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Протокол № 11
Загальних Зборів об’єднання співвласників багатоквартирного будинку
«Адмірал 1Г» по вул. М. Ушакова 1Г, 
м. Київ
ОСББ «Адмірал 1Г»
Дата проведення зборів 19 грудня 2025 року
Дата складання протоколу         грудня 2025 року.
Збори проводилися за ініціативою співвласників та голови правління: 

1. Пустовіт Я.Б. кв. №42

2. Фощан К.В кв. №6

3. Хижняк С.Ю кв. №87

4. Пірот О.Ф кв. №135 кв. №137

5. Дзюбленко Т.В. кв. №89, кв. №85

6. Тамкова С.. кв.№119

7. Турков Д.О. кв.№71
Загальна інформація:
- загальна площа квартир будинку – 12059,2 м2
- загальна площа нежитлових приміщень – 1305,4 м2
- загальна кількість співвласників будинку – 156 чол.;
У зборах та письмовому опитуванні взяли участь особисто або через представників співвласники квартир та нежитлових приміщень  чол., яким належать приміщення загальною площею 11 552,7 м2. Збори визнані правомірними.
Пропозиція: Обрати головою зборів Фощан К.В, секретарем Турков Д.О
Голосування: За- 15 осіб. Проти- 0 осіб. Утримались- 0 осіб.
ПРИЙНЯТО РІШЕННЯ:
Обрати головою зборів Фощан К.В, секретарем Турков Д.О
Порядок денний:
1. Звіт правління ОСББ про діяльність за 2025 рік.
2. Звіт ревізійної комісії за 2025 рік.
3. Затвердження складу правління ОСББ на наступний 2026 рік.
4. Затвердження складу ревізійної комісії на наступний 2026 рік.
5. Оптимізація структури витрат у межах чинного кошторису у зв’язку з економічною ситуацією в Україні, без зміни тарифу.
6. Питання щодо підключення зарядних пристроїв для електромобілів у паркінгу:
6.а Підключення від електрощитової будинку (1-й поверх) до кожного паркомісця з облаштуванням лінії та встановленням індивідуального лічильника за власний рахунок. Витрати на спожиту за використання електричних мереж компенсуються на рахунок ОСББ за визначеними розцінками.
6.б Підключення від квартирного електрощітка у межах виділеної на квартиру потужності, через спеціальні комунікації, призначені для таких ліній.
7. Розгляд питання щодо фасадів будинку та визначення варіантів усунення наявних проблем, шляхом компромісу. 

8. Визначення правил поведінки під час повітряної тривоги та правил евакуації у разі прямого влучання в будинок.
9. Визначення порядку використання евакуаційних виходів підземного паркінгу та укриття.
Голосування по затвердженню порядку денного: за-15 осіб; проти - 0  осіб ; утрималось - 0 осіб.
ПРИЙНЯТО РІШЕННЯ:
Затвердити порядок денний Загальних Зборів співвласників багатоквартирного будинку «Адмірал 1Г».
Розгляд питань порядку денного:
ПЕРШЕ ПИТАННЯ
Звіт діючого складу правління за період із 1 грудня 2024 р. По 1 грудня 2025р.
Доповідач- Фощан К.В.
За звітний період були реалізовані такі проекти як:

Упродовж звітного періоду правління ОСБП здійснювало свою діяльність відповідно до затвердженого кошторису, рішень загальних зборів та з урахуванням поточних технічних, безпекових і фінансових потреб будинку. Основний фокус роботи був спрямований на забезпечення стабільної роботи інженерних систем, підготовку до опалювального сезону, благоустрій території, підвищення рівня безпеки та роботу з боржниками.

У звіті буде надано детальну таблицю виконання кошторису, яка включає (додаток 1):

· регулярні (планові) витрати ОСБП;

· додаткові витрати, понесені протягом 2025 року у зв’язку з аварійними, ремонтними та модернізаційними роботами.

Усі витрати здійснювались виключно в межах потреб будинку та з дотриманням фінансової дисципліни.

1. Інженерні системи та теплопункт (ІТП). У 2025 році було виконано комплекс робіт, пов’язаних з експлуатацією та покращенням роботи теплопункту (ІТП), а саме:

· усунення проблемних ділянок та вузлів на станції підтримки тиску;

· стабілізація роботи системи опалення;

· підготовка будинку до опалювального сезону, включно з промивкою теплообмінників;

· поточні ремонтні роботи та обслуговування насосного обладнання та суміжних систем.

Ці заходи були необхідними для забезпечення безперебійної та безпечної роботи систем теплопостачання.

2. Ремонтні роботи та спільне майно

·  відновлення та реконструкція скляних дверей у холодних загальних переходах;

·  фарбування та оновлення дверей у ліфтових шахтах;

·  фарбування дверей вантажного ліфта, який веде безпосередньо на вулицю;

·  дооблаштування та впорядкування кімнати безпеки у підвальному приміщенні.

3.Генератор та енергозабезпечення

ОСББ продовжує вести облік та обслуговування генератора, який використовується під час аварійних та планових відключень електроенергії.

