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ПРОБЛЕМИ ПРАВОВОГО РЕГУЛЮВАННЯ  
ДОГОВІРНИХ ВІДНОСИН У СФЕРІ ЖИТЛОВО-

КОМУНАЛЬНОГО ГОСПОДАРСТВА 
(ЕКОНОМІКО-ПРАВОВИЙ АСПЕКТ)

В умовах ринкової економіки 
договір можна вважати ідеаль-
ною формою активності учасни-
ків господарського обороту: він 
є найфективнішим і найгнучкі-
шим засобом зв’язку між вироб-
ництвом і споживанням, право-
вим інструментом планування 
виробництва й реалізації продук-
ції. У результаті цього саме якіс-
на договірно-правова система 
відносин здатна забезпечити не-
обхідний баланс між попитом і 
пропозицією, наситити ринок 
тими господарсько-економічни-
ми товарами й послугами, яких 
потребують споживачі. Це, на 
нашу думку, є особливо актуаль-
ним для наукового дослідження 

процесу ефективності регулю-
вання договірних відносин у 
сфері житлово-комунального 
господарства України (далі – 
ЖКГ).

Проблемні питання право-
вої регламентації в зазначеній 
царині були й залишаються 
предметом постійної уваги таких 
учених, як С. Волошко, Л. Гарпер, 
В. Кавиршина, П. Качур, В. Риб-
чак, Г. Солодухін [Див: 2-5; 7; 8] 
та ін. Однак спеціального ви
вчення договірних відносин у 
ЖКГ у сучасній вітчизняній юри-
дичній та економічній літературі 
не проводилося. Саме цим з ура-
хуванням необхідності прове-
дення всебічного аналізу деяких 
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проблемних питань, пов’язаних 
з побудовою ефективної системи 
правового регламентування до-
говірних відносин у сфері ЖКГ, і 
зумовлена потреба в даному на-
уковому дослідженні.

Розглядаючи питання фун-
ціонування й розвитку цих пра-
вовідносин, у першу чергу до-
цільно звернутися до Закону Ук-
раїни «Про житлово-комунальні 
послуги» від 24 червня 2004 р. 
[1; 2004. – № 47. – Ст. 514] (далі 
– Закон), який упорядковує за-
гальні й основні засади організа-
ційно-господарських відносин, 
що виникають при наданні та 
споживанні житлово-комуналь-
них послуг між виробниками, ви-
конавцями і споживачами, а та-
кож який зазначає права й 
обов’язки вказаних суб’єктів. 
Статтею 19, указаного Закону пе-
редбачається, що правовідноси-
ни між останніми здійснюються 
виключно на договірних заса-
дах.

Цей же Закон (ч. 2 cт. 19) на-
зиває й учасників відносин у 
сфері житлово-комунальних 
послуг, якими є власник, спожи-
вач, виконавець і виробник. Ок-
рім того, в ч. 3 цієї ж статті вста-
новлено, що виробник послуг 
може бути і їх виконавцем, а ч. 4 
cт. 19 особливими учасниками 
таких правовідносин визначає 
балансоутримувача й управите-
ля, які залежно від цивільно-пра-
вових угод можуть бути також 

споживачем, виконавцем або ви-
робником.

При укладенні договору 
ЖКГ важливого значення набу-
ває зміст, який складають його 
умови. Відповідно до ч. 1 cт. 628 
ЦК України зміст такого правочи-
ну становлять умови (пункти), які 
покладені на розсуд сторін, по-
годжені ними і які є обов’язковими 
згідно з актами цивільного зако-
нодавства. Як указано в ч. 1 
cт. 638 ЦК України, договір вва-
жається укладеним, якщо сторо-
ни в належній формі досягли зго-
ди з усіх істотних його умов. А 
такими є умови про предмет пра-
вочину, які визначені суттєвими 
законом або які є необхідними 
для договорів даного виду, а та-
кож усі ті умови, щодо яких за за-
явою хоча б однієї зі сторін має 
бути досягнута згода. 

