ЭКСПЛУАТАЦИЯ ПОСТРОЕННОГО ЖИЛОГО ЗДАНИЯ — КАК ОБЯЗАТЬ ЖИЛЬЦОВ ЗАКЛЮЧАТЬ ДОГОВОРА НА ОБСЛУЖИВАНИЕ ДОМА.
Завершение строительства и ввод в эксплуатацию объекта — долгожданный момент для участников строительного процесса. Однако любой объект недвижимости для его полноценного функционирования требует надлежащей эксплуатации. Именно от собственников, которые будут  проживать (эксплуатировать) квартиры (помещения) во вновь построенном  жилом объекте будет зависеть и дальнейшего поддержание его эксплутационных качеств.  Таким образом, застройщику еще на этапе создание объекта следует позаботиться об урегулировании отношений между будущими собственниками квартир (нежилых помещений) относительно эксплуатации многоквартирного жилого дома. 

Одной из форм организации эксплуатации многоквартирного дома является создание объединения совладельцев многоквартирного жилого дома (далее — ОСМД). Так, согласно ст. 1 Закона Украины «Об объединении совладельцев многоквартирного жилого дома» от 29.11.2001 г. № 2866 (далее — Закон об ОСМД), ОСМД — это юридическое лицо, созданное владельцами для содействия использованию их собственного имущества и управления, содержание и использование неделимого и общего имущества.

Основной целью создание ОСМД является обеспечение и защита прав его членов и соблюдение их обязанностей, надлежащее содержание и использование неделимого и общего имущества, обеспечение своевременного поступления средств для уплаты всех платежей, предусмотренных законодательством и уставными документами (ст. 4 Закона об ОСМД). 

Кроме этого, одним из направлений основной деятельности ОСМД является осуществление функций, которые обеспечивают реализацию прав владельцев помещений на владение и пользование общим имуществом членов объединения, надлежащее содержание дома и придомовой территории, содействие членам объединения в получении жилищно-коммунальных и других услуг надлежащего качества по обоснованным ценам и выполнение ими своих обязательств, связанных с деятельностью объединения. 

Таким образом, ОСМД является одной из форм организации и поддержания эксплуатационных качеств и свойств многоквартирного жилого дома. При этом одной из специфических черт ОСМД является то, что именно ему передаются собственниками квартир полномочия по управлению общим имуществом (общими помещениями в доме, лифтовыми шахтами, чердаками и подвалами и т.п.). Именно поэтому для приобретения полномочий по распоряжением таким имуществом установлены законодательные требования относительно минимального количества совладельцев, которые могут создать ОСМД (ст. 6 Закона об ОСМД).

Однако будущие жильцы жилого дома не всегда заинтересованы в создании ОСМД (необходимость платить взносы, участие в общем собрании и т. п.). Таким образом, застройщик может столкнуться с проблемой дальнейшей эксплуатации жилого дома.

Отметим, что законом эта проблема урегулирована лишь отчасти. Так, согласно ст. 11 Закона об ОСМД в случае, если во вновь построенном доме владельцы квартир, помещений на протяжении двух месяцев после подписания акта государственной приемной комиссии не создают объединения и не принимают на баланс основные фонды, сельский, поселковый, городской совет может своим решением назначить балансодержателя. Назначенный балансодержатель осуществляет свои полномочия по обеспечению управлением домом до принятия дома на баланс объединением. Расходы на осуществление этих функций управления распределяются между владельцами пропорционально площади помещений, которые находятся в их собственности.

Также исходя из положений ст. 7 Закона Украины «О жилищно-коммунальных услугах» от 24.06.2004 г. № 1875-IV и Приказа Госжилкоммунхоза Украины «Об утверждении Порядка определения исполнителя жилищно-коммунальных услуг в жилищном фонде»от 25.04.2005 № 60 в случае, если сособственники многоквартирного дома не создали ОСМД и при этом сами не определили управляющего домом, то управляющий может быть привлечен по решению органов местного самоуправления.

Из этого следует, что в случае не создания совладельцами квартир (помещений) ОСМД в течении двух месяцев органы местного самоуправления могут назначить балансодержателя. Как правило, им может выступать ЖЕК, услуги которого по содержанию многоквартирного дома мягко говоря не выдерживают критики. 

