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Актуальність теми. Після утворення незалежної держави в житлово-комунальному господарстві України відбулися радикальні зміни, пов’язані, насамперед, із запровадженням конкурентних засад у цій сфері та масовою приватизацією житлового фонду в багатоквартирних будинках. Це зумовило необхідність пошуку нових форм і засобів утримання загального майна багатоквартирних будинків, а також забезпечення власників і користувачів приміщень у таких будинках належними житлово-комунальними послугами. Однією із таких форм стало управління об’єктами житлової нерухомості, що опосередковується договором про надання послуг з управління багатоквартирними будинками.

Діяльність з управління житловою нерухомістю в Україні недостатньо розвинута, що пов’язано з впливом багатьох негативних чинників соціального, економічного, правового та іншого характеру. Зокрема, чинне законодавство України, що регламентує управління багатоквартирними будинками та надання житлово-комунальних послуг взагалі, є застарілим та не відповідає сучасним реаліям стану вітчизняного житлово-комунального господарства. Крім того, в чинному вітчизняному законодавстві наявні численні прогалини та суперечливі положення, зокрема: нечітко визначений правовий статус управителя, відсутній виключний перелік послуг з управління багатоквартирним будинком тощо. 

Такий стан правового регулювання відносин з управління багатоквартирними будинками уповільнює завершення реформування житлово-комунального господарства та не дозволяє запровадити ефективне управління житловою нерухомістю. В свою чергу це вимагає удосконалення чинних нормативно-правових актів, що вбачається за можливе лише виключно за науково обґрунтованого та виваженого з економічного та соціального аспектів підходу. Зважаючи на переважно приватноправову природу житлово-комунальних послуг в цілому та управління багатоквартирним будинком зокрема, основний тягар наукового обґрунтування засобів їх правового регулювання лежить на цивілістиці. 

В науці цивільного права вже досліджувались окремі аспекти правового регулювання послуг з управління багатоквартирним будинком. Так, цим проблемам були присвячені дисертаційні роботи О. В. Блінкової «Договор водоснабжения в Российском гражданском праве» (2001 р.), Д. Б. Савєльєва «Совершенствование законодательства о кондоминиумах в целях обеспечения прав домовладельцев» (2002 р.), О. М. Боровської «Кондоминиум как объект гражданских прав (жилищно-правовой аспект)» (2004 р.), Т. Д. Суярко «Договір управління житлом: цивільно-правовий аспект» (2008 р.) тощо. Однак в межах цих досліджень не вироблені загальноприйнятне поняття та склад послуг з управління багатоквартирним будинком, не визначено їх місце серед житлово-комунальних послуг, не сформульовано поняття договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком, не з’ясовано його місце в системі цивільно-правових договорів.

На підставі викладеного, договір про надання послуг з управління багатоквартирним будинком потребує наукового дослідження, що зумовлює актуальність цієї дисертаційної роботи. 

Сформульовані в дисертаційному дослідженні теоретичні висновки ґрунтуються на досягненнях цивілістичної науки, що висвітлені в працях М. І. Брагінського, В. І. Борисової, І. Л. Брауде Д. В. Бобрової, В. В. Вітрянського, М. К. Галянтича, О. В. Дзери, В. І. Жукова, Ю. О. Заіки, О. С. Іоффе, А. Ю. Кабалкіна, Ю. Х. Калмикова, О. О. Красавчикова, Н. С. Кузнєцової, І. М. Кучеренко, П. В. Крашеніннікова, В. В. Луця, Д. В. Ліфшица, Р. А. Майданика, В. Ф. Маслова, Д. І. Мейєра, Є. О. Мічуріна, І. Б. Новицького, В. А. Ойгензіхта, О. А. Підопригори, О. А. Пушкіна, О. П. Сергєєва, І. В. Спасибо-Фатєєвої, Д. Б. Савельєва, С. О. Сліпченка, П. І. Седугіна, Є. О. Суханова, Ю. К. Толстого, Б. І. Юрковського, К. А. Флейшиць, Є. О. Фурси, Т. Р. Федосєєвої, В. Ф. Чигира, Р. Б. Шишки та інших.