Розрахунок витрат пального здійснюється за затвердженим принципом:

0,3 літра пального = 1 кВт спожитої електроенергії

На основі цих розрахунків:

·  ведеться облік використаного пального;

·  здійснюється технічне обслуговування генератора;

·  контролюється ефективність його використання.

4. Благоустрій та озеленення

· повна реконструкція клумби №3;

· встановлення підсвітки;

· висадка нових рослин;

· приведення зеленої зони до єдиного стилю з іншими елементами території будинку.

Також протягом року проводилась системна боротьба з бур’янами та підтримка належного стану зеленої зони.

5.Робота з боржниками. Правління ОСББ протягом року проводило активну роботу з власниками, які мають заборгованість по внесках.

Станом на кінець звітного періоду:

· усім боржникам було надіслано по дві письмові претензії;

· готується направлення третьої (остаточної) претензії;

· у разі непогашення заборгованості після третьої претензії матеріали будуть передані до суду.

Боржники повинні усвідомлювати, що у разі судового розгляду вони нестимуть витрати не лише по основному боргу, а й: судовий збір; витрати на юридичний супровід.

6.Пожежна безпека (поточні та заплановані роботи).У процесі технічного обстеження було виявлено, що - труби системи пожежогасіння в теплопункті перебувають у незадовільному стані (корозія, зношення). Наразі правління працює над:

· підготовкою рішень щодо повної заміни труб пожежогасіння;

· формуванням технічного та фінансового плану модернізації системи пожежної безпеки. 

Пропозиція, що ставиться на голосування:
1. Прийняти звіт правління до відома
2. Підтвердити виконання проєктів.
Голосування: за 15 осіб; проти 0 осіб ; утрималось 0 осіб.
ПРИЙНЯТО РІШЕННЯ ПО ПЕРШОМУ ПИТАННЮ:
Звіт правління прийнятий до відома. Підтверджено виконання проєктів.
ДРУГЕ ПИТАННЯ
Звіт ревізійної комісії з 01.12.2024 р. по 01.12.2025 р.
Доповідач: Шоломіцька Т. М.
Шоломіцька Т.М доповіла про перевірку діяльності ОСББ за 2025 р.                                   

      Результати ревізійної комісії надані у звіті під час зборів та опубліковані у додатку 2. (див.     додаток 2)
Пропозиція, що ставиться на голосування:
      Звіт прослухано та погоджено.
Голосування : за – 15 осіб;  проти – 0 осіб;  утрималось – 0осіб.
ПРИЙНЯТО РІШЕННЯ ПО ДРУГОМУ ПИТАННЮ:

     Звіт прийнято та погоджено.
                                                                                                                                                                                   ТРЕТЄ ПИТАННЯ
Затвердження складу правління ОСББ на наступний 2026 рік.
Доповідач – Пірот О.Ф

Пірот О.Ф було запропоновано такий склад діючого правління, щоб забезпечити якісне представництво інтересів мешканців будинку, а саме:
·    Затвердити кількісний склад у розмірі 7 членів правління.
· Склад членів правління (персонально):

      1. Пірот Олена Федорівна
3. Фощан Катерина Василівна
4. Пустовіт Ярослав Борисович

5. Турков Дмитро Олександрович
6. Хижняк Світлана Юріївна

7. Дзюбленко Тетяна Віталіївна
8. Мельник Олександр Віталійович
У обговоренні питання взяли участь : Турков Д.О, Леончик З.П
Пропозиція, що ставиться на голосування:
· Обрати та затвердити склад правління та ревізійної комісії;
Голосування : за – 15 осіб; проти- 0 осіб; утрималось – 0 осіб.
ПРИЙНЯТО РІШЕННЯ ПО ТРЄТЬОМУ ПИТАННЮ:
Обрати та затвердити склад правління на 2026р.
ЧЕТВЕРТЕ ПИТАННЯ
Затвердження складу ревізійної комісії ОСББ на наступний 2026 рік.
Доповідач – Пірот О.Ф

Пірот О.Ф було запропоновано такий склад ревезійної комісії. А саме:

Затвердити кількісний склад у розмірі 3 членів ревізії.

Склад членів ревізійної комісії (персонально):
1. Шоломіцька Тетяна Миколаївна

2. Тамкова Світлана

3. Леончик Зінаїда Пилипівна
Пропозиція, що ставиться на голосування:
· Обрати та затвердити склад правління та ревізійної комісії;
Голосування : за – 15 осіб; проти 0 осіб; утрималось – 0осіб.
ПРИЙНЯТО РІШЕННЯ ПО ЧЕТВЕРТОМУ ПИТАННЮ:
Обрати та затвердити склад ревізійної комісії та правління на 2026р.
П'ЯТЕ ПИТАННЯ
Оптимізація структури витрат у межах чинного кошторису у зв’язку з економічною ситуацією в Україні, без зміни тарифу.
Доповідач: Фощан К. В.
Фощан К. В.  та всі члени діючого правління запропонували:
Перегляд кошторису ОСББ "Адмірал 1Г"
В зв’язку з поточною економічною ситуацією в Україні, зростанням вартості послуг та підвищенням заробітних плат, правління ОСББ розглянуло можливість оптимізації структури витрат без зміни тарифу для співвласників.

