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о договорных отношениях в сфере обслуживания и управления многоквартирными домами по коммунальным услугам
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По ЖК можно выделить 2 основных вида, оказываемые в сфере управления многоквартирными домами и обслуживания потребностей собственников помещений и проживающих в них граждан:

1) коммунальные услуги;

2) услуги по содержанию и ремонту общего имущества.

Перечень коммунальных услуг обозначен в ЖК РФ не прямо, а вытекает из п.4 ст.154: «плата за коммунальные услуги включает в себя плату за холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение (в том числе поставки бытового газа в баллонах), отопление (теплоснабжение, в том числе поставки твердого топлива при наличии печного отопления)».

Платят за коммунальные услуги собственники помещений в доме и наниматели, следовательно, именно они являются потребителями указанных услуг и стороной  в договоре на оказание этих услуг.

Вместе с тем вопрос, кто является другой стороной, оказывающей коммунальные услуги, и какого рода договор заключается с собственником помещения, является спорным и не разрешается в действующем законодательстве.

Проанализируем имеющиеся положения ЖК, ГК РФ и других законов, относящихся к данной сфере.

1. В качестве субъектов, обеспечивающих указанные услуги (кроме газоснабжения), в ФЗ «Об основах регулирования тарифов организаций коммунального комплекса» указаны организации коммунального комплекса, к которым относятся юридические лица независимо от организационно-правовой формы, осуществляющие эксплуатацию системы коммунальной инфраструктуры, используемой для производства товаров (оказания услуг) в целях обеспечения электро-, тепло-, водоснабжения, водоотведения и очистки сточных вод. (Закон вступает в силу с 1.01.2006, но можно на него ориентироваться). 

Под системой коммунальной инфраструктуры  понимается совокупность производственных и имущественных объектов, в том числе  трубопроводов, линий электропередачи и иных объектов, используемых в сфере электро-, тепло-, водоснабжения, водоотведения и расположенных (полностью или частично) в границах территорий муниципальных образований и предназначенных  для нужд потребителей этих образований.

Потребителями товаров и услуг указанных организаций являются лица, приобретающие по договору электрическую, тепловую энергию, воду, услуги по водоотведению для собственных хозяйственно-бытовых и (или) производственных нужд, а в жилищном секторе потребителями в многоквартирных домах являются ТСЖ, ЖК, ЖСК, иные кооперативы, УО (управляющие организации), которые приобретают указанные выше товары и услуги для предоставления коммунальных услуг лицам, пользующимся помещениями в данном много квартирном доме, или непосредственно собственникам помещений в случае непосредственного управления домом.

2. ЖК РФ выделяет 3 способа управления многоквартирным домом: непосредственное, управление УО, управление ТСЖ.

При непосредственном управлении домом коммунальные услуги собственникам оказывают организации коммунального комплекса (как следует и из вышеупомянутого ФЗ) по договорам между организациями коммунального комплекса (далее ОКС) и собственниками. Природа договора – договор энергоснабжения, регулируемый главой 30 ГК РФ, где энергоснабжающая организация – ОКС, обязующаяся подавать абоненту (собственнику помещения) через присоединенную сеть энергию, а абонент – собственник помещения, обязующийся оплачивать принятую энергию, соблюдать режим ее потребления, обеспечивать эксплуатацию находящихся в его ведении энергетических сетей. Сети в силу ЖК и ст.ст.289-290 ГК находятся в общей долевой собственности собственников помещений в доме. Обязательным требованием такого договора является обеспечение учета потребления энергии. Как правило, прибор учета является общим на дом (за исключением электросчетчиков). В этом смысле было бы правильнее говорить о коллективном абоненте (соабонентах).

В случае выбора УО:

1) как следует из вышеуказанного ФЗ в данном случае ОКС обеспечивает (продает) коммунальные услуги УО, которая затем предоставляет их собственникам и нанимателям.

