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Статтю присвячено актуальній проблемі порядку виникнення трудових відносин із головою правління новоствореного об’єднання 
співвласників багатоквартирного будинку. У статті доведено, що процедура укладання трудового договору з головою правління ново-
створеного об’єднання співвласників багатоквартирного будинку як зі специфічною категорією працівників має низку особливостей. Об-
ґрунтовано думку про необхідність закріплення в нормах спеціального законодавства про об’єднання співвласників багатоквартирного 
будинку правового статусу голови правління як його керівника.

Ключові слова: трудові правовідносини, голова правління, об’єднання співвласників багатоквартирного будинку, трудовий договір, 
працівник.

Статья посвящена актуальной проблеме порядка возникновения трудовых отношений с председателем правления вновь созданного 
объединения совладельцев многоквартирного дома. В статье доказано, что процедура заключения трудового договора с председателем 
правления вновь созданного объединения совладельцев многоквартирного дома как со специфической категорией работников имеет 
ряд особенностей. Обосновывается позиция о необходимости закрепления в нормах специального законодательства об объединениях 
совладельцев многоквартирного дома правового статуса председателя правления как его руководителя. 

Ключевые слова: трудовые правоотношения, председатель правления, объединения совладельцев многоквартирного дома, тру-
довой договор, работник.

The article deals with the actual problem of a procedure for formation of employment relationship with a chairman of the board of a newly 
created condominium. The article argues that the procedure for concluding an employment contract with a chairman of the board of a newly cre-
ated condominium as with a specific category of employees has several characteristics. The position on the necessity of fixing in the norms of the 
specific legislation on condominiums the legal status of a chairman of the board as its head is substantiated.

Key words: employment relationship, chairman of board, condominiums, employment contract, employee.

Постановка проблеми.  Одним  з  основних  завдань 
реалізації  реформи  житлових  відносин  в  Україні  стало 
впровадження  нових  форм  управління  житловим  фон-
дом,  зокрема  і  шляхом  створення  власниками  квартир 
та/або  нежитлових  приміщень  багатоквартирних  будин-
ків  об’єднань  співвласників  багатоквартирного  будинку 
(далі  –  ОСББ).  У  процесі  створення  та  функціонування 
ОСББ виникає безліч проблем, серед яких пов’язані з упо-
рядкуванням  трудових  відносин  в  об’єднанні  взагалі  та 
з  головою  правління  новоствореного ОСББ  зокрема.  Це 
зумовлено недосконалістю трудового законодавства Укра-

їни та спеціального законодавства про ОСББ, а також не-
врегульованістю зазначених відносин на рівні локальних 
актів ОСББ. Тому актуальність зазначеної теми не викли-
кає сумнівів, а отже, потребує наукового дослідження, яке 
може бути корисним як для подальшого наукового розро-
блення цієї багатоаспектної проблеми, так і для викорис-
тання в практичній діяльності ОСББ.

Стан опрацювання.  В  Україні  питання  виникнення 
трудових відносин за участю голови правління новоство-
реного ОСББ ніхто не досліджував. Проте в науковій лі-
тературі  порушуються проблеми правового  регулювання 
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трудових відносин із такою специфічною категорією пра-
цівників,  як  керівники  підприємств,  установ  і  організа-
цій, що і стало підґрунтям у дослідженні зазначеної теми 
статті.  Це  праці Ю.В.  Ісаєва,  В.Л.  Костюка,  Н.М.  Лука-
шева, К.А. Малиновської, Д.В. Могили, С.М. Прилипка, 
А.М. Слюсара, О.М. Ярошенка й інших.

Метою статті  є  дослідження  особливостей  порядку 
виникнення трудових правовідносин із головою правлін-
ня новоствореного ОСББ і обґрунтування необхідності за-
кріплення в нормах спеціального законодавства про ОСББ 
правового  статусу  голови  правління  ОСББ  як  керівника 
ОСББ, зокрема і в трудових відносинах.