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами. Тема дисертації затверджена Вченою радою Харківського національного університету внутрішніх справ 22 лютого 2003 р. (протокол № 2) з урахуванням редакційного уточнення, затвердженого Вченою радою Харківського національного університету внутрішніх справ 26 січня 2007 р. (протокол № 2). Дисертаційне дослідження виконане відповідно до плану науково-дослідної діяльності Одеського державного університету внутрішніх справ «Роль та місце ОВС у розбудові демократичної правової держави» на 2003−2009 роки (державний реєстраційний номер 0102V002568) та Пріоритетних напрямів досліджень Харківського національного університету внутрішніх справ на 2006–2010 роки, що були затверджені Вченою радою Харківського національного університету внутрішніх справ 05 січня 2005 року. 

Мета та завдання дослідження. Метою дисертаційної роботи є розроблення теоретичної конструкції договору управління багатоквартирним будинком, що опосередковує відносини між власниками житла та управителями щодо утримання та належної експлуатації багатоквартирного будинку, а також вироблення науково обґрунтованих рекомендацій щодо вдосконалення вітчизняного законодавства, що регулює вищевказані відносини.

Для досягнення зазначеної мети сформульовано такі завдання дисертаційного дослідження:

1) проаналізувати та з’ясувати поняття та правову природу послуги з управління багатоквартирним будинком як правової категорії;

2) надати юридичну характеристику договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком;

3) установити суб’єктний склад указаного договору;

4) з’ясувати права та обов’язки сторін за договором про надання послуг з управління багатоквартирним будинком;

5) виявити та розкрити особливості змісту зазначеного договору;

6) визначити місце договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком у системі договорів про надання послуг;

7) розробити пропозиції з удосконалення законодавства, яке регулює відносини у сфері надання послуг з управління багатоквартирним будинком.

Об’єктом дослідження є цивільно-правові відносини, що виникають у зв’язку з наданням послуг з управління багатоквартирним будинком за договором.

Предмет дослідження складають положення вітчизняних і зарубіжних нормативних актів, що регулюють правовідносини з приводу надання послуг з управління житловим будинком, відповідні наукові погляди, ідеї, концепції, теорії, літературні джерела, а також договірна й судова практика, що стосуються договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком.

Методи дослідження. При проведенні дисертаційного дослідження договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком застосовувалися загальнонаукові та спеціальні методи пізнання правових явищ. Зокрема, історико-правовий метод використовувався при дослідженні генезису нормативних актів України, що регулюють надання житлово-комунальних послуг (підрозділи 1.1, 2.1 дисертації). За допомогою формально-догматичного методу дослідження було дано правову характеристику договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком (підрозділ 2.2 дисертації). Також із загальнонаукових методів були використані методи синтезу та аналізу (підрозділи 1.2, 2.2, 2,3 дисертації). У дисертаційному дослідженні застосовувався також метод комплексного підходу, що дозволило встановити ієрархію зв’язку досліджуваних понять. Застосування порівняльно-правового методу сприяло можливості порівняння положень нормативно-правових актів України і зарубіжного законодавства щодо надання послуг з управління багатоквартирним будинком (підрозділ 2.3 дисертації). 

Наукова новизна одержаних результатів конкретизується в таких науково-теоретичних положеннях, висновках та пропозиціях.

Вперше:

1) запропоновано авторське визначення поняття «житлово-комунальної послуги» як діяльності юридичних і фізичних осіб, що спрямована на задоволення потреб власників, співвласників багатоквартирного будинку та полягає в технічному обслуговуванні інженерних систем, конструктивних елементів й управлінні житловими будинками та здійснюється на договірній основі;

2) сформульовано поняття послуги з управління багатоквартирним будинком, під якою слід розуміти різновид житлово-комунальних послуг, що не має матеріального результату, характеризується невідчутністю, невід’ємністю від джерела її надання та надається управителем шляхом здійснення юридичних і фактичних дій, спрямованих на управління багатоквартирним будинком та задоволення потреб установника управління – власника багатоквартирного будинку;
3) сформульовано авторське поняття договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком як двостороннього правочину, за яким одна сторона (установник управління) передає другій стороні (управителеві) на певний строк в управління загальне та неподільне майно, а управитель зобов’язується за плату здійснювати від свого імені управління цим майном в інтересах установника управління або вказаної ним особи (вигодонабувача);

Дістало подальшого розвитку:

4) обґрунтування положення про те, що договір про надання послуг з управління багатоквартирним будинком є різновидом договору управління майном;
5) визначення місця послуги з управління багатоквартирним будинком серед житлово-комунальних послуг. Встановлено, що послуга з управління багатоквартирним будинком відноситься до послуг у сфері житлово-комунального обслуговування;