Повідомляється, що:

·  тариф на утримання будинку залишається без змін;

·  чинний тариф становить 16 гривень 70 копійок за 1 кв. м,

·  тариф був затверджений у 2025 році та включає консьєржно-охоронні послуги.

Оптимізація здійснюється виключно за рахунок внутрішнього перерозподілу коштів, а саме: зменшення відрахувань до резервного фонду та ремонтного фонду.

 Таке рішення приймається з урахуванням того, що на даному етапі ОСББ має можливість продовжувати  діяльність в межах чинного кошторису без його підвищення.

Правління інформує, що у 2026 році буде підвищено заробітну плату, практично всі компанії-підрядники, які надають послуги ОСББ, підвищили вартість своїх послуг. Правлінням було проведено аналіз та максимально можливу оптимізацію витрат, щоб уникнути підвищення кошторису для співвласників.

Усі зміни та розрахунки детально відображені у Додатку № 3, де наведена таблиця з порівнянням структури витрат до та після оптимізації.

Пропозиція, що ставиться на голосування:
 Залишити тариф на утримання будинку без змін у розмірі 16,70 грн за 1 кв. м. Затвердити оптимізацію структури витрат у межах чинного кошторису за рахунок зменшення резервного та ремонтного фондів. Взяти до відома інформацію про зростання вартості послуг та підвищення заробітних плат. Визнати Додаток № 3 невід’ємною частиною рішення загальних зборів.
Голосування : за 15 осіб; проти - 0 осіб; утрималось – 0 осіб.
ПРИЙНЯТО РІШЕННЯ ПО П'ЯТОМУ ПИТАННЮ:

 Залишити тариф на утримання будинку без змін у розмірі 16,70 грн за 1 кв. м. Затвердити оптимізацію структури витрат у межах чинного кошторису за рахунок зменшення резервного та ремонтного фондів. Взяти до відома інформацію про зростання вартості послуг та підвищення заробітних плат. Визнати Додаток № 3 невід’ємною частиною рішення загальних зборів.
ШОСТЕ ПИТАННЯ
Питання щодо підключення зарядних пристроїв для електромобілів у паркінгу:

6.а Підключення від електрощитової будинку (1-й поверх) до кожного паркомісця з облаштуванням лінії та встановленням індивідуального лічильника за власний рахунок. Витрати за використання електричних мереж компенсуються на рахунок ОСББ за визначеними розцінкам. 
6.б Підключення від квартирного електрощітка у межах виділеної на квартиру потужності, через спеціальні комунікації, призначені для таких ліній.
Доповідач:  Турков Д.
Турков Д. доповів: що в 2025 року до правління ОСББ надходила заява від власника кв.77, який є власником квартир та персонального паркомісця у будинку, щодо можливості підключення зарядних пристроїв для електромобілів від квартири.
Зазначене питання було детально опрацьоване правлінням ОСББ вивчені норми чинного законодавства України; направлено офіційний запит до оператора системи розподілу електричної енергії ДТЕК; отримано підтвердження, що використання внутрішньобудинкових електричних мереж можливе в межах будинку за умови дотримання встановлених технічних та безпекових вимог.

  Правління ОСББ дійшло висновку, що відповідно до Закону України «Про об’єднання співвласників      багатоквартирного будинку» та інших нормативно-правових актів, правління не має повноважень самостійно приймати рішення з цього питання, оскільки воно стосується користування спільним майном.
У зв’язку з цим питання винесене на розгляд загальних зборів співвласників у двох можливих варіантах, викладених у пунктах 6.а та 6.б порядку денного.       

6.а. Підключення зарядного пристрою від електрощитової будинку (1 поверх паркінгу)
Передбачається можливість підключення зарядного пристрою для електромобіля від електрощитової будинку (1 поверх) за умови:

· облаштування окремої індивідуальної лінії до конкретного паркомісця;

· встановлення індивідуального лічильника електроенергії в електрощитовій;

· виконання всіх робіт за власний рахунок власника.

Спожита електроенергія та витрати на її передачу компенсуються на рахунок ОСББ, за встановленими розцінками.
Право на участь у цьому рішенні мають виключно співвласники, які одночасно:

·  є власниками квартири у будинку;

·  є власниками персонального (приватного) паркомісця.

Фінансові умови - Власник зобов’язаний:

 1. Встановити індивідуальний лічильник за власний рахунок.

 2. Щомісячно сплачувати на рахунок ОСББ:

· вартість спожитої електроенергії за тарифом постачальника (ДТЕК);

· плату за втрати електроенергії в мережах – додатково 1,50 грн — 2 грн за 1 кВт·год. Окремо фіксуємо, що розмір компенсації видатків (компенсації користування шахтами, так і компенсації використання електромереж) може переглядатися рішенням правління ОСББ на внутрішніх засіданнях з урахування економічної ситуації, з обов’язковою фіксацією такого рішення протоколом засідання членів правління.

