
Правила
внутрішнього розпорядку
Житлового будинку «SAKSAGANSKY»

Ці Правила були розроблені ТОВ «Сервіс на Саксаганського» з метою створення      сприятливих умов для власників та користувачів житловими квартирами у будинку та встановлюють внутрішній розпорядок.
Визначення термінів
1) багатоквартирний будинок – житловий будинок, що має окрему поштову адресу і в якому розташовано дві чи більше квартири. У багатоквартирному будинку можуть також бути розташовані нежитлові приміщення, які є самостійними об‘єктами нерухомого майна;
2) нежитлове приміщення – ізольоване приміщення в багатоквартирному будинку, що не належить до житлового фонду і є самостійним об‘єктом нерухомого майна;
3) прибудинкова територія житлового будинку – територія навколо багатоквартирного будинку, визначена на підставі відповідної містобудівної та землевпорядної  документації в межах відповідної земельної ділянки, на якій розташовані багатоквартирний будинок і належні до нього будівлі і споруди, та необхідна для обслуговування багатоквартирного будинку та забезпечення задоволення житлових, соціальних і побутових потреб власників (співвласників та наймачів (орендарів) квартир, а також нежитлових приміщень, розташованих у багатоквартирному будинку;
4) співвласник багатоквартирного будинку або співвласник – власник квартири або нежитлового приміщення у багатоквартирному будинку;
5) спільне майно багатоквартирного будинку - приміщення загального користування, несучі конструкції будинку, механічне, електричне, сантехнічне та інше обладнання всередині або за межами будинку, в тому числі всередині або за межами житлового або нежитлового приміщення, яке обслуговує більше одного житлового або нежитлового приміщення, а також споруди, будівлі, які призначені для задоволення потреб усіх співвласників багатоквартирного будинку та розташовані на прибудинковій території, та права на земельну ділянку, на якій розташований багатоквартирний будинок та його прибудинкова територія у разі державної реєстрації цих прав;
6) управитель – особа, яка відповідає встановленим законодавством вимогам і за договором із співвласниками здійснює управління спільним майном багатоквартирного будинку і забезпечує належне утримання і експлуатацію багатоквартирного будинку відповідно до цього Закону та умов договору;
7) управління спільним майном багатоквартирного будинку - здійснення співвласниками багатоквартирного будинку та уповноваженими ними особами дій щодо реалізації прав та виконання обов‘язків співвласників багатоквартирного будинку, пов'язаних з володінням, користуванням і розпоряджанням спільним майном багатоквартирного будинку;
8) частка співвласника багатоквартирного будинку – частка, яку становить площа квартири або нежитлового приміщення співвласника багатоквартирного будинку по відношенню до загальної площі всіх квартир та нежитлових приміщень, розташованих у багатоквартирному будинку.
Відносини, що регулюються цими Правилами:
1. Предметом регулювання є правовідносини, що виникають у процесі реалізації прав та виконання обов’язків власників квартир як співвласників багатоквартирного будинку.
2. Власниками квартир у багатоквартирному будинку є фізичні та юридичні особи.
3. Власники квартир є співвласниками спільного майна багатоквартирного будинку.
4. Якщо квартира належить більш ніж одному співвласникові, здійснення прав та виконання обов’язків співвласниками квартири, включаючи участь в управлінні спільним майном багатоквартирного будинку, здійснюється в порядку, передбаченому законодавством для здійснення права спільної власності.
5. Спільне майно багатоквартирного будинку є спільною сумісною власністю співвласників багатоквартирного будинку.
6. Спільне майно багатоквартирного будинку не може бути поділено між співвласниками багатоквартирного будинку, і співвласники багатоквартирного будинку не мають права на виділення в натурі частки із спільного майна багатоквартирного будинку.
7. Співвласник багатоквартирного будинку має право вільного доступу до проектної документації на такий будинок.
8. Права на земельну ділянку, на якій розташований багатоквартирний будинок та його прибудинкова територія, право власності або право користування такої земельною ділянкою належить до спільного майна багатоквартирного будинку.