6) розмежування договірних форм надання комунальних послуг і послуг у сфері житлово-комунального обслуговування з огляду на те, що перші опосередковуються договорами постачання енергетичними й іншими ресурсами через приєднану мережу, а другі – договорами про надання послуг з утримання та управління багатоквартирним будинком;

Удосконалено:

7) класифікацію житлово-комунальних послуг за функціональним призначенням на: а) комунальні послуги (централізоване постачання холодної та гарячої води, водовідведення, газо- та електропостачання, централізоване опалення; б) послуги у сфері житлово-комунального обслуговування (послуги з утримання будинків і споруд та прибудинкових територій, послуги з управління будинком, спорудою або групою будинків);

8) перелік послуг з управління багатоквартирним будинком, до якого віднесено: зберігання та ведення технічної документації щодо багатоквартирного будинку, укладення договорів про виконання робіт щодо утримання та ремонту багатоквартирного будинку, укладення договорів про постачання енергетичними й іншими ресурсами через приєднану мережу, обчислення та збір плати за житлово-комунальні послуги, ведення бухгалтерської, фінансової та статистичної звітності, пов’язаної з утриманням багатоквартирного будинку, балансоутримання;

9) поняття управителя в договорі про надання послуг з управління багатоквартирним будинком як особи, яка за договором із власником (власниками) чи балансоутримувачем багатоквартирного будинку здійснює управління неподільним і загальним майном та забезпечує його належну експлуатацію відповідно до законодавства й умов договору.

Практичне значення одержаних результатів полягає в тому, що вони можуть використовуватись у:

– науково-дослідній сфері – на підставі теоретичних висновків та одержаних результатів дисертації можуть здійснюватися подальші наукові дослідження договорів про надання житлово-комунальних послуг;

– правотворчій діяльності – для вдосконалення положень чинного законодавства України, що регламентують договірні відносини в сфері надання послуг з управління багатоквартирним будинком;

– правозастосовній діяльності – для вдосконалення договірної діяльності учасників цивільних правовідносин у сфері житлово-комунального обслуговування та судової практики в спорах, що виникають з укладення, виконання, зміни та припинення договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком;

– навчальному процесі – при підготовці підручників, навчальних і методичних посібників, навчально-методичних комплексів для студентів-правників вищих навчальних закладів, а також при проведенні лекційних, семінарських і практичних занять із дисципліни «Цивільне право України», «Житлове право України» тощо.

Апробація результатів дослідження. Дисертація обговорювалась на кафедрі цивільно-правових дисциплін Харківського національного університету внутрішніх справ. Основні наукові положення дисертаційного дослідження пройшли апробацію на таких наукових заходах: Науково-практичній конференції «Проблеми юридичної особи у цивільному праві України», присвяченій пам’яті професора О. А. Пушкіна (Харків, 21 травня 2004 р.); Науково-практичній конференції «Актуальні проблеми сучасної науки в дослідженнях молодих вчених» (Харків, 23 квітня 2004 р.); ІІІ звітній конференції науково-педагогічного складу Одеського юридичного інституту ХНУВС (Одеса, 28–29 квітня 2006 р.); Міжнародній науково-практичній конференції «Проблеми цивільного права та процесу», присвяченій пам’яті професора О. А. Пушкіна (Харків, 26 травня 2007 р.); ІV звітній конференції науково-педагогічного складу Одеського юридичного інституту ХНУВС (Одеса, 24 квітня 2007 р.); круглому столі «Проблеми здійснення і захисту корпоративних прав» (Херсон, 31 жовтня – 1 листопада 2008 р.); щорічній Конференції «Проблеми цивільного права та процесу», присвяченій пам’яті професора О. А. Пушкіна (Харків, 31 травня 2008 р.); V звітній конференції науково-педагогічного складу Одеського державного університету внутрішніх справ (Одеса, 16 травня 2008 р.); щорічній Конференції «Проблеми цивільного права та процесу», присвяченій пам’яті професора О. А. Пушкіна (Харків, 23 травня 2009 р.), Міжнародній науково-практичній конференції «Роль та місце ОВС у розбудові демократичної правової держави: сучасний стан, проблеми та шляхи вирішення» (Одеса, 10 квітня 2009 р.).