Виклад основного матеріалу.  ОСББ,  відповідно  до 
норм спеціального Закону України «Про об’єднання спів-
власників  багатоквартирного  будинку»  (далі  –  ЗУ  «Про 
ОСББ») [1], є юридичною особою, яка створюється влас-
никами  квартир  та/або  нежитлових  приміщень  багато-
квартирного будинку для сприяння використанню їхнього 
власного майна й управління, утримання  і використання 
спільного майна. Серед прав об’єднання, які визначені ст. 
16 ЗУ «Про ОСББ», є право утворювати органи управлін-
ня,  визначати  умови  та  розмір плати  за  їхню діяльність. 
Серед  таких органів управління варто виокремити прав-
ління,  яке,  відповідно  до  положень  абз.  3  ч.  9  ст.  10  ЗУ 
«Про  ОСББ»,  обирається  на  загальних  зборах  співвлас-
ників  для  керівництва  поточною  діяльністю  об’єднання 
(виділено автором – Т. Д.),  і є його виконавчим органом. 
Щодо правового  статусу  голови об’єднання ОСББ варто 
зауважити,  що  він  не  визначений  нормами  цього  спеці-
ального Закону. Навіть більше, термін «голова правління» 
вживається  лише  один  раз  у  контексті  закріплення  ви-
ключної  компетенції  загальних  зборів  співвласників  ви-
значати «розмір матеріального та іншого заохочення голо-
ви та членів правління».

Оскільки  правління  ОСББ  виконує  роль  керівництва 
поточною  діяльністю  ОСББ,  то  відповідно  і  на  голову, 
який, на підставі п. 16 Типового статуту ОСББ [2], обира-
ється правлінням серед його членів, покладаються керів-
ні  повноваження.  Голова  очолює  керівництво  поточною 
діяльність  ОСББ,  а  його  повноваження  відокремлюють-
ся  від  тих, що належать до компетенції правління. Тому 
можна  говорити  про  особливий  правовий  статус  голови 
правління ОСББ і про його особливу роль у корпоратив-
них відносинах ОСББ як юридичної особи. На зазначено-
му особливий правовий статус голови правління ОСББ не 
закінчується, а це є правовою підставою для виникнення 
інших правовідносин із цим суб’єктом – трудових. Спро-
буємо розібратися в цьому питанні.

Питання  щодо  врегулювання  трудових  відносин  із 
такою  особливою  категорією  працівників,  як  керівники 
юридичної особи, жодним нормативно-правовим актом не 
врегульовано. У Кодексі законів про працю (далі – КЗпП) 
[3] термін «керівник»  вживається фрагментарно,  в  окре-
мих розрізнених нормах, наприклад, у ч. 5 ст. 24; п. п. 1–11
ч. 1 ст. 41; абз. 8 ч. 1 ст. 431; ст. 45; ч. 4 ст. 67; п. 2 ст. 133;
п. 9 ст. 134 та деяких інших. Більшість науковців, які до-
сліджують  проблеми  трудових  відносин  із  керівниками
юридичних  осіб,  одностайно  наголошують  на  тому,  що
вкрай необхідно закріпити нормами базового нормативно-
правового акта в системі трудового законодавства – КЗпП
у частині укладання трудового договору з окремими кате-
горіями працівників окремі положення про трудовий до-
говір із керівниками юридичних осіб, і з такою позицією,
безсумнівно, варто погодитися.

Немає  однозначної  позиції  й  у  спеціальному  законо-
давстві  про ОСББ щодо  правового  статусу  голови  прав-
ління  ОСББ.  Жодна  спеціальна  норма  не  визначає,  на 
яких  засадах  повинен  виконувати  голова  правління  свої 
повноваження.  Конструкція  вже  згадуваного  положення 
спеціального ЗУ «Про ОСББ» про те, що загальні  збори 
співвласників  можуть  визначати  розмір  матеріального  й 

іншого заохочення голови правління, дає підстави зробити 
висновок про можливість виконання повноважень голови 
правління ОСББ на оплатній основі, а отже – йдеться про 
трудові відносини з головою правління як категорією пра-
цівників.

Питання  врегулювання  трудових  правовідносин  із 
головою  правління  новоствореного  ОСББ  має  подвійну 
юридичну прописку. По-перше, оскільки голова правлін-
ня може бути учасником трудових відносин як працівник, 
то  з  ним  повинен  бути  укладений  трудовий  договір, що 
автоматично  стає  предметом  регулювання  трудового  за-
конодавства,  адже  в  КЗпП  визначено,  що  трудовий  до-
говір  укладається  з  будь-якими  працівниками. По-друге, 
хоча спеціальним ЗУ «Про ОСББ» прямо і не передбачено 
норми про укладання трудового договору з головою прав-
ління (що дає підстави для неоднозначного їх трактування 
та застосування на практиці в процесі діяльності ОСББ), 
проте,  хоча й опосередковано, вони все ж таки мають міс-
це в спеціальному законодавстві про ОСББ. 

