків із зносом більше 65%;

· графік планово-попереджувального ремонту електрообладнання, інженерних мереж будинків;

· графік прибирання прибудинкової території;

· графік вивезення твердих побутових відходів;

· графік проведення дезинсекції та дератизації;

· графік прибирання сходових клітин;

· обсяги та терміни надання комунальних послуг та проведення необхідних робіт;

· відомості про виробників та виконавців окремих послуг (процедури та терміни їх визначення);

· відомості про всі очікувані доходи (оплата послуг споживачами, доходи від найму, оренди та користування приміщеннями об’єкта, проценти за депозитами тощо) та про всі очікувані витрати (поточні управлінські витрати, оплата наданих послуг та виконаних робіт, в тому числі аварійних, довгострокові фінансові зобов’язання тощо).


Протягом трьох місяців з моменту підписання акта прийому-передачі об'єкта в управління управитель складає перспективні довгостроковий (на 7-10 і більше років) та середньостроковий (на 3-5 років) плани заходів, спрямованих на забезпечення ефективного утримання, збереження належного технічного стану та споживчих якостей об’єкта. Такі плани повинні містити перелік, обсяги та терміни проведення необхідних робіт, їх очікувану вартість, джерело фінансування. 


Зазначені плани подаються на погодження замовнику та за необхідності можуть коригуватися відповідно до вказівок замовника, зміни нормативно-правової бази, кон'юнктури ринку житлово-комунальних послуг та ремонтних робіт, можливості фінансування передбачених заходів.


13. Управитель утримує об’єкт на балансі, веде бухгалтерську, фінансову, статистичну та іншу передбачену законодавством та договором управління звітність.


14. Управитель належним чином зберігає та веде технічну документацію щодо стану, утримання та експлуатації об’єкта.


Технічна документація довготривалого зберігання повинна містити:

· план ділянки в масштабі 1:1000 – 1:2000 з усіма будинками та спорудами, що на ній розташовані;

· проектно-кошторисну документацію та виконавчі креслення на кожний будинок та споруду;

· акт технічного стану житлового будинку на момент укладення договору;

· схеми внутрішньобудинкових мереж централізованого постачання холодної та гарячої води, водовідведення, газо- та електропостачання, централізованого опалення тощо;

· паспорти котельного господарства, котлові книги;

· паспорти ліфтового господарства;

· паспорти на кожний житловий будинок та земельну ділянку;

· виконавчі креслення контурів заземлення (для споруд, які мають заземлення).

Документація, що замінюється через закінчення терміну її чинності, повинна містити:

· кошториси, описи робіт з поточного та капітального ремонту;

· акти технічного огляду;

· журнали заявок споживачів;

· протоколи виміру опору ізоляції електромереж;

· протоколи огляду системи вентиляції.


За підсумками кожного технічного огляду в базу даних, що відображають технічний стан об’єкта, управитель вносить корективи із зазначенням дати проведення огляду об’єкта.


15. Щорічно в ході підготовки до опалювального періоду управитель:

· складає графік підготовки об’єкта до опалювального періоду – не пізніше  1 травня та періодично інформує замовника про його виконання;

· готує інформацію щодо договірних відносин з виробниками та виконавцями послуги з централізованого опалення – не пізніше ніж до       1 серпня;

· складає паспорт готовності об’єкта до опалювального періоду – у строки, встановлені органом місцевого самоврядування.


16. В процесі організації належної експлуатації та утримання об’єкта відповідно до його цільового призначення управитель також забезпечує здійснення:

· диспетчерського обслуговування об’єкта;

· аварійного обслуговування об’єкта відповідно до вимог нормативних документів;

· контролю за експлуатацією і утриманням об’єкта;

· контролю за дотриманням правил користування приміщеннями житлових будинків;

· заходів щодо підготовки об’єкта до сезонних умов експлуатації;

· заходів з попередження надзвичайних ситуацій;

· заходів щодо дотримання правил протипожежної безпеки;

· заходів щодо енергозбереження відповідно до погодженого із замовником планом;

· ведення баз даних щодо стану об’єкта.


17. Управитель згідно з умовами укладених договорів забезпечує надання споживачам житлово-комунальних послуг:

· з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій;

· комунальних;

· з ремонту приміщень, будинків, споруд.


18. Для надання споживачам житлово-комунальних послуг управитель укладає договори з їх виробниками та виконавцями, контролює виконання договорів, якість та обсяги послуг, що надаються, складає акти про виявлені порушення.


Управитель може визначати виконавців житлово-комунальних послуг у порядку, затвердженому центральним органом виконавчої влади з питань житлово-комунального господарства, якщо це передбачено договором управління.


Управитель може самостійно надавати житлово-комунальні послуги, передбачені пунктом 17 цих Правил, якщо згідно з порядком, затвердженим центральним органом виконавчої влади з питань житлово-комунального господарства, його визначено їх виконавцем, або якщо він не зміг визначити виконавців цих послуг. 