Стаття 26 Закону України 
наводить перелік істотних умов 
договору між виконавцем/вироб-
ником і споживачем. Ними є:  
(1)  наймен у в анн я  с тор ін;  
(2) предмет договору; (3) вичер-
пний перелік житлово-комуналь-
них послуг, тарифи та їх склад-
ники на кожну із цих послуг, за-
гальна вартість останніх; (4) по-
рядок оплати за спожиті житло-
во-комунальні послуги; (5) поря-
док перерахунків розміру плати 
за ці послуги в разі їх ненадання 
або надання не в повному обсязі 
чи зниження їх якості; (6) права 
й обов’язки сторін; (7) порядок їх 
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контролю і звіту; (8) порядок 
вимірювання обсягів і визначен-
ня якості наданих послуг; (9) виз-
начення точок розподілу, в яких 
відбувається передача останніх 
від виконавця/виробника спожи-
вачеві; (10) порядок обслугову-
вання мереж і розподіл повнова-
жень щодо їх експлуатації й від-
новлення (ремонту); (11) умови 
доступу в квартиру, будинок, 
приміщення, на земельну ділян-
ку для усунення аварій, непола-
док, огляду мереж, зняття конт-
рольних показників засобів облі-
ку; (12) порядок здійснення ре-
монту; (13) відповідальність 
сторін і штрафні санкції за неви-
конання умов договору; (14) по-
рядок вирішення спорів; (15) пе-
релік форс-мажорних обставин; 
(16) строк дії договору; (17) умо-
ви його зміни, пролонгації й при-
пинення дії; (18) дата і місце  
укладення договору.

Разом із тим у ч. 2 cт. 26 За-
кону разом з істотними передба-
чено також інші умови (звичайні), 
які за згодою сторін може місти-
ти договір. Наприклад, указуєть-
ся, що договір на надання жит-
лово-комунальних послуг наби-
рає чинності з моменту його ук-
ладення (ч. 3 cт. 26), а якщо ви-
конавець не є виробником, від-
носини між ним та останнім ре-
гулюються окремим договором, 
який укладається відповідно до 
вимог ч. 4 cт. 26 Закону. Проце-
дура погодження договору від-

бувається протягом одного міся-
ця з дня внесення цього проекту 
однією зі сторін на розгляд дру-
гої (ч. 5 cт. 26 Закону). Якщо по
треба в отриманні послуги від-
пала або споживач відмовився 
від користування послугою вико-
навця/виробника, споживач має 
право розірвати правочин у по-
рядку, встановленому Законом 
(ч. 6 cт. 26). Важливою умовою 
підвищення якості й ефектив-
ності виконання договорів у жит-
лово-комунальній сфері є засто-
сування конкурсних засад на 
визначення виконавця/виробни-
ка кращих економіко-госпо-
дарських умов надання розгля-
дуваних послуг та укладання та-
ких правочинів, як це передбаче-
но cт. 27 Закону.

За результатами аналізу по-
ложень згадуваного Закону й 
вивчення практики його застосу-
вання в регіонах України виявле-
но низку суттевих проблемних 
питань, які є перешкодою на 
шляху до вдосконалення еконо-
міко-правового розвитку систе-
ми ЖКГ. По-перше, Закон не на-
водить єдиного порядку і спосо-
бу обчислення й затвердження 
тарифів на житлово-комунальні 
послуги [8, с. 96], що в цілому не-
гативно впливає на практику 
розрахунків. Брак єдиної тариф-
ної політики, використання кому-
нальними підприємствами різ-
них методик обчислюваних нор-
мативів призводять до необґрун-
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тованого збільшення в більшості 
міст і регіонів України собівар-
тості цих послуг. По-друге, вра-
ховуючи, що розміру рівня рен-
табельності нормативно не виз-
начено, комунальні підприємс-
тва застосовують різні рівні для 
різних груп споживачів, резуль-
татом чого є відшкодування вит-
рат одній-двом групам останніх. 
Але ж відповідний поділ спожи-
вачів на групи чинним законо-
давством на даний час не визна-
чено, у зв’язку з чим кожна місь-
ка (сільська) рада самостійно, на 
свій розсуд поділяє їх на різні 
групи, тим самим встановлює 
власні тарифи [2, с. 71]. По-третє, 
в Законі бракує правила щодо 
поділу житлово-комунальних 
послуг на обов’язкові й додат-
кові. По-четверте, він не врахо-
вує монопольного характеру 
діяльності організацій у царині 
житлово-комунального обслуго-
вування, який виявляється у 
встановленні збільшених та-
рифів і в нав’язуванні послуг, які 
вигідніше отримувати від інших 
організацій або приватних під-
приємств [4, с. 71].

За даними Держкомстату 
України, за 2005 р. із загальної 
суми 3,5 млрд. грн., яку скеровує 
держава на відшкодування пільг 
в оплаті за житлово-комунальні 
послуги, 27 % (940 млн. грн.) от-
римують громадяни з низьким 
рівнем сукупних доходів. Основ-
на ж сума пільг використовуєть-

ся на оплату за комунальні пос-
луги громадян із середнім, вище 
середнього і значно вищим за 
середній рівнями сукупного до-
ходу домогосподарств [5, с. 2].