2) это же подтверждает ЖК, согласно которому УО заключает договор управления домом, по которому обязуется в том числе предоставлять коммунальные услуги собственникам и иным лицам (ст.162). При этом возможны варианты:

· заключения договора между собственниками и УО, если собственники выбрали УО в качестве способа управления;

· заключения договора между ТСЖ и УО, если собственники выбрали способом управления ТСЖ, которое в свою очередь заключила договор управления домом с УО.

По изложенной схеме отношений возникают следующие неразрешенные вопросы:

· нормы каких договоров, описанных в ГК, должны использоваться в отношениях между:

· ОКС и УО;

· УО и собственниками;

· УО и ТСЖ.

Договор между ОКС и УО близок по характеру и специфике к договору энергоснабжения, однако, при его применении к соответствующим отношениям возникают следующие неясные моменты:

1) по договору энергоснабжения у абонента (потребителя) должны находиться в ведении энергетические сети. Действующее законодательство ничего не упоминает о том, что эти сети, которые в силу ГК и ЖК являются общей долевой собственностью всех собственников в доме, в случае выбора УО находятся в ее ведении. Эту неясность можно устранить, указав в договоре управления на передачу общего имущества в ведение УО либо в пользование.

2) согласно п.1 ст.546 в случае, если абонентом по договору выступает юридическое лицо, энергоснабжающая организация (ОКС) вправе отказаться от исполнения договора в одностороннем порядке  в том числе в связи с неполной оплатой ее услуг. Поскольку УО расплачивается за коммунальные услуги тем, что получено в качестве платы за них от собственников и нанимателей, в случае неполной оплаты последними возникает угроза прямого отключения якобы УО, а на самом деле – всего дома, в результате пострадают добросовестные потребители. Данную проблему можно решить лишь путем внесения изменений в Главу 30 ГК либо  регулирования  данных отношений специальным видом договора, что также потребует внесения изменений в ГК.

3) расчет оплаты коммунальных услуг, купленных у ОКС и проданных собственникам, производится по разным формулам, так как в последнем случае расчеты ведутся исходя из нормативов потребления. Следовательно, возможна отрицательная разница, которая совершенно неосновательно должна идти на убыток УО, не потребляющей реально купленные услуги.

Правовая природа договора между УО и собственниками по предоставлению коммунальных услуг неясна. Если сети передаются в ведение УО, то отношения не могут в силу ст.539 ГК РФ регулироваться договором энергоснабжения, так как собственник уже не имеет в собственном ведении присоединенных сетей. Вместе с тем, в силу специфики самого поставляемого собственнику ресурса должны действовать нормы договора энергоснабжения, что потребует также внесения изменений в Главу 30 ГК РФ. Либо указанные отношения должны быть урегулированы специальным договором, что также требует изменений в ГК. Другие виды договоров не могут быть использованы учитывая специфику отношений. Например, наиболее подходящий договор на возмездное оказание услуг содержит нормы, позволяющие как заказчику (собственнику) так и исполнителю (УО) отказаться в любое время от исполнения договора. Специфика отношений (УО покупает коммунальные услуги не для себя, а для собственника) не позволяет допустить подобные действия.

Еще более неясна природа договора между УО и ТСЖ. В силу указанного ФЗ об основах тарифного регулирования, обе организации являются потребителями коммунальных услуг. Буквальное толкование приводит к выводу о том, что ОКС предоставляет коммунальные услуги УО, УО предоставляет их ТСЖ, а ТСЖ – собственникам. Однако ЖК не позволяет отнести ТСЖ к организации, предоставляющей коммунальные услуги.

Во-первых, договор управления домом, где указано на обязанность предоставлять коммунальные услуги, заключается между УО, как лицом, предоставляющим услуги, и собственниками либо ТСЖ (ЖК, ЖСК и т.п.). При этом, как следует из ст.162 ЖК, УО предоставляет коммунальные услуги собственникам и иным лицам, под которыми имеются в виду реальные потребители услуг – наниматели, временные жильцы и т.п. ТСЖ не выступает как управляющая организация и не предусматривается по ЖК как сторона в договоре управления домом, предоставляющая коммунальные услуги. Более того, ст.161 ЖК, описывая цели управления домом, указывает на то, что оно должно обеспечивать в том числе предоставление услуг гражданам, проживающим в таком доме.