19. Управитель веде облік власників, наймачів та орендарів житлових і нежитлових приміщень об’єкта, особові рахунки всіх споживачів житлово-комунальних послуг.


20. Управитель здійснює нарахування оплати за житлово-комунальні послуги та контролює здійснення розрахунків за їх надання, а саме:

· щомісячно, у строки, визначені укладеними договорами, нараховує споживачам плату за надані житлово-комунальні послуги та надає їм платіжний документ;

· своєчасно здійснює перерахунки оплати за фактично надані послуги у випадках та порядку, передбачених чинним законодавством;

· приймає на поточний банківський рахунок платежі від споживачів за надані житлово-комунальні послуги;

· своєчасно здійснює розрахунки з виробниками та виконавцями за надані житлово-комунальні послуги, залежно від обсягів платежів, здійснених споживачами;

· своєчасно здійснює відрахування з поточного банківського рахунку на депозитні рахунки для накопичення коштів та здійснення платежів за послуги з поточного та роботи з капітального ремонту приміщень, будинку, споруди;

· вживає заходів щодо стягнення заборгованості зі споживачів за надані житлово-комунальні послуги.


Умови та порядок нарахування, перерахунку та здійснення оплати за надані житлово-комунальні послуги, вжиття заходів щодо стягнення заборгованості з платежів визначаються договорами, передбаченими пунктом 7 цих Правил.


21. Управитель проводить роботу з власниками, співвласниками, орендарями та наймачами житлових і нежитлових приміщень, а саме:

· приймає заявки на виконання ремонтних та аварійних робіт, звернення, скарги та пропозиції щодо надання житлово-комунальних послуг;

· здійснює облік виконання ремонтних та аварійних робіт за заявками;

· розглядає звернення, скарги та пропозиції щодо надання житлово-комунальних послуг, надає на них обґрунтовані відповіді та вживає заходів щодо усунення виявлених недоліків та урахування у роботі наданих пропозицій;

· в межах своєї компетенції надає довідки та інші документи, в тому числі необхідні для призначення компенсації або відшкодування витрат з оплати житлово-комунальних послуг у вигляді пільг, субсидій, адресної допомоги тощо;

· надає інформацію щодо встановлених нормативів, норм, стандартів, порядків і правил надання житлово-комунальних послуг, умов і порядку здійснення перерахунків з їх оплати, прав і обов’язків власників і споживачів;

· надає інформацію про зміни до встановлених цін/тарифів на житлово-комунальні послуги протягом 10 календарних днів з моменту внесення таких змін, але не пізніше ніж за 5 днів до введення їх у дію;

· здійснює перевірку дотримання власниками, співвласниками, орендарями та наймачами житлових і нежитлових приміщень об’єкта правил користування приміщеннями житлових будинків, умов договорів про надання їм житлово-комунальних послуг, найму, оренди та користування приміщеннями об’єкта.


Робота з власниками, співвласниками, орендарями та наймачами житлових і нежитлових приміщень об’єкта, проводиться управителем шляхом особистого прийому фізичних та представників юридичних осіб; адресної розсилки інформаційних матеріалів; розміщення оголошень, звернень, повідомлень та інформаційних листівок у спеціально відведених для цього місцях; проведення зустрічей та загальних зборів тощо.


22. Управитель може за власною ініціативою запропонувати власникам, співвласникам, орендарям та наймачам житлових і нежитлових приміщень об’єкта надання додаткових послуг, виконання робіт та здійснення заходів, в тому числі з енергозбереження, не передбачених договором, про що укладаються додаткові угоди.


Рішення про отримання додаткових послуг приймаються загальними зборами власників, орендарів та наймачів житлових і нежитлових приміщень об’єкта. 


23. Управитель звітує перед замовником, орендарями та наймачами житлових і нежитлових приміщень об’єкта про проведену роботу, стан виконання договорів, передбачених цими Правилами, перспективних та річного фінансово-господарського плану. 


Звіт замовнику надається управителем у письмовому вигляді на умовах та у порядку, передбаченими договором управління.


Звіт орендарям та наймачам житлових і нежитлових приміщень об’єкта, споживачами житлово-комунальних послуг надається у вигляді інформаційного матеріалу шляхом адресної розсилки, розміщення у спеціально відведених для цього місцях або на їх загальних зборах. 


Управитель надає зазначені звіти у строк, визначений в договорах, передбачених пунктами 5, 7 цих Правил, але не пізніше ніж до 1 квітня наступного за звітним року.

Права і обов’язки замовника
24. Замовник має право:

1) отримувати від управителя повну та достовірну інформацію щодо управління об’єктом на умовах та у строки, визначені договором управління;

2) перевіряти наявність та належність ведення управителем документації, передбаченої цими Правилами;

3) у разі виявлення недоліків повертати на доопрацювання управителю його перспективні та річні фінансово-господарські плани;
4) підписувати документи для здійснення платежів з депозитного рахунку за роботи з капітального ремонту об’єкта;

5) вносити управителю пропозиції щодо надання додаткових послуг, виконання робіт та здійснення заходів, в тому числі з енергозбереження, не передбачені договором та рішеннями органу місцевого самоврядування;

6) надавати пропозиції щодо внесення змін до договору управління;

7) ініціювати розірвання договору управління у випадках та на умовах, передбачених цим договором;

8) вимагати повернення майна, яке надано в управління, після розірвання або закінчення строку дії договору управління, крім майна, відчуженого за його письмовою згодою.