Співвласники багатоквартирного будинку мають право:
1) вільно користуватися спільним майном багатоквартирного будинку з урахуванням умов та обмежень, встановлених законодавством або рішенням співвласників;
2) брати участь в управлінні спільним майном багатоквартирного будинку особисто або через уповноваженого представника, в тому числі в прийнятті рішень про:
проведення реконструкції, реставрації, поточного і капітального ремонту та технічного переоснащення спільного майна багатоквартирного будинку;
обрання суб’єктів, які надають житлово-комунальні послуги, та здійснення контролю за якістю наданих послуг;
передачу в оренду або користування фізичним чи юридичним особам майна, що належить до спільного майна багатоквартирного будинку;
3) одержувати інформацію про технічний стан спільного майна багатоквартирного будинку, умови його утримання та експлуатації, про витрати на утримання спільного майна багатоквартирного будинку та доходи, отримані від його використання;
4). Здійснення співвласником багатоквартирного будинку своїх прав не може порушувати законних прав інших співвласників.
5). У разі відчуження квартири чи нежитлового приміщення новий власник набуває усіх прав попереднього власника як співвласника багатоквартирного будинку.
 Обов’язки співвласників багатоквартирного будинку:
1) забезпечувати належне утримання та належний санітарний, протипожежний і технічний стан спільного майна багатоквартирного будинку;
2) забезпечувати технічне обслуговування та у разі необхідності здійснення поточного та капітального ремонту спільного майна багатоквартирного будинку;
3) використовувати спільне майно багатоквартирного будинку за призначенням;
4) додержуватися вимог правил утримання житлового багатоквартирного будинку і прибудинкової території, правил пожежної безпеки, санітарних норм;
5) виконувати рішення зборів співвласників багатоквартирного будинку;
6) забезпечувати дотримання вимог житлового і містобудівного законодавства щодо здійснення реконструкції, реставрації, поточного і капітального ремонту та технічного переоснащення приміщень або їх частин, не допускати порушення законних прав та інтересів інших співвласників;
7) відшкодовувати за власний рахунок і у повному обсязі збитки, заподіяні майну інших співвласників особисто або іншою особою, що займає чи використовує квартиру або нежитлове приміщення на законних підставах;
8) додержуватися чистоти в місцях загального користування та тиші в нічний час (з 22 до 8 години, щодо ремонтних робіт, які супроводжуються шумом – з 21 до 8 години, а у святкові та неробочі дні – цілодобово);
9) забезпечують поточний огляд і періодичне обстеження прийнятих в експлуатацію у встановленому законодавством порядку багатоквартирних будинків протягом усього періоду їх існування та несуть відповідальність за їх експлуатацію згідно із законом.
10) Кожний співвласник багатоквартирного будинку несе зобов'язання щодо належного утримання, експлуатації, реконструкції, реставрації, поточного і капітального ремонту та технічного переоснащення спільного майна багатоквартирного будинку пропорційно до його частки співвласника багатоквартирного будинку.
11) У разі відчуження квартири чи нежитлового приміщення новий власник набуває усіх обов‘язків попереднього власника як співвласника багатоквартирного будинку.
Відповідальність співвласників багатоквартирного будинку:
1. Співвласники несуть відповідальність за шкоду, завдану третім особам у результаті невиконання або неналежного виконання співвласниками своїх обов‘язків як співвласників багатоквартирного будинку. Відповідальність кожного співвласника визначається відповідно до його частки співвласника багатоквартирного будинку.
2. Розмір зобов'язань та відповідальності кожного співвласника за договором, який є обов’язковим для всіх співвласників, визначається відповідно до його частки співвласника багатоквартирного будинку. 
Управління спільним майном багатоквартирного будинку
1. Управління спільним майном багатоквартирного будинку здійснюватися за рішенням співвласників управителем ТОВ «Сервіс на Саксаганського» на підставі договору про надання послуг з управління комплексом будинків і споруд від 01.09.2014р. та Акту прийняття-передачі об’єкту в управління з управління від 01.09.2014р., згідно Протоколу №3 Загальних Зборів членів ОБСБ «Саксаганське».
