Управління житлово – комунального господарства Козятинської міської ради  надає відповіді на питання мешканців багатоквартирних будинків м. Козятин
Питання: Чому держава змушує всіх мешканців багатоквартирних будинків створювати ОСББ ?

Відповідь: Чинне законодавство не містить вимоги, яка змушувала б жителів багатоповерхівок створювати ОСББ. Законом України “Про особливості здійснення права власності у багатоквартирному будинку” визначено кілька основних форм управління багатоквартирним будинком:

-управління багатоквартирним будинком зборами співвласників;
-управління багатоквартирним будинком ОСББ;
- управління багатоквартирним будинком керуючим.

Право вибору форми управління будинком залишається виключно за співвласниками. А це означає, що такий процес відбувається без втручання з боку органів державної влади або місцевого самоврядування. Однак тільки з ОСББ співвласники отримують можливість залучати кошти місцевих і державних програм на впровадження в будинку енергоефективних заходів.

Питання: Чи мають власники магазинів, перукарень, кафе і інших суб’єктів господарювання, які розташовані в  будівлях багатоквартирних будинків  і повною мірою використовують їх ресурси, відношення до ОСББ? Чи ОСББ створюють виключно жителі багатоповерхівок ?
Відповідь: Відповідно до 6-ї статті Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку”, ОСББ можуть створювати тільки власники квартир та нежитлових приміщень, розташованих у багатоквартирному будинку. А це означає, що власники магазинів, перукарень, кафе і інших суб’єктів господарювання, розташованих у багатоповерхівці, мають ті ж права, що й власники квартир. Вони так само беруть безпосередню участь у створенні ОСББ і так само, як і власники квартир, повинні в обов’язковому порядку виконувати всі рішення статутних органів об’єднання, прийняті в межах їхніх повноважень.

    Цей підхід, передбачений статтею 13 Закону України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку”, залишається незмінним, навіть якщо ОСББ створюється на базі кількох багатоповерхівок.
Питання:  Співвласники багатоквартирного будинку, які не виявили бажання створювати ОСББ, можуть не платити внески і не брати участь у вирішенні питань щодо його утримання?
Відповідь: Рішення проблеми неплатежів в першу чергу покладається на голову правління ОСББ. Він повинен зустрічатися з боржниками і нагадувати їм про фінансові зобов’язання, які вони не виконують. А головне – голова правління об’єднання має щоразу підкреслювати, що усі співвласники зобов’язані виконувати рішення статутних органів ОСББ, навіть якщо голосували проти них. Є стаття 15 Закону про ОСББ про обов’язки співвласника, зокрема мова йде про те, що співвласник зобов’язаний виконувати рішення статутних органів, та своєчасно і в повному обсязі сплачувати належні внески і платежі. Ні в кого не викликає сумнівів, і так вказано в Законі про ОСББ (ст.10), що рішення загальних зборів, прийняте відповідно до статуту, є обов’язковим для всіх співвласників. Не має значення чи це квартира, чи нежитлове приміщення, і де воно розміщене, рішення загальних зборів є обов’язкове до виконання. Частка кожного співвласника у загальному обсязі внесків визначається пропорційно до загальної площі квартири чи приміщення. Іншого механізму не існує. Але в будь-якому випадку, якщо невдоволеному внесками співвласнику не вдалося досягти консенсусу з ОСББ, спір може бути вирішений лише в судовому порядку. Якщо ж просто ігнорувати ОСББ і не сплачувати встановлені об’єднанням внески, наслідки для боржника можуть бути доволі серйозними, оскільки ОСББ матиме всі підстави стягнути суму боргу в судовому порядку.

Питання: Співвласників багатоквартирного будинку турбує, що вони будуть  позбавлені будь-якої можливості контролювати роботу голови правління ОСББ та впливати на неї. А це створює передумови для різних фінансових зловживань. Зокрема, не відкидається можливість присвоєння головою правління ОСББ громадських коштів
Відповідь: Всі рішення щодо поточної діяльності об’єднання, в тому числі і питання залучення та використання коштів, приймаються та контролюються його співвласниками. Співвласники ОСББреалізують свої права за допомогою активної участі у роботі статутних органів, створених відповідно до законодавства та статуту об’єднання.

   У відповідності з Законом України “Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку”, вищим органом управління ОСББ є загальні збори. Завдяки їм формується колективна думка. Перевагу отримують ті рішення, які підтримує більшість співвласників.

   Для керівництва поточною діяльністю обирається правління ОСББ, яке є виконавчим органом об’єднання і підзвітним загальним зборам. Зазвичай правління складається з декількох членів та голови правління. Обрання та відкликання членів правління здійснюється загальними зборами, що є додатковим інструментом контролю за діяльністю правління з боку співвласників ОСББ.

    Для контролю за фінансово-господарською діяльністю правління на загальних зборах з числа співвласників обирається ревізійна комісія або ревізор. В окремих випадках ОСББ співвласники можуть приймати рішення про залучення незалежного аудитора.

    Таким чином, співвласники, яким небайдужа доля будинку і робота об’єднання, мають достатньо важелів впливу та контролю за діяльністю голови правління, що виключає випадки присвоєння їм майна і коштів ОСББ.

 Питання: Чи правда, що співвласників з ОСББ держава змусить утримувати власним коштом і ремонтувати багатоквартирні будинки, тоді як багатоквартирні будинки  без ОСББ будуть утримуватися і ремонтуватися за бюджетні кошти?
Відповідь: Жителі багатоквартирного будинку на праві власності володіють не тільки житловими або нежитловими приміщеннями, але також є співвласниками спільної власності. Зокрема, мова йде про сходи, ліфти, горища, підвали і т. д. Тому їхній обов’язок – забезпечувати належний стан будинку та прибудинкової території, якісно утримувати спільне майно.

    Рівною мірою це стосується як співвласників ОСББ, так і жителів тих багатоквартирних будинків, які цього статусу ще не отримали. При цьому слід розуміти, що утримання багатоповерхівки – справа клопітка і дорога. У цьому сенсі співвласники ОСББ перебувають у привілейованому становищі. На відміну від мешканців багатоквартирних будинків, які не створили об’єднання, вони можуть скористатися програмами фінансової підтримки з державного бюджету. Для всіх інших форм правління кошти виділяються з місцевих бюджетів за принципом співфінансування.
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