25. Замовник зобов’язаний:


1) передати управителю достовірну документацію відповідно до вимог пункту 12 цих Правил у повному обсязі;


2) погоджувати річні фінансово-господарські та перспективні плани управителя протягом одного місяця з моменту їх подання або внесення пропозицій щодо їх коригування; 


3) у разі незгоди із вжиттям окремих заходів, обсягами та очікуваною вартістю їх фінансування – надавати управителю обґрунтовані письмові вказівки щодо коригування його перспективних та річних фінансово-господарських планів;


4) сплачувати послуги з управління будинком, спорудою або групою будинків у розмірі згідно з договором;

5) не втручатися у фінансово-господарську діяльність управителя згідно з погодженими планами;

6) підписувати документи для здійснення платежів з депозитного рахунку за виконані роботи з капітального ремонту об’єкта протягом трьох робочих днів з моменту підписання акта виконаних робіт або надати обґрунтовану письмову відмову;


7) брати участь у розгляді спорів між управителем та виробниками/виконавцями житлово-комунальних послуг, власниками, співвласниками, орендарями, наймачами житлових і нежитлових приміщень об’єкта.
Права і обов’язки управителя

26. Управитель має право:


1) отримувати від замовника достовірну документацію відповідно до вимог пункту 9 цих Правил у повному обсязі;


2) вимагати від замовника обґрунтованих письмових вказівок щодо коригування перспективних та фінансово-господарських планів, невживання або відстрочки вжиття окремих заходів;


3) здійснювати функції утримання на балансі переданого йому в управління об’єкта;

4) укладати договори з виробниками, виконавцями, споживачами в порядку, встановленому законодавством, та контролювати виконання умов таких договорів;

5) отримувати на поточний банківський рахунок плату від споживачів за надані житлово-комунальні послуги;

6) отримувати плату за виконання власних функцій, а також на відшкодування здійснених ним необхідних витрат, пов’язаних з управлінням об’єктом, за умови отримання на них письмової згоди замовника;

7) пропонувати при укладенні договору управління ціни/тарифи на свої послуги.

Управитель також має інші права, передбачені Законом України “Про житлово-комунальні послуги” для виконавця, балансоутримувача та управителя.


27. Управитель зобов’язаний:


1) надавати замовнику повну та достовірну інформацію щодо управління об’єктом на умовах та у строки, визначені договором управління;

2) планувати свою діяльність відповідно до встановлених нормативів, норм, стандартів, порядків і правил;
3) попереджувати замовника про наслідки невживання або зволікання із вжиттям окремих заходів;


4) належним чином зберігати та вести документацію, передбачену цими Правилами;


5) забезпечувати експлуатацію будинку, споруди, житлового комплексу або комплексу будинків і споруд та об'єктів благоустрою, розташованих на прибудинкових територіях, згідно з умовами укладених договорів, стандартами, нормами і правилами; 


6) здійснювати огляд основних конструктивних елементів, огороджуючих конструкцій будинків і споруд, інженерних мереж, об'єктів благоустрою та забезпечувати здійснення профілактичних, поточних, капітальних та аварійних ремонтів відповідно до встановлених стандартами, нормами і правилами вимог щодо строків та регламентів;


7) укладати договори з виробниками, виконавцями, споживачами в порядку, встановленому законодавством, контролювати вчасне та відповідної якості надання споживачам житлово-комунальних послуг, проведення перерахунків розміру плати за житлово-комунальні послуги, в тому числі за ненадані або надані не в повному обсязі;


8) вести окремі поточні та депозитні банківські рахунки, передбачені цими Правилами, для кожного окремого об’єкта, наданого в його управління;

9) здійснювати платежі з депозитного рахунку за роботи з капітального ремонту приміщень, будинку, споруди виключно за умови наявності на платіжних документах підпису замовника;


11) надавати споживачам в установленому законодавством порядку необхідну інформацію про перелік житлово-комунальних послуг, їх вартість, загальну суму місячного платежу, структуру цін/тарифів, норми споживання, режим надання послуг, їх споживчі властивості тощо.


Управитель також має інші обов’язки, передбачені Законом України “Про житлово-комунальні послуги” для виконавця, балансоутримувача та управителя.

Оплата послуг

28. Послуги з управління відносяться до третьої групи житлово-комунальних послуг залежно від порядку затвердження цін/тарифів відповідно до положень статті 14 Закону України “Про житлово-комунальні послуги”.

Ціна/тариф на послугу з управління визначається за договором (домовленістю сторін).
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