Чем может быть чревато для собственников многоквартирного дома отсутствие уполномоченной эксплуатирующей организации (процедура назначения балансодержателя местным советом является временным и нежелательным мероприятием)?

Прежде всего отметим возможные проблемы с подключением дома к системам водоснабжения и водоотведения. Приказом Госжилкоммунхоза от 01.07.94 г. № 65 утверждены Правила пользования системами коммунального водоснабжения и водоотвода в городах и поселках Украины (далее — Правила водоснабжения). Заметим, что в качестве абонента п. 1.3 Правил водоснабжения рассматривает государственные, коллективные и прочие предприятии, организации, учреждения, а также отдельных граждан, имеющих жилые дома или их части на праве частной собственности, которым открыт лицевой счет и которые находятся с Водоканалом в договорных отношениях. Указанная норма, а помимо этого, нормы п. 1.6–1.7, а также 1.14 Правил водоснабжения позволяют говорить о том, что до передачи дома на баланс эксплуатирующей организации он попросту может быть не подключен к системе коммунального водоснабжения и водоотведения. 

Схожие выводы можно сделать и исходя из положений п. 3.29 Правил безопасности систем газоснабжения Украины, утвержденных приказом Государственного комитета Украины по надзору за охраной труда от 01.10.97 г. № 254.

Таким образом, «увиливание» собственников квартир во вновь построенном (и уже принятом в эксплуатацию) доме может привести к тому, что дом не будет подключен ко всем (или почти ко всем) коммуникациям.

Более того, отсутствие инициативы со стороны собственников квартир по созданию ОСМД невыгодно и застройщику. Поясним почему. При передаче квартир в построенном доме новым собственникам застройщик (или иной член договорной схемы) передает право собственности на квартиру. Однако помимо собственности на саму квартиру, существует еще и отдельный объем прав относительно общего (неделимого) имущества дома. Это имущество находится в общей собственности всех собственников квартир в доме. В то же время, поскольку выделить долю в натуре каждому из собственников невозможно
, то общее имущество содержит застройщика. 

Отметим, что этот факт законодательно на сегодня не урегулирован, но тем не менее факт остается фактом – до момента создания ОСМД и передачи ему застройщиком общего имущества, это имущество «висит» на балансе застройщика. Вместе с ним «висит» и земельный участок
 под домом, а также обязанности застройщика по поддержанию дома (как временного эксплуатанта). 

Поэтому понуждение собственников квартир в доме к созданию ОСМД находится и в сфере интересов застройщика (либо другого члена договорной схемы, от которого имущественные права на квартиры переходят к конечным собственникам).

Как же все-таки обязать собственников квартир (помещений) будущего многоквартирного дома создать ОСМД? Как уже говорилось выше, данный вопрос должен решаться застройщиком еще на этапе начала строительства дома.

Следует отметить, что ОСМД создается только тогда, когда многоквартирный дом уже существует юридически. Это следует из определения ОСМД, а также ст. 6 Закона об ОСМД, согласно положениям которой  объединение может быть создано в доме любой формы собственности из числа тех, кто приватизировал или приобрел квартиру, а также владельца дома или его уполномоченного лица, владельцев жилых помещений, а также владельцев нежилых помещений.

Таким образом, застройщику следует предусмотреть возможность (необходимость) создания ОСМД в договорах, которые заключаются с собственниками при строительстве многоквартирного дома, в частности в договоре долевого (паевого) участия в строительстве. 

На сегодняшний день юридического определения договора долевого (паевого) участия в строительстве нет. Однако, исходя из положений гражданского законодательства о свободе договорных отношений ст. 3 и ст. 6 Гражданского кодекса Украины от 16.01.2003 г. № 435-IV (далее — ГК), а также возможности заключения смешанного договора, в котором содержаться элементы различных договоров (ч. 2 ст. 628 ГК) данный договор имеет право на существование. Стоит отметить, что уже более двух лет долевые договора в строительстве жилой недвижимости находятся почти вне закона с учетом изменений, внесенных в ст. 4 Закона Украины «Об инвестиционной деятельности» от 18.09.91 г. № 1560-XII.

Однако на сегодня застройщики могут все еще достраивать жилые дома, финансирование строительства которых осуществляется по паевым (долевым) договорам – то есть заключенные до 2006 года. В этой связи (особенно учитывая возможную необходимость внести изменения в уже заключенный договор), мы рассмотрим методику «договорного» понуждения собственника квартиры вступить в ОСМД на примере долевого договора. 

По договору долевого (паевого) участия застройщик организовывает строительство (оказывает услуги по такой организации), а инвестор финансирует такое строительство (оплачивает услуги).

Кроме того, существует разновидность договора долевого (паевого участия), так называемый объединяющий договор, по которому застройщик, владеющий правами на земельный участок передает права на застройку земельного участка инвестору, который будет финансировать строительство и выполнять функции заказчика строительства. Стороны оценивают переданные (полученные) права по акту. Взамен стороны получают для распоряжения определенный в договоре процент площадей в построенном объекте.

Как правило, в объединяющий договор заключают стороны, которые не являются окончательными собственниками квартир (помещений). После окончания строительства застройщик и инвестор осуществляют продажу построенных площадей окончательным собственникам (жильцам) по договорам купли-продажи. В связи с этим права и обязанности касательно создания ОСМД могут непосредственно прописываться в договоре купли-продажи как существенные условия договора. Значит, застройщик обладает возможностью обязать собственника квартиры вступить в ОСМД, а также — возможностью установить ответственность за уклонение от такого шага.  

Возможно также создание ОСМД и без окончательных собственников. Так застройщик и инвестор при заключении объединяющего договора долевого (паевого) участия прописывают в договоре положение, по которому после окончания строительства и распределения (квартир) помещений в многоквартирном доме для его эксплуатации создается ОСМД. Таким образом создавать ОСМД будут непосредственно первоначальные собственники (застройщик и инвестор). Данная возможность предусмотрена ст. 6 Закона об ОСМД, согласно которой объединение может быть создано в доме любой формы собственности из числа тех, кто приватизировал или приобрел квартиру, а также владельца дома или его уполномоченного лица, владельцев обитаемых помещений, а также владельцев нежилых помещений. Таким образом, дальнейшая продажа квартир (помещений) окончательным собственникам (жильцам) будет осуществляться в многоквартирном доме с уже с созданным ОСМД. 

Что касается договора долевого (паевого) участия, по которому строительство финансируют сами будущие собственники квартир (помещений), то в данном случае регулирование правоотношений по созданию и функционированию ОСМД необходимо предусматривать непосредственно в договоре (паевого) участия.

Однако в любом случае договор долевого (паевого) участия должен предусматривать положение о том, что после окончания строительства объекта, дальнейшая эксплуатация дома будет осуществляться посредством создания ОСМД. Это необходимо для того, чтобы будущий собственник квартиры (помещения) в многоквартирном жилом доме еще на этапе заключения договора долевого (паевого) участия (как основного договора, по которому ведется строительство) смог ознакомиться с условиями будущей  эксплуатации жилого дома.

Также, для информирования окончательных собственников о преимуществах создания ОСМД застройщику имеет смысл разработать проекты документов, по которым будет работать будущее ОСМД, например проект устава будущего объединения, а также порядок функционирования будущего ОСМД.

В договоре долевого (паевого) участия необходимо также предусмотреть условия касательно сроков проведения учредительного собрания по созданию ОСМД, права и обязанности сторон относительно участия в учредительном собрании по созданию ОСМД и т.п. 

В завершении следует еще раз сказать о некоторых проблемных вопросах, связанных с заключением договора долевого (паевого) участия. Дело в том, что в связи с неоднозначностью толкования данных договоров в законодательстве существует риск для действия (использования) данных договоров. Он связан с тем, что договор долевого (паевого) участия может быть признан инвестиционным договором, использование которых в жилищном строительстве на сегодняшний день ограничено, согласно ст. 4 Закона об инвестиционной деятельности, а соответственно — признан недействительным.

СИЧКАРЬ ДМИТРИЙ ВАЛЕРИЕВИЧ, 
адвокат департамента строительства, 

недвижимости и финансовых услуг 

Адвокатской конторы «КОННОВ И СОЗАНОВСКИЙ»  

� Иными словами, собственник квартиры № 1 не может владеть лестницей с 1 на 2 этаж, а собственник квартиры № 2 — с 10 на 11.


� А вместе с ним — и налог на землю 