Во-вторых,  в ст.152 ЖК, описывающей виды хозяйственной деятельности ТСЖ, не указано не предоставление коммунальных услуг (к таким видам относятся обслуживание, эксплуатации и ремонт недвижимого имущества в доме, строительство, сдача в аренду и т.п.).

В-третьих, перечисляя права ТСЖ, ст.137 ЖК (на заключение договоров управления домом, договоров о содержании общего имущества, договоров об оказании коммунальных услуг) указывает, что все они заключаются «в интересах членов ТСЖ».

В-четвертых, среди обязанностей ТСЖ, перечисленных в ст.138 ЖК, нет оказания коммунальных услуг. Более того, в обязанностях ТСЖ перечислена обязанность представлять законные интересы собственников, в том числе в отношениях с 3 лицами.

Из изложенного следует, что ТСЖ исполняет не функции организации, оказывающей коммунальные услуги (покупающей их у ОКС или УО и затем перепродающей собственникам), а функции организации, действующей в интересах всех собственников. При этом ЖК обязывает ТСЖ заключить с собственниками – не членами – договор о содержании и ремонте общего имущества. В отношении коммунальных услуг ничего подобного не говорится. 

Изложенное приводит к выводу, что ТСЖ исполняет роль представители интересов собственников по организации предоставления им коммунальных услуг.

Такую функцию наиболее целесообразно реализовать через агентский договор, по которому агент (ТСЖ) обязуется за вознаграждение совершать по поручению другой стороны (принципала) юридические и иные действия от своего имени, но за счет принципала. При такой конструкции приобретает права и становится обязанным ТСЖ. Причем более правильным было бы заключать указанный договор всеми собственниками, независимо от членства в ТСЖ.

Тот же вид договора гораздо более подходит и для регулирования отношений поставки коммунальных услуг  между собственниками  и УО. 

Как правило, сторонниками «перепродажи» коммунальных услуг выдвигаются следующие аргументы против агентских отношений :

1. Агент не несет никакой ответственности перед собственниками за качество коммунальных услуг, отвечают только ОКС. 

2. Собственники в случае нарушения их прав должны будут обращаться с претензиями к разным организациям, оказывающим коммунальные услуги, тогда как в случае, если ТСЖ – перепродавец, они взыскивают только с него.

3. Поставляемый ОКС ресурс (тепло, горячая и холодная вода) в самом доме преобразуется, следовательно, создается другой товар и оказывается другая услуга.

Однако из агентского договора следует, что и права, и обязанности по договору оказания коммунальных услуг возникают у агента (если он по договору действует от собственного имени) – ст.1005 ГК РФ. Следовательно, ТСЖ (агент) и вправе, и обязано отслеживать качество услуг и отвечает перед собственником за исполнение этих своих обязанностей. Поскольку права приобретает агент, это означает его право в том числе на предъявление претензий и исков к ОКС, который поставил некачественный ресурс.

Преобразование ресурса в самом доме  никак не означает, что именно ТСЖ или УК предоставляет далее собственнику новый ресурс, поскольку преобразование не зависит от действий УК или ТСЖ (представим, например, дом с непосредственной формой управления, где ресурс также преобразуется, но нет ни УО, ни ТСЖ).

Вместе с тем, и указанная форма отношений исчерпывающим образом не снимает все проблемы, возникающие в организации поставки коммунальных услуг собственникам домом. В связи с этим представляется более правильным заключать со стороны управляющих организаций и ТСЖ с собственниками договоры смешанного типа, основой которых является агентский договор либо договор комиссии, но включающих также нормы, позволяющие урегулировать указанные выше вопросы. Более правильным было бы специальное регулирование данных отношений гражданским законодательством.