Виникає  проблема  й  у  врегулюванні  порядку  укла-
дання трудового договору з головою, його форми, змісту 
тощо.  Правова  неврегульованість  може  викликати  про-
блеми  практичного  характеру,  особливо  через  недосвід-
ченість  співвласників  багатоквартирного  будинку  в  пи-
таннях створення ОСББ і організації його діяльності. На 
нашу думку, варто в ЗУ «Про ОСББ» чітко прописати пра-
вовий статус голови правління як керівника ОСББ взагалі 
та в трудових відносинах зокрема. У законодавчій практи-
ці є приклад закріплення такого статусу керівників юри-
дичних осіб, зокрема у сфері діяльності суб’єктів господа-
рювання. Так, наприклад, ч. 3 ст. 48 Закону України «Про 
господарські  товариства»  [4]  прямо  передбачена  норма 
про те, що головою та членом правління може бути осо-
ба,  яка  перебуває  з  товариством  у  трудових  відносинах. 
У Господарському кодексі України (ч. 4 ст. 65) [5] перед-
бачене положення про укладання контракту з керівниками 
підприємств недержавної форми власності. Закон України 
«Про  акціонерні  товариства»  (ч.  5  ст.  58)  [6]  передбачає 
регулювання прав та обов’язків членів виконавчого орга-
ну саме трудовим договором. 

В  юридичній  літературі  зазначається,  що  особливий 
правовий  статус  керівника  юридичної  особи  передбачає 
особливий порядок укладання трудових правовідносин із 
таким працівником [7, с. 410]. Варто зазначити, що проце-
дура укладання трудового договору з головою правління 
новоствореного ОСББ має також низку особливостей. 

Насамперед  важливим  є  питання  про  те,  на  якому 
етапі діяльності ОСББ голова правління новоствореного 
ОСББ  повинен  обиратися  (призначатися)  та  приступати 
до виконання своїх повноважень. На наше переконання, 
обрання голови як члена правління новоствореного ОСББ 
повинно  здійснюватися  співвласниками  багатоквартир-
ного  будинку  на  етапі  установчих  зборів.  Це  зумовлю-
ється тим, що ОСББ як юридична особа на цьому етапі 
юридично  не  існує,  адже  законодавство  визначає,  що 
ОСББ вважається утвореним зі дня його державної реє-
страції  (ч. 14 ст. 6 ЗУ «Про ОСББ»). Наступним етапом 
є реєстрація в Єдиному державному реєстрі юридичних 
осіб, фізичних осіб-підприємців  та  громадських форму-
вань (далі – ЄДР), у межах якої, згідно із ч. 2 ст. 9 Закону 
України «Про державну реєстрацію юридичних осіб, фі-
зичних осіб-підприємців та громадських формувань» [8], 
вносяться й відомості про особу, яка уповноважена пред-
ставляти юридичну  особу  в  правовідносинах  із  третіми 
особами. Такою особою в ОСББ є саме голова правління. 
Ще раз наголосимо на тому, що відомості про таку осо-
бу бажано надати на етапі державної реєстрації, адже по-
тім за кожну зміну, внесену до реєстраційних документів, 
треба додатково витрачати кошти ОСББ.

Проте виникає проблема, пов’язана з тим, що спеціаль-
ним ЗУ «Про ОСББ» не передбачено обрання установчи-
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ми чи загальними зборами голови правління, це є прерога-
тивою правління. Але це не означає, що голову правління 
новоствореного ОСББ не можуть обирати на установчих 
зборах, якщо це буде передбачено статутом ОСББ і вине-
сено на порядок денний.

Обрання голови правління на установчих чи загальних 
зборах ОСББ або на зборах правління створює юридичні 
підстави  для  набуття  особою  статусу  голови  правління, 
проте це не означає для цієї особи автоматичного набут-
тя статусу працівника ОСББ, а отже – виплати цій особі 
винагороди. Для цього повинен бути пройдений окремий 
порядок набуття такою особою статусу працівника ново-
створеного ОСББ як голови правління. 