Затвердження єдиної мето-
дики розрахунку тарифів із чіт-
ким визначенням переліку вит-
рат, які необхідно включити до 
собівартості послуг, єдиного роз-
міру рівня рентабельності й пе-
реліку груп споживачів дозво-
лить забезпечити прозорість ус-
тановлення цих тарифів і змен-
шити скарги споживачів щодо 
цього питання. Крім того, при за-
твердженні органами місцевого 
самоврядування рівня тарифів 
на послуги нижче, ніж іх собівар-
тість, обов’язковим є передба-
чення заходів стосовно відшко-
дування витрат комунальним 
підприємствам з бюджету [7, 
с. 61].

Ще однією проблемою в до-
говірній галузі житлово-кому-
нального господарства є надан-
ня неякісних послуг суб’єктами 
господарювання, що діють на 
ринках централізованого тепло- 
й водопостачання, і як наслідок 
– невиконання або неналежне 
виконання вимог законодавства 
щодо своєчасного проведення 
перерахунків зі споживачами за 
ненадані або надані не в повно-
му обсязі послуги, що, власне, 
призводить до фактичного збіль-
шення вартості останніх.

Відповідно до Правил на-
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дання послуг з центрального 
опалення, постачання холодної 
та горячої води і водовідведен-
ня, затверджених постановою 
Кабінету Міністрів України від 21 
липня 2005 р., № 630 [6; 2005.– 
№ 30. – Ст. 1811], передбачаєть-
ся проведення перерахунків 
платежів зі споживачами за не-
надані або надані не в повному 
обсязі послуги. Як зазначають 
правознавці, чинними норматив-
но-правовими актами питання 
контролю за якістю послуг і про-
ведення перерахунків за нена-
дані послуги із централізованого 
водо-, теплопостачання й водо-
відведення врегульоване недо-
статньо, оскільки бракує єдиного 
підходу до порядку здійснення 
таких перерахунків, не визначе-
но періодичності їх проведення 
тощо. До того ж ці Правила пе-
редбачають досить обтяжливу і 
тривалу для споживачів проце-
дуру оформлення претензій у 
разі порушення виконавцем 
умов договору, режиму надання 
послуг чи зниження їх якості. Че-
рез те, що у переважної біль-
шості виконавців послуг немає 
автоматизованого контролю па-
раметрів теплоносія, гарячої 
води тощо, споживачі сплачують 
вартість тих послуг, яких вони не 
отримували. Якщо ж відповідні 
перерахунки все ж таки прова-
дились у деяких міських пунктах 
і регіонах, то бракує прозорого 
единого порядку у цієї процеду-

ри, який дозволяв би забезпечу-
вати її системність, повноту ви-
конання й належний за цим кон-
троль. Усе разом взяте фактично 
призводить до зростання вар-
тості плати за отримані послуги 
в першу чергу для тих спожива-
чів, які є сумлінними платниками. 
Неврегульованість зазначених 
питань викликає ситуацію, коли 
водо-, теплопостачальні й водо-
відвідні підприємства самостій-
но розробляють і затверджують 
порядок перерахунку розмірів 
оплати в разі неякісного надання 
ними послуг.

Затвердження єдиної ефек-
тивної тарифної методики доз-
волить споживачам самостійно 
контролювати розмір проведе-
них перерахунків, що, без сум-
ніву, забезпечить зменшення 
кількості скарг до контролюючих 
органів стосовно цього питання 
[3, с. 26].

Не менш важливою пробле-
мою в житлово-комунальній га-
лузі є усунення бар’єрів при 
впровадженні приладів обліку 
холодної, гарячої води й тепло-
вої енергії. Як свідчить практика, 
найчастіше вартість робіт з ви-
дачі технічних умов установлен-
ня такого лічильника перевищує 
його вартіст. Крім того, технічне 
обслуговування приладу та його 
перевірка потребують додатко-
вих витрат з боку споживачів. 
Отже, його встановлення й екс-
плуатація потребує значних кош-
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тів, що негативно впливає на ба-
жання споживачів мати цей при-
лад обліку й перешкоджає його 
впровадженню [2, с. 72].

У той же час самі комуналь-
ні підприємства не заінтересо-
вані у встановленні приладів об-
ліку. Усупереч чинному законо-
давству вони створюють переш-
коди споживачам, які мають на-
мір користуватись лічильниками. 
Нерідко водопостачальні підпри-
ємства відмовляються від вида-
чі технічних умов споживачам, 
які мають заборгованість за во-
допостачання й вимагають не-
гайного її погашення або укла-
дення відповідного договору.