Публікації. Основні теоретичні положення й висновки дисертаційного дослідження відображені в 20 публікаціях, зокрема, у 10 наукових статтях, опублікованих у виданнях, що віднесені ВАК України до фахових з юридичних наук, а також у 10 тезах доповідей на науково-практичних заходах.

ВИСНОВКИ

У дисертаційному дослідженні наведено теоретичне узагальнення і нове вирішення наукового завдання щодо дослідження договірного регулювання надання послуг з управління багатоквартирним будинком. З урахуванням аналізу договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком виявлено його правову природу та зміст.

Найбільш важливі наукові і практичні результати проведеної роботи полягають у такому.
1. Під житлово-комунальною послугою слід розуміти діяльність юридичних осіб або фізичних осіб, що спрямована на задоволення потреб споживачів і полягає в технічному обслуговуванні інженерних систем, конструктивних елементів та управлінні житловими будинками, що здійснюється на договірній основі.

2. Послуга з управління багатоквартирним будинком як різновид житлово-комунальних послуг характеризується відсутністю матеріального результату, невідчутністю, невід’ємністю від джерела її надання та надається управителем шляхом здійснення юридичних і фактичних дій, спрямованих на управління багатоквартирним будинком та задоволення потреб установника управління – власника багатоквартирного будинку.

3. Виявлено зміст послуги з управління багатоквартирним будинком як комплекс фактичних та юридичних дій. Відповідно послуга з управління багатоквартирним будинком є змішаною послугою.

4. Терміном, який має об’єднати послуги з утримання будинків, споруд та прибудинкових територій, і послуги з управління будинком, спорудою або групою будинків має бути термін «послуги у сфері житлово-комунального обслуговування». Ці послуги є нематеріальним благом, не пов’язаним зі створенням майнового результату та нерозривно поєднаним з особою виконавця, що надається у вигляді дій або діяльності, спрямованих на утримання та управління нерухомістю.

5. З урахуванням викладеного матеріалу обґрунтовано, що договір про надання послуг з управління багатоквартирним будинком є різновидом договору управління.
6. За договором про надання послуг з управління багатоквартирним будинком, одна сторона (установник управління) передає другій стороні (управителеві) на певний строк житло в управління, а друга сторона зобов’язується за плату здійснювати від свого імені управління цим майном в інтересах установника управління або вказаної ним особи (вигодонабувача).

7. На підставі проведеного аналізу природи договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком можна зробити висновок, що цей договір є двостороннім, реальним та оплатним.

8. Виявлено, що договір про надання послуг з управління багатоквартирним будинком належить до договорів, які виконуються на користь контрагентів або третіх осіб – вигодонабувачів. Так у випадку, коли управитель укладає договір управління з кожним власником окремо, то цей договір можна віднести до договорів, які виконуються на користь сторін. Якщо ж договір про надання послуг з управління багатоквартирним будинком укладається між управителем і об’єднанням співвласників багатоквартирного будинку, то його можна вважати договором на користь третіх осіб. Це пояснюється тим, що такий договір укладається на користь громадян – співвласників, тобто третіх осіб – вигодонабувачів.
9. Договір про надання послуг з управління багатоквартирним будинком є публічним. Про публічність указаного договору в повному обсязі можемо вести мову тільки тоді, коли управителем виступатиме суб’єкт підприємницької діяльності.
10. Сторонами договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком є установник управління, а саме власник житла – фізична чи юридична особа (замовник послуги), та управитель – юридична особа або фізична особа, яка виконує дії щодо надання послуги з управління багатоквартирним будинком (виконавець послуги).
11. Управителем за договором про надання послуг з управління багатоквартирним будинком може бути не тільки об’єднання співвласників багатоквартирного будинку, але і юридичні та фізичні особи, які є суб’єктами підприємницької діяльності.

12. Набуло подальшого розвитку положення про правовий режим загального майна співвласників у багатоквартирному будинку, яке полягає в тому, що об’єднання майна, яке не належить до житла в багатоквартирному будинку, але перебуває у власності різних осіб, відбувається не за волевиявленням суб’єкта, а в силу передбаченого законом правового режиму. Іншими словами, спільна власність на об’єкти загального користування виникає внаслідок того, що суб’єкт придбає у власність житлове приміщення в багатоквартирному будинку, а разом із цим в особи виникає право спільної власності на загальне майно. Таке право виникає в силу закону незалежно від суб’єктивних спонукань набувача жилого приміщення, тобто не має значення те, чи знав він, що, набуваючи квартиру, він одночасно вступає у відносини спільної власності. Ці обставини зумовлюють необхідність у правовому регулюванні взаємовідносин між даними особами. Одним із напрямків вирішення цієї задачі є наявність взаємного обмеження прав співвласників та визначення порядку несення тягаря утримання загального майна з метою запобігання безпосередньому або потенційному негативному впливу здійсненням своїх прав одними власниками на права інших.