2. Наймачі, орендарі та інші користувачі квартир багатоквартирного будинку можуть брати участь в управлінні багатоквартирним будинком виключно за дорученням власників.
Прийняття рішень щодо управління спільним майном багатоквартирного будинку зборами співвласників:
1. У багатоквартирному будинку в установленому законом порядку створено об’єднання співвласників багатоквартирного будинку прийняття відповідних рішень відбуваються згідно , із рішенням зборів співвласників та із законом, що регулює діяльність об’єднання співвласників багатоквартирного будинку.
2. Рішення щодо управління спільним майном багатоквартирного будинку приймаються зборами співвласників, до компетенції яких, зокрема, належить прийняття рішень про:
управління спільним майном багатоквартирного будинку;
встановлення, зміну та скасування обмежень на користування спільним майном багатоквартирного будинку;
обрання особи, уповноваженої бути представником співвласників багатоквартирного будинку при укладанні, внесенні змін та розірванні договору з управителем;
визначення особи, уповноваженої здійснювати контроль виконання договору управителем;
проведення поточного ремонту та технічного переоснащення спільного майна багатоквартирного будинку;
проведення реконструкції та капітального ремонту багатоквартирного будинку;
дату та місце наступних зборів співвласників.
3. Збори співвласників багатоквартирного будинку скликаються ініціативною групою у складі не менше трьох співвласників багатоквартирного будинку або управителем.
4. Повідомлення про дату та місце проведення зборів співвласників має бути вручено не пізніше ніж за 10 днів до дати проведення зборів у письмовій формі кожному співвласникові під розписку або шляхом поштового відправлення (рекомендований лист), а також бути розміщено у загальнодоступному місці при вході до кожного під’їзду багатоквартирного будинку.
5. Повідомлення про проведення загальних зборів повинно містити інформацію про ініціатора проведення зборів співвласників, дату, місце та час проведення зборів, порядок денний. До повідомлення про проведення загальних зборів можуть додаватися додаткові матеріали або інформація, що будуть розглядатися на зборах. Збори мають проводитися у приміщеннях відповідного багатоквартирного будинку або на прибудинковій території після 18.00 у робочі або вихідні дні.
6. На початку проведення кожних зборів співвласників з числа присутніх співвласників або їх уповноважених осіб обирається  голова цих зборів, який веде збори згідно з оголошеним порядком денним та забезпечує документальну фіксацію результатів зборів. Голова обирається більшістю голосів співвласників або їх уповноважених осіб, які присутні на зборах.
7. Рішення вважається прийнятим зборами співвласників, якщо "за" проголосували власники квартир, площа яких разом становить більш ніж 65% загальної площі всіх квартир та нежитлових приміщень багатоквартирного будинку, за винятком рішень з питань, визначених у пунктах 3 – 5 частини другої цієї статті, які вважаються прийнятими зборами співвласників, якщо "за" проголосували власники квартир, площа яких разом становить більш ніж 50% загальної площі всіх квартир багатоквартирного будинку.
8. Якщо в результаті проведення зборів співвласників для прийняття рішення не набрано встановленої частиною сьомої цієї статті кількості голосів "за" або "проти", проводиться письмове опитування серед співвласників, які не голосували на зборах. Письмове опитування співвласників проводиться протягом 20 календарних днів з дати проведення зборів співвласників багатоквартирного будинку. Якщо протягом цього часу необхідну кількість голосів "за" не набрано, рішення вважаються неприйнятими. Під час підрахунку голосів враховуються як голоси, подані на зборах співвласників, так і голоси співвласників багатоквартирного будинку, отримані  під час проведення письмового опитування.
9. Рішення зборів співвласників багатоквартирного будинку оформлюється протоколом, який підписується усіма співвласниками (їх уповноваженими представниками), що взяли участь у голосуванні, кожен з яких підписується під відповідним варіантом голосування ("за", "проти", "утримався"), та головою зборів. Протокол зборів співвласників має відповідати типовій формі, затвердженій центральним органом виконавчої влади з формування та забезпечення реалізації державної політики у сфері житлово-комунального господарства та житлової політики. У разі подальшого письмового опитування співвласників кожен із них підписується під відповідним варіантом голосування ("за", "проти", "утримався") у протоколі із зазначенням дати підпису.