Окрім того, згідно з п. З 
cт. 20 Закону України «Про мет-
рологію та метрологічну діяль-
ність» [1; 1998. – № 30-31. – 
Ст.  194]  перевірка засобів 
вимірювальної техніки здійс-
нюється службовими особами 
територіальних органів Де-
ржстандарту України – держав-
ними повірниками. Але на прак-
тиці вони не мають відповідного 
обладнання й вимушені викону-
вати зазначені роботи на облад-
нанні що належить водопоста-
чальним підприємствам. Водо-
канали самостійно розробляють 
і затверджують вартість робіт з 
державної перевірки приладів 
обліку води, включаючи послуги 
державних повірників і витрати, 
які несе сам Водоканал при під-
готовці даних лічильників до де-

ржавної повірки. При цьому свої 
витрати Водоканали часто зави-
щують за статтею «Амортиза-
ція», часто до норм часу включа-
ють виконання відповідних робіт, 
що здійснюються державними 
повірниками, тобто в наявності 
відбувається неприкрите дублю-
вання.

Спираючись на викладене, 
вважаю за доцільне підтримати 
пропозиції щодо втілення в жит-
тя Єдиного положення про лі-
чильники, яким слід зняти всі 
бар’єри для споживачів при вста-
новленні приладів обліку розгля-
нутих послуг і зобов’язати органи 
місцевого самоврядування під 
час затвердження тарифів на 
них передбачити знижку (на пев-
ний період) тарифів тим спожи-
вачам, які встановили прилади 
обліку за власні кошти, для від-
шкодування понесених ними 
витрат. Це Положення повинно 
містити припис щодо здійснення 
державної перевірки таких при-
ладів з розмежуванням робіт, що 
виконуються окремо державни-
ми повірниками і Водоканалами, 
установленням норм часу на їх 
проведення [2, с. 73].

Житлово-комунальні під-
приємства поряд з основною 
своєю діяльністю – експлуата-
цією житлового фонду надають 
низку додаткових комунальних 
платних послуг, зокрема, забез-
печують збереження й накопи-
чення документації стосовно 
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Перші кроки в науці
технічного стану житлового фон-
ду, ведуть облік руху житлової й 
нежитлової площі, здійснюють 
облік приватизованої житлової 
площі та ін. Але споживачі, як 
правило, не мають можливості 
отримати ці послуги від іншого 
обслуговуючого підприємства. 
Перелік і вартість усіх платних 
послуг визначається таким під-
приємством самостійно. При  
цьому одні житлово-комунальні 
підприємства надають їх за ра-
хунок квартирної плати, тобто 
без додаткової оплати, інші 
включають у цей перелік ті пос-
луги, які за змістом майже такі ж 
і повинні надаватися безкоштов-
но, оскільки вже включені до 
розрахунків за квартплату (нап-
риклад, надання довідок про за-
боргованість по квартплаті, ви-
писка з особистого рахунку, де-
тальна розшифровка нарахова-
них і фактично сплачених спожи-
вачем коштів повинні бути без-
коштовними).

На жаль, чинним законо-
давством не визначено переліку 
платних та інших послуг, що вхо-
дять до складу квартирної плати, 
а вартість їх розраховується жит-
лово-комунальними підприємс-
твами, з огляду на фактичні вит-
рати й самостійно встановлений 
рівень рентабельності. Як свід-
чить практика, у більшості ви-
падків включені до вартості пос-
луг витрати не підтверджуються 
фактичними даними. Число ви-

конавців, норми часу й обсяги 
робіт не завжди підтверджують-
ся технологічними картами їх 
проведення, хронометражними 
картами, фотокартками робочо-
го дня тощо. На наше глибоке 
переконання, настав час розро-
бити і ввести в дію Єдиний пере-
лік послуг, пов’язаних з експлуа-
тацією житлового фонду, та Ме-
тодики визначення вартості по
слуг, що надаються житлово-ко-
мунальними підприємствами. 

Ще одна проблема сто-
сується неякісного теплопоста-
чання житлових будинків, у 
зв’язку з чим споживачі виму-
шені порушувати питання засто-
сування автономного опалення 
в квартирах багатоповерхових 
житлових будинків. За отриман-
ням дозволу на відключення й 
користування послугами цент-
рального опалення, гарячого во-
допостачання, влаштування ін-
дивідуального опалення вони 
звертаються до місцевих органів 
виконавчої влади. А умови, за 
яких споживач може отримати 
такий дозвіл, нормативно не 
врегульовані: органи виконавчої 