13. У зв’язку з виявленою відсутністю в чинному законодавстві примірного переліку послуг з управління багатоквартирним будинком доведено необхідність законодавчого закріплення зазначеного переліку, який би передбачав послуги з управління багатоквартирним будинком. Зазначений приблизний перелік послуг з управління включає: зберігання та ведення технічної документації щодо багатоквартирного будинку; укладення договорів про виконання робіт щодо утримання та ремонту багатоквартирного будинку; укладення договорів про постачання енергетичними й іншими ресурсами через приєднану мережу; надання роз’яснень в усній формі власникам квартир щодо порядку користування житловими приміщеннями та майном, яке належить власникам на праві спільної сумісної власності; інформування власників житлових приміщень про зміни тарифів щодо комунальних послуг; підготовка пропозицій щодо проведення капітального ремонту багатоквартирного будинку та узгодження їх із власниками житлових приміщень; обчислення та збір платежів за житлово-комунальні послуги; ведення бухгалтерської, фінансової та статистичної звітності, пов’язаної з утриманням багатоквартирного будинку, тощо.

14. Зміст договірного правовідношення з управління багатоквартирним будинком складають права та обов’язки сторін за договором, причому основним обов’язком управителя в договорі про надання послуг з управління багатоквартирним будинком є здійснення управителем фактичних і юридичних дій, спрямованих на управління цим будинком.

15. Вигодонабувачем за договором про надання послуг з управління багатоквартирним будинком може бути виключно фізична особа, яка наділена правами та обов’язками згідно з главою 70 ЦК України.
16. Існує необхідність у вдосконаленні законодавчих актів, які регламентують порядок укладення, зміни та припинення договору про надання послуг з управління багатоквартирним будинком. Запропоновано внести такі зміни до деяких актів законодавства України:
– доповнити ст. 1 Закону України «Про житлово-комунальні послуги», а також ст. 1 Закону України «Про об’єднання співвласників багатоквартирного будинку» нормою такого змісту: «Управитель – це юридична або фізична особа, яка за договором з власником (співвласниками) здійснює управління неподільним та загальним майном власника (співвласників) багатоквартирного будинку від свого імені в інтересах установника управління або вказаної ним особи (вигодонабувача)»;

– доповнити ст. 1 Закону України «Про житлово-комунальні послуги» наступною нормою: «Послуга з управління багатоквартирним будинком – це різновид житлово-комунальних послуг, що не має матеріального результату, характеризується невідчутністю, невід’ємністю від джерела її надання та надається управителем шляхом здійснення юридичних і фактичних дій, спрямованих на управління багатоквартирним будинком та задоволення потреб власника багатоквартирного будинку»;
– викласти ст. 13 Закону України «Про житлово-комунальні послуги» у такій редакції: «Залежно від функціонального призначення житлово-комунальні послуги поділяються на:

1) комунальні послуги (централізоване постачання холодної та гарячої води, водовідведення, газо- та електропостачання, централізоване опалення тощо);

2) послуги у сфері житлово-комунального обслуговування, які включають: послуги з утримання будинків, споруд та прибудинкових територій (прибирання внутрішньобудинкових приміщень та прибудинкової території, санітарно-технічне обслуговування, обслуговування внутрішньобудинкових мереж, утримання ліфтів, освітлення місць загального користування, поточний ремонт, вивезення побутових відходів тощо); послуги з управління будинком, спорудою або групою будинків (балансоутримання, укладення договорів на виконання послуг, контроль за виконанням умов договору тощо); послуги з ремонту приміщень, будинків, споруд (заміна та підсилення елементів конструкцій та внутрішньобудинкових мереж, арматури на них, приладів та обладнання, засобів обліку та регулювання споживання житлово-комунальних послуг, які знаходяться в межах будинку, споруди, їх реконструкція, відновлення несучої спроможності несучих елементів конструкцій тощо)».
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