   Станом на момент прийняття рішення тариф постачальника становить 4,38 грн за 1 кВт·год, при цьому співвласники поінформовані, що тариф може змінюватися постачальником у майбутньому.
Технічні та організаційні вимоги
·  усі кабелі, автоматика, захисні пристрої, монтажні роботи виконуються за рахунок власника;

·  монтаж здійснюється лише спеціалістами узгодженими ОСББ та з внутрішнім проєктом;

·  забороняється самовільне втручання у загальнобудинкові мережі;

·  ОСББ залишає за собою право контролю відповідності виконаних робіт технічним вимогам.
  Документи які має надати співвласник у випадку запиту про можливість підключення свого паркомісця від щитової будинку:
1. Заява про надання дозволу;

2. Договір ОСББ - співвласник;

3. Заява про прийняття ризиків;

4. Технічне рішення;

5. Акт виконаних робіт. 

Всі примірники та технічні характеристики див. Додаток №4, який є не від'ємною частиною протоколу.

Нормативно-правові підстави (6.а) Рішення ґрунтується на таких нормах законодавства України:

 1. Закон України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку». ОСББ має право управляти, утримувати та використовувати спільне майно будинку.

 2. Закон України «Про житлово-комунальні послуги». Співвласники можуть приймати рішення щодо порядку користування інженерними мережами.

 3. Закон України «Про ринок електричної енергії». Внутрішньобудинкові мережі належать співвласникам і можуть використовуватися в межах будинку.

 4. ДБН В.2.5-23:2010 «Електрообладнання». Допускається прокладання окремих ліній за умови дотримання вимог безпеки.

 5. Правила роздрібного ринку електричної енергії. Допускається облік електроенергії за індивідуальними лічильниками.

Також ОСББ отримало офіційну відповідь від ДТЕК, у якій підтверджено, що внутрішні мережі будинку можуть використовуватись співвласниками на власний розсуд у межах будинку, без порушення умов договору з оператором системи розподілу і рішення має прийматись на загальних зборах.

6.б. Підключення зарядного пристрою від квартирного електрощітка
Передбачається можливість підключення зарядного пристрою:

·  від квартирного електрощітка;

·  у межах виділеної на квартиру потужності;

·  через спеціально передбачені комунікації, призначені для таких ліній.
Фінансові умови - оплата електроенергії здійснюється напряму постачальнику (ДТЕК) згідно діючого тарифу постачальника; облік ведеться за квартирним лічильником напряму ДТЕК; а ОСББ отримує плату за використання загальних шахт і комунікацій, через які прокладено кабель до паркомісця - в розмірі 700-1000 грн.00коп на рік.

Окремо фіксуємо, що розмір компенсації видатків (як користування шахтами, так і компенсації використання електромереж) може переглядатися рішенням правління ОСББ на внутрішніх засіданнях з урахування економічної ситуації, з обов’язковою фіксацією такого рішення протоколом засідання членів правління.
Обмеження - забороняється перевищення виділеної потужності; усі роботи виконуються за рахунок власника; відповідальність за безпечну експлуатацію несе власник.
   Документи які має надати співвласник у випадку запиту про можливість підключення свого паркомісця від квартири 6.2:
1. Заява про надання дозволу;

2. Договір ОСББ - співвласник;

3. Заява про прийняття ризиків;

4. Технічне рішення;

5. Акт виконаних робіт. 

Всі вимоги до підключення як по системі 6.а так і 6.б у додатку №4
Пропозиція, що ставиться на голосування:
По пункту 6.а (Підключення від електрощитової будинку) Дозволити можливість підключення зарядних пристроїв для електромобілів від електрощитової будинку (1 поверх) виключно для співвласників, які одночасно є: власниками квартири у будинку; власниками персонального паркомісця у підземному паркінгу. Встановити, що всі роботи з облаштування лінії, встановлення обладнання та індивідуального лічильника виконуються за власний рахунок заявника. Визначити, що використання електричних мереж компенсується на рахунок ОСББ відповідно до показників індивідуального лічильника за чинними тарифами постачальника електроенергії та з урахуванням компенсації втрат у внутрішніх мережах. Розмір компенсації видатків (як користування шахтами, так і компенсації використання електромереж) може переглядатися рішенням правління ОСББ на внутрішніх засіданнях з урахування економічної ситуації, з обов’язковою фіксацією такого рішення протоколом засідання членів правління. Підключення відбувається виключно з дотриманням всіх процедур на дозвіл описаних в протоколі та Додатку №5. Встановити, що за відсутності погодженої технічної документації ОСББ має право відмовити у підключенні зарядного пристрою. Технічні вимоги до облаштування визначаються Додатком № 4 який є невід’ємною частиною цього рішення.
По пункту 6.б (Підключення від квартирного електрощитка) Дозволити можливість підключення зарядних пристроїв для електромобілів від квартирного електрощитка у межах виділеної на квартиру потужності через спеціально передбачені для цього комунікації. Право на таке підключення мають виключно співвласники, які є одночасно власниками квартири та персонального паркомісця у будинку. Оплата спожитої електроенергії здійснюється напряму постачальнику електроенергії за квартирним лічильником. ОСББ отримує плату за використання загальних шахт і комунікацій, через які прокладено кабель до паркомісця - в розмірі 700-1000 грн.00 коп на рік.

Розмір компенсації видатків (як використання шахт, так і компенсації використання електромереж) може переглядатися рішенням правління ОСББ на внутрішніх засіданнях з урахування економічної ситуації, з обов’язковою фіксацією такого рішення протоколом засідання членів правління. Встановити, що за відсутності погодженої технічної або проєктної документації ОСББ має право відмовити у підключенні зарядного пристрою. Технічні вимоги до підключення визначаються Додатком № 4, який є невід’ємною частиною цього рішення.
Голосування : за –  8 осіб; проти – 3 осіб; утрималось – 4 осіб.
ПРИЙНЯТО РІШЕННЯ ПО ШОСТОМУ ПИТАННЮ:
Рішення прийнято. Надати дозвіл співвласникам - власникам електромобілів та паркомісць на прокладання кабелю для електромобіля згідно опису 6.а та 6б. За власний кошт, без відчуження спільного майна, за умови компенсації фактичного споживання електроенергії та дотримання технічних умов ОСББ.
СЬОМЕ ПИТАННЯ
Розгляд питання щодо фасадів будинку та визначення варіантів усунення наявних проблем, шляхом компромісу.
Доповідач: Фощан К.В
Повідомляємо про те, що питання стану фасадів будинку розглядається, починаючи з 2021 року. Правління поінформувало, що раніше на загальних зборах було зафіксовано наявність архітектурної помилки забудовника, а саме: - неправильний нахил водовідведення з малих балконів (лоджій); - спрямування води не назовні будинку, а у площину фасаду, що призводило до зволоження, руйнування та відшарування фасадного покриття.

На офіційному ресурсі ОСББ досі розміщений експертний висновок, у якому зазначено, що саме вказана конструктивна особливість була основною причиною протікання та пошкодження фасадів.

Повідомлено, що:

· власники квартир 24-го та 25-го поверхів (пентхауси) за власний рахунок виконали:

· ремонт малих балконів;

· ремонт великих балконів (терас);

· надали до ОСББ офіційні підтвердні документи про виконані роботи.

Після цього протягом цілого року правління здійснювало спостереження за станом фасадів, у результаті чого встановлено, що процеси подальшого руйнування фасадів припинилися; Основне джерело зволоження було усунуте.

З урахуванням отриманих результатів та з метою справедливого розподілу відповідальності, правління пропонує компромісний підхід, а саме: у разі надання згоди власниками квартир 23-го поверху (з обох сторін будинку - зі сторони озера та зі сторони міста), ОСББ власними зусиллями виконує локальний ремонт фасаду на відповідних ділянках весною 2026 року; після виконання ремонту протягом визначеного періоду здійснюється моніторинг стану фасаду (з урахуванням погодних умов); у разі підтвердження, що подальше руйнування повністю припинилось, ОСББ планує:

·  або кінець весни 2027 року; або протягом літнього періоду 2027 року.

Перейти до загальної реставрації фасадів будинку.

Розгляд і прийняття рішення ґрунтуються на: Законі України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» (спільне майно, фасади); Законі України «Про житлово-комунальні послуги»; ДБН В.2.6-31:2021 «Теплова ізоляція будівель»; ДБН В.2.6-33:2018 «Конструкції зовнішніх стін»; ДБН В.1.1-7:2016 «Пожежна безпека об’єктів будівництва» (у частині фасадів); чинних будівельних норм щодо водовідведення та експлуатації фасадів.

Пропозиція, що ставиться на голосування:
Взяти до відома інформацію правління щодо причин пошкодження фасадів будинку та результатів усунення основного джерела зволоження. Погодити можливість виконання ОСББ локального ремонту фасадів за умови згоди відповідних співвласників. Після виконання робіт здійснити моніторинг стану фасадів протягом визначеного періоду. У разі підтвердження стабільного стану фасадів розглянути питання загальної реставрації фасадів у встановлені строки. Доручити правлінню ОСББ координувати виконання робіт та контроль результатів.  
Голосування : за – 12 осіб; проти – 2 осіб; утрималось – 1 осіб.
ПРИЙНЯТО РІШЕННЯ ПО СЬОМОМУ ПИТАННЮ:
Рішення прийнято. Розпочати виконання ОСББ локального ремонту фасадів. У разі підтвердження стабільного стану фасадів розглянути питання загальної реставрації фасадів у встановлені строки. Доручити правлінню ОСББ координувати виконання робіт та контроль результатів.  
ВОСЬМЕ ПИТАННЯ
 Визначення правил поведінки під час повітряної тривоги та правил евакуації у разі прямого влучання в будинок.
Правління ОСББ повідомило про необхідність затвердження єдиних правил поведінки мешканців будинку: під час оголошення повітряної тривоги; у разі надзвичайної ситуації, зокрема прямого влучення в будинок або пожежі.
Зазначено, що відсутність чітко визначених правил створює ризики для життя, здоров’я мешканців та може призвести до неконтрольованих дій.
Правила формуються з урахуванням:

· Кодексу цивільного захисту України;

·  Закону України «Про правовий режим воєнного стану»;

·  Правил пожежної безпеки в Україні (НАПБ);

·  ДБН В.1.1-7:2016 «Пожежна безпека об’єктів будівництва»;

·  Методичних рекомендацій ДСНС України;

·  прикладів внутрішніх регламентів ОСББ / ОДПП, які діють в Україні.
Повітряна тривога та укриття Під час повітряної тривоги мешканцям рекомендовано негайно спускатися до:

· спеціально облаштованого укриття / бомбосховища будинку;

· або найближчого офіційного укриття.

Відповідальність за прийняття рішення щодо спуску до укриття несе кожна особа самостійно.
Використання пожежного обладнання
· У будинку встановлені вогнегасники на кожному поверсі.

· Використання систем пожежогасіння допускається лише після прибуття підрозділів ДСНС (пожежної служби) або під їх керівництвом.

· Самовільне втручання у роботу пожежних систем забороняється.
Відповідальні особи
Визначити обмежене коло відповідальних осіб від ОСББ, які:

· пройдуть спеціальне навчання;

· матимуть базові навички користування системами пожежогасіння.

· Відповідальні особи діють виключно в межах отриманих інструкцій та навчання.

У разі, якщо за результатами загальних зборів не буде визначено співвласників (волонтерів), які погодяться пройти базове навчання з користування системами пожежогасіння та первинними засобами пожежогасіння, починаючи з лютого 2026 року, відповідне правило щодо використання систем пожежогасіння відповідальними особами не застосовується.

У такому випадку ОСББ діє виключно відповідно до загального порядку, а саме:

1. використання систем пожежогасіння, пожежних рукавів та іншого протипожежного обладнання здійснюється лише підрозділами ДСНС або іншими спеціалізованими службами;

2. співвласникам та представникам ОСББ забороняється самостійне втручання у роботу систем пожежогасіння (окрім вогнегасників); 

3. ОСББ не несе відповідальності за невикористання таких систем до прибуття відповідних служб.
Фіксація пошкоджень Після ліквідації наслідків пожежі або надзвичайної ситуації: здійснюється

фото- та відеофіксація пошкоджень; фіксація проводиться після дозволу відповідних служб.

 ОСББ надає довідку (акт) із описом зафіксованих пошкоджень майна.

На підставі цієї довідки постраждалий власник має право самостійно звертатися до державних органів для отримання компенсації.
Межі відповідальності ОСББ
·  не здійснює рятувальних робіт;

·  не бере на себе функції аварійних чи пожежних служб;

·  не несе відповідальності за індивідуальні рішення мешканців у надзвичайних ситуаціях.


Пропозиція, що ставиться на голосування:
Затвердити правила поведінки мешканців під час повітряної тривоги та порядок дій у разі надзвичайних ситуацій, зокрема прямого влучення в будинок, відповідно до вимог чинного законодавства України. Визначити, що евакуація здійснюється виключно через сходові клітини та евакуаційні виходи, із забороною використання ліфтів. Встановити, що використання систем пожежогасіння та пожежного обладнання допускається лише після прибуття підрозділів ДСНС або під їх керівництвом. Підтвердити наявність вогнегасників на кожному поверсі будинку та визначити необхідність навчання обмеженого кола відповідальних осіб з правил пожежної безпеки. У разі, якщо за результатами загальних зборів не буде визначено співвласників (волонтерів), які погодяться пройти базове навчання з користування системами пожежогасіння та первинними засобами пожежогасіння, починаючи з лютого 2026 року, відповідне правило щодо використання систем

пожежогасіння відповідальними особами не застосовується.

У такому випадку ОСББ діє виключно відповідно до загального порядку, а саме:

· використання систем пожежогасіння, пожежних рукавів та іншого протипожежного обладнання здійснюється лише підрозділами ДСНС або іншими спеціалізованими службами; співвласникам та представникам ОСББ забороняється самостійне втручання у роботу систем пожежогасіння; ОСББ не несе відповідальності за невикористання таких систем до прибуття відповідних служб.

Визначити обов’язковість фото та відеофіксації пошкоджень після ліквідації наслідків надзвичайної ситуації та оформлення ОСББ відповідної довідки (акта) для подальшого звернення постраждалих співвласників до державних органів. Встановити, що відповідальність за прийняття рішень щодо особистої безпеки під час повітряної тривоги несе кожна особа самостійно. Доручити правлінню ОСББ забезпечити інформування мешканців про затверджені правила та, за необхідності, розробити додаткові внутрішні інструкції правлінням на внутрішніх засіданнях по протоколу.
Голосування : за – 14 осіб; проти – 1 осіб; утрималось –  0 осіб.
ПРИЙНЯТО РІШЕННЯ ПО ВОСЬМОМУ ПИТАННЮ:
Затвердити правила поведінки під час під час повітряної тривоги та правил евакуації у разі прямого влучання в будинок, без відповідальних осіб. 
ДЕВ'ЯТЕ ПИТАННЯ
Визначення порядку використання евакуаційних виходів підземного паркінгу та укриття.
Доповідачі: Дзюбленко Т.В, Пустовіт Я.Б, Савчук С.
На загальних зборах співвласників піднято питання щодо можливості щоденного проходу мешканців через евакуаційний вихід підземного паркінгу, мотивуючи це тим, що наявність евакуаційних дверей, сходів та виходу передбачена проєктною документацією будинку.

З метою прийняття рішення виключно на підставі чинного законодавства України, без надання переваги будь-якій зі сторін, здійснено правовий аналіз зазначеного питання, опрацювавши проєктну документацію будинку і паркінгу як частину невідʼємної конструкції.

Відповідно до ДБН В.1.1-7:2016 «Пожежна безпека об’єктів будівництва»,

евакуаційний вихід - це елемент будівлі, призначений для використання у разі пожежі або іншої надзвичайної ситуації з метою швидкого та безпечного виведення людей із приміщення.

Чинні ДБН не визначають евакуаційні виходи як маршрути щоденного руху, а їх функціональне призначення обмежується виключно аварійними та надзвичайними ситуаціями.

Таким чином, сам факт наявності евакуаційних дверей і сходів не створює автоматичного права на їх щоденне використання як пішохідного проходу.

Відповідно до ДБН В.2.2-40:2018 «Інклюзивність будівель і споруд»:

 - мінімальна нормативна ширина пішохідного проходу загального користування повинна становити не менше 1,2 м;

- у існуючих будівлях допускається не менше 1,0 м, за умови постійної вільності проходу.

Такі проходи повинні:

 • мати стабільну, незмінну ширину;

 • бути вільними від перешкод;

 • бути призначеними для регулярного та безпечного руху людей. Додаток 7 ( архітектурні рішення і схеми по будинку, паркінгу і підвалу)

Сходи та двері:

 • передбачені проєктною документацією як елемент евакуаційного виходу;

 • повинні утримуватися у справному стані та бути вільними для використання у разі надзвичайної ситуації.

Водночас чинне законодавство не містить норм, які зобов’язують або дозволяють використовувати евакуаційні сходи та двері як постійний маршрут щоденного руху мешканців, якщо до них не передбачено нормативного пішохідного підходу.

Просимо звернути увагу, що евакуаційні виходи відповідно до вимог чинних державних будівельних норм повинні постійно утримуватися вільними та не мати жодних перешкод.

Згідно зі схемами підземного паркінгу передбачено три евакуаційні виходи та два виходи повсякденного користування.

У підвальному приміщенні, де розташоване укриття, передбачено три можливі маршрути евакуації. Один з них щоденний вхід.

Схеми наведені у Додатку 7.

Евакуаційний вихід підземного паркінгу є законним і повинен бути доступним виключно для використання у разі пожежі або іншої надзвичайної ситуації, відповідно до вимог ДБН.

Фактичні та проєктні умови в зоні паркінгу не забезпечують наявність нормативного пішохідного проходу між паркомісцями.

Чинні державні будівельні норми не передбачають використання евакуаційних виходів як маршрутів щоденного пішохідного руху, за відсутності відповідної інфраструктури.

Отже, щоденний прохід через зазначений евакуаційний вихід не відповідає вимогам ДБН, незалежно від намірів або зручності для окремих співвласників.

Також це стосується евакуаційних виходів в сховищі, вони не для щоденного проходу.

Враховуючи вимоги чинних державних будівельних норм України, встановлено, що наявність евакуаційного виходу підземного паркінгу не створює правових підстав для його щоденного використання як пішохідного проходу, оскільки у зоні паркомісць відсутній нормативний пішохідний прохід загального користування.

Евакуаційний вихід підлягає використанню виключно у разі надзвичайних ситуацій відповідно до його проєктного та функціонального призначення.
Пропозиція, що ставиться на голосування:
1. Визнати, що евакуаційні виходи підземного паркінгу та підвального приміщення (укриття) будинку призначені виключно для використання у разі пожежі або іншої надзвичайної ситуації відповідно до вимог чинних ДБН та проєктної документації.

2. Визначити, що для щоденного користування мешканцями застосовуються виключно виходи повсякденного користування, передбачені проєктною документацією.

3. Визнати, що евакуаційні виходи, сходи та двері підземного паркінгу і підвального приміщення (укриття) будинку відповідно до вимог чинних державних будівельних норм України та проєктної документації повинні:

· постійно утримуватися вільними;

· не мати жодних перешкод, предметів, конструкцій або обмежень доступу;

· бути придатними для негайного використання у разі пожежі або іншої надзвичайної ситуації.

4. Уповноважити правління ОСББ у межах чинного законодавства України:

фіксувати факт порушення (актом, фотофіксацією); визначати перелік предметів, конструкцій або інших об’єктів, що підлягають усуненню як такі, що перешкоджають евакуації; вимагати від відповідного співвласника негайного усунення порушення; у разі невиконання вимоги вживати передбачених законом заходів, у тому числі звернення до компетентних органів.

5. Визначити, що всі дії правління ОСББ щодо забезпечення вільності евакуаційних виходів здійснюються виключно в межах повноважень, наданих законодавством України та Статутом ОСББ, без самовільного демонтажу або вилучення майна співвласників.
Голосування : за – 13 осіб; проти – 1 осіб; утрималось – 1 осіб.
ПРИЙНЯТО РІШЕННЯ ПО ДЕВ'ЯТOМУ  ПИТАННЮ:
Рішення прийнято. Евакуаційні виходи підземного паркінгу та підвального приміщення (укриття) будинку призначені виключно для використання у разі пожежі або іншої надзвичайної ситуації відповідно до вимог чинних ДБН та проєктної документації. Для щоденного користування мешканцями застосовуються виключно виходи повсякденного користування, передбачені проєктною документацією. 

ДЕСЯТЕ ПИТАННЯ
Питання-оголошення про розірвання договору з фірмою по обслуговуванню домофону будину. 
Доповідач:  Хижняк С.Ю.
Члени діючого правління доповіли:
У лютому 2024 року ОСББ офіційно припинило договірні відносини з ФОП Баляс С.В. («Монтаж Сервіс Люкс»), який раніше здійснював обслуговування домофонної системи та укладав прямі договори з мешканцями (раніше ОСББ інформувало про це в чаті будинку).
Станом на сьогодні зазначений ФОП не має жодних правових підстав здійснювати обслуговування домофонної системи, а також отримувати оплату за такі послуги ❗️
Просимо мешканців не здіснювати оплату за обслуговування домофона особі, яка не має договірних відносин з ОСББ, оскільки це створює ризики:

 • несанкціонованого доступу до під’їзду;

 • передачі ключів та кодів стороннім особам;

 • втручання в обладнання без погодження з ОСББ.
Наше завдання - забезпечити безпеку вхідної групи та законне обслуговування домофонної системи.

Найближчим часом ОСББ запропонує відповідне рішення, про що буде повідомлено додатково.

Просимо всіх мешканців з розумінням поставитися до ситуації та, за можливості, сприяти співпраці.
Співласник Данчук В. Підняв тему надземної парковки та землі.  З метою впорядкування паркування та врегулювання користування спільним майном будинку він запропонував ОСББ  можливі правові механізми управління доступом до територій, що перебувають у межах відповідальності та управління ОСББ.
Встановлено, що частина території, яка використовується для паркування, зокрема плита перекриття (дах паркінгу, у тому числі над приміщенням ресторану), є конструктивною частиною будинку та належить до спільного майна співвласників багатоквартирного будинку. Відповідно до Закону України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» та Цивільного кодексу України, ОСББ має право визначати порядок користування спільним майном, встановлювати обмеження доступу та правила його використання за рішенням загальних зборів співвласників.

З огляду на те, що земельна ділянка під будинком не перебуває у власності або користуванні ОСББ, Дадчук В. запропонував перенести контрольовану зону доступу (шлагбаум) на частину території, яка є невід’ємною конструктивною частиною будинку та перебуває у спільній сумісній власності співвласників. Такий підхід дозволяє законно регулювати порядок користування цією зоною в межах повноважень ОСББ, без втручання у правовий режим земельної ділянки.

Крім того, при формуванні правил користування паркувальними місцями правлінням враховуються чинні містобудівні та рекомендаційні норми щодо забезпеченості житлових будинків паркомісцями, які можуть використовуватись як орієнтир для справедливого розподілу доступних місць між співвласниками. На підставі цього ОСББ має право визначати кількість базових місць, що надаються без додаткової плати, а також встановлювати умови користування додатковими або понаднормовими місцями.

У межах повноважень ОСББ може бути встановлена плата за користування спільним майном будинку, що використовується для розміщення транспортних засобів, як компенсація за додаткове навантаження та використання спільного простору. Така плата не є платою за землю або комерційною діяльністю, а є внутрішнім механізмом управління спільним майном, що застосовується виключно на підставі рішення загальних зборів співвласників.

Зазначений підхід спрямований на впорядкування паркування, забезпечення рівних умов для співвласників, ефективне використання спільного майна та зменшення фінансового навантаження на загальний бюджет ОСББ. Пропозицію співвласника Данчука щодо детального вивчення питання регулювання паркування, включаючи правові підстави, можливі варіанти організації, правила користування та фінансову модель, взято до уваги. Прийнято рішення доручити правлінню ОСББ здійснити комплексний аналіз зазначеного питання та підготувати відповідні пропозиції, правила і механізм його реалізації для винесення на розгляд наступних загальних зборів співвласників.
ПРИЙНЯТО РІШЕННЯ ПО ДЕСЯТОМУ ПИТАННЮ:
Звіт прослухали, з інформацією ознайомились.
  На цьому Загальні Збори завершили свою роботу.
Цей протокол є дійсним і правильно відображає процедуру голосування та прийняття рішень.
Голова зборів: ___________Фощан К.В 
Секретар зборів:            Турков Д.О
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