Оскільки спеціальним ЗУ «Про ОСББ» не передбачено 
прямої норми про виконання функцій голови правління як 
керівника ОСББ за трудовим договором, то це дає підста-
ви говорити про можливість виконання його повноважень 
на інших умовах, наприклад, на громадських засадах або 
на підставі цивільно-правової угоди. У статті ми розгляне-
мо особливості виконання повноважень голови правління 
новоствореного ОСББ на підставі трудового договору.

Відповідно  до  норм КЗпП,  трудовий  договір  уклада-
ється зі всіма працівниками. Якщо буде ухвалене рішення 
про виконання головою правління ОСББ повноважень на 
оплатній основі, то з ним повинен бути укладений трудо-
вий  договір,  належно  оформлений  на  підставі  положень 
трудового  законодавства.  У  ч.  3  ст.  24  КЗпП  зазначено, 
що  працівник  не  може  бути  допущений  до  роботи  без 
укладення  трудового  договору,  оформленого  наказом  чи 
розпорядженням  власника  або  уповноваженого  ним  ор-
гану,  та  повідомлення  центрального  органу  виконавчої 
влади  з  питань  забезпечення  формування  та  реалізації 
державної політики з адміністрування єдиного внеску на 
загальнообов’язкове державне соціальне страхування про 
прийняття працівника на роботу в порядку, встановленому 
Кабінетом Міністрів України.

У даному разв постає питання про правову процедуру 
оформлення трудових відносин із головою новостворено-
го ОСББ. Оскільки  за Типовим статутом ОСББ, уповно-
важеним наймати на роботу працівників в об’єднання та 
звільняти  їх є  голова правління ОСББ, то він у цих тру-
дових відносинах виконує роль роботодавця. Проте ані в 
трудовому  законодавстві,  ані  в  спеціальному  законодав-
стві про ОСББ не передбачено процедури укладання тру-
дового договору із самим головою правління в новоство-
реному  ОСББ,  що  створює  проблеми  у  функціонуванні 
новоствореного ОСББ і його органів правління. 

Голова правління новоствореного ОСББ у двосторон-
ніх трудових відносинах одночасно не може представляти 
дві сторони – і працівника, і роботодавця, а отже, не може 
сам  себе  прийняти  на  роботу. Проте,  як  було  зазначено, 
за  загальними правилами  укладання  трудового  договору 
(ч.  3  ст.  24  КЗпП),  працівник  не  може  бути  допущений 
до роботи: по-перше, без укладення трудового договору, 
оформленого  наказом  чи  розпорядженням  власника  або 
уповноваженого ним органу; по-друге, без повідомлення 
центрального органу виконавчої влади з питань забезпе-
чення формування та реалізації державної політики з ад-
міністрування єдиного внеску на загальнообов’язкове дер-
жавне  соціальне  страхування  про  прийняття  працівника 
на роботу в порядку, встановленому Кабінетом Міністрів 
України.  Обов’язкове  дотримання  цих  правил  повинно 
бути й під час укладання трудового договору з таким пра-
цівником, як голова правління в новоствореному ОСББ.

Що стосується першої вимоги правил укладання тру-
дового  договору  з  головою  правління  в  новоствореному 
ОСББ,  то  варто  зазначити  таке.  Керуючись  ст.  24  КЗпП 
та п.  16 Типового  статуту ОСББ,  голова правління ново-
створеного ОСББ після прийняття його  установчими  (чи 
загальними)  зборами  як  члена  правління,  рішення  уста-
новчих  (чи  загальних)  зборів  або рішення правління про 

обрання його головою правління ОСББ, загальних зборів 
про  умови  оплати  праці  голови  правління,  останній  по-
винен видати наказ про те, що він стає до виконання по-
вноважень голови правління. Також виникає питання про 
форму укладання трудового договору з  головою правлін-
ня  новоствореного ОСББ.  Спеціальне  законодавство  про 
ОСББ  взагалі  не  передбачає  чіткої  норми  про  укладання 
з головою правління трудового договору, не говорячи вже 
про його спеціальний порядок і форму трудового договору. 
Хоча, як уже було підкреслено, у господарському законо-
давстві України щодо окремих суб’єктів  господарювання 
такі норми прописані (наприклад, у ст. 58 Закону України 
«Про акціонерні товариства»). Отже, керуючись нормами 
КЗпП, з головою правління ОСББ може бути укладений як 
усний трудовий договір, так і письмовий (зокрема і контр-
акт, якщо це буде передбачено рішенням загальних зборів). 