10. Протокол зборів співвласників багатоквартирного будинку складається не менш ніж у двох примірниках, з яких один зберігається у голови зборів, а другий передається на зберігання виконавчому комітету органу місцевого самоврядування за місцем розташування відповідного багатоквартирного будинку, який розміщує інформацію про рішення, прийняте зборами співвласників, на своєму офіційному веб-сайті. Якщо рішення, прийняте зборами співвласників, стосується договору з управителем, складається третій примірник протоколу, який передається відповідному управителю.
11. Повідомлення про рішення, прийняте зборами співвласників, не пізніше, ніж протягом 10 днів з дати прийняття рішення надається в письмовій формі кожному співвласнику під розписку або шляхом поштового відправлення (рекомендований лист), а також має бути розміщено у загальнодоступному місці при вході до кожного під’їзду багатоквартирного будинку.
13. За рішенням зборів співвласників повноваження щодо прийняття рішень, що стосуються спільного майна, яким користується лише певна група співвласників (співвласники квартир та нежитлових приміщень, розташованих в одному під’їзді або секції багатоквартирному будинку тощо) та не впливають на стан решти багатоквартирного будинку, можуть бути передані цій групі співвласників. При цьому рішення приймаються зборами такої групи співвласників у порядку, передбаченому в пунктах 4 – 6, 8 – 11 цієї статті, а рішення вважаться прийнятим, якщо "за" проголосували власники квартир та нежитлових приміщень, площа яких разом становить більш ніж 75% загальної площі всіх квартир та нежитлових приміщень відповідної групи (під’їзд, секція багатоквартирного будинку тощо). Якщо одна особа є власником квартир(и) та/або нежитлових приміщень, загальна площа яких становить 50 % або більше загальної площі всіх квартир та нежитлових приміщень відповідної групи (під’їзд, секція багатоквартирного будинку тощо), то рішення вважається прийнятим, якщо "за" проголосувало більш ніж 75% загальної кількості співвласників усіх квартир та нежитлових приміщень відповідної групи (під’їзд, секція багатоквартирного будинку тощо).
Управління спільним майном багатоквартирного будинку управителем
1. Управління спільним майном багатоквартирного будинку управителем здійснюється на підставі договору.
2. Вартість послуг, що надаються управителем, визначається за згодою сторін та відображається у договорі з управителем.
3. Умови договору з управителем повинні відповідати умовам примірного договору, затвердженого центральним органом виконавчої влади з формування та забезпечення реалізації державної політики у сфері житлово-комунального господарства та житлової політики.
4. Якщо зборами співвласників прийнято рішення про укладання договору з управителем, договір з управителем (зміни та доповнення до нього) підписується особою – співвласником (співвласниками), уповноваженим (уповноваженими) на це рішенням зборів співвласників, який (які) діє як представник (представники) за законом всіх інших співвласників. Такий договір є обов’язковим для виконання всіма співвласниками.
Витрати на управління спільним майном багатоквартирного будинку
1. Витрати на управління спільним майном багатоквартирного будинку включають, але не обмежуються:
1) витрати на утримання та експлуатацію спільного майна багатоквартирного будинку;
2) витрати на обслуговування, реконструкцію, реставрацію, поточний і капітальний ремонт та технічне переоснащення спільного майна багатоквартирного будинку;
3) витрати на оплату житлово-комунальних послуг стосовно спільного майна багатоквартирного будинку;
4) витрати на страхування спільного майна багатоквартирного будинку.
2. Витрати на управління спільним майном багатоквартирного будинку розподіляються між співвласниками пропорційно до їх частки співвласника багатоквартирного будинку, якщо рішенням зборів співвласників або законодавством не передбачено іншого порядку розподілу витрат.
3. Невикористання власником належної йому квартири або відмова від використання спільного майна не є підставою для ухилення від сплати витрат на управління спільним майном багатоквартирного будинку.