Щодо  другої  законодавчої  вимоги  правил  укладання 
трудового  договору  з  головою  правління  в  новостворе-
ному ОСББ варто зазначити таке. Порядок повідомлення 
Державній фіскальній  службі  та  її  територіальним орга-
нам про прийняття працівника на роботу визначено поста-
новою Кабінету Міністрів України від 17 червня 2015 р. 
№ 413 [9] і є обов’язковим для всіх категорій працівників, 
зокрема й для голови правління новоствореного ОСББ. За 
цим  Порядком,  повідомлення  подається  власником  під-
приємства, установи, організації або уповноваженим ним 
органом (особою) або фізичною особою до початку роботи 
працівника за укладеним трудовим договором за певною 
формою до територіальних органів Державної фіскальної 
служби України  за місцем  обліку  його  як  платника  єди-
ного  внеску  на  загальнообов’язкове  державне  соціальне 
страхування. Щодо інших працівників ОСББ проблем не 
виникає – від імені ОСББ ці відомості подає голова прав-
ління як уповноважена особа. Питання постає про те, хто 
подає відомості в разі прийняття на роботу самого голо-
ви правління новоствореного ОСББ? На наш погляд, щоб 
уникнути можливих проблем, бажано, як вже зазначалося, 
голову правління ОСББ зафіксувати в реєстраційних до-
кументах як особу, що обрана й уповноважена представля-
ти ОСББ у правовідносинах із третіми особами. Тоді сам 
голова правління має право подавати таке повідомлення. 

Отже,  голова  правління  новоствореного  ОСББ  може 
стати учасником трудових відносин  і  почати виконувати 
свої  повноваження  за  трудовим  договором  як  працівник 
лише після того, як буде учасником корпоративних відно-
син і пройде певні  їх етапи. По-перше, голова правління 
ОСББ  повинен  бути  власником  (співвласником)  квартир 
і /чи нежитлових приміщень. По-друге, він повинен бути 
обраний як член правління на загальних зборах ОСББ із 
числа  власників  (співвласників).  По-третє,  він  повинен 
бути обраним головою або на установчих (чи загальних) 
зборах  ОСББ,  або  на  засіданні  правління  ОСББ.  По-
четверте,  умови  виконання  його  повноважень  та  умови 
оплати його праці повинні бути  закріплені рішенням за-
гальних зборів. По-п’яте, з головою правління ОСББ по-
винен бути укладений трудовий договір (усний чи письмо-
вий). По-шосте, обраний голова правління ОСББ повинен 
видати наказ про вступ на посаду голови правління ОСББ. 
По-сьоме,  територіальні  органи  Державної  фіскальної 
служби України мають отримати повідомлення про при-
йняття голови правління ОСББ на роботу.

Висновки.  Підсумовуючи  вищезазначене,  варто  під-
креслити, що проаналізовані проблеми виникнення трудо-
вих відносин із головою правління новоствореного ОСББ 
не є виняткови, вони багатоаспектні. Так, потребують по-
дальшого наукового дослідження й  інші питання в меж-
ах  заявленої  теми,  це,  зокрема,  питання  про:  роботу  на 
умовах основного місця роботи чи за сумісництвом; пра-
цю  голови  правління ОСББ,  якщо ця  особа  є  іноземцем 
чи особою без громадянства, та інші. Також є багато про-
блем, пов’язаних не тільки з етапом виникнення трудових 
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відносин з головою правління новоствореного ОСББ, а й 
на  етапі  їх  припинення, що  також потребує  ґрунтовного 
дослідження для того, щоб на практиці уникнути помилок 
або їх мінімізувати в процесі функціонування ОСББ.

Отже,  трудові  відносини  з  головою  правління  ново-
створеного  ОСББ  мають  специфічні  особливості,  голо-
вними з яких є такі: 1) вони мають похідну природу виник-
нення  від  корпоративних  відносин;  2)  характеризуються 

особливою  процедурою  виникнення;  3)  регулюються  як 
нормами трудового законодавства, так  і спеціального за-
конодавства про ОСББ, а також локальними актами ОСББ; 
4) учасник цих відносин – голова правління ОСББ – має
особливий  статус  суб’єкта  трудових  відносин  у  системі
організації суспільної праці, адже він одночасно виконує
функцію роботодавця щодо інших працівників ОСББ, сам
може бути працівником ОСББ як його керівник та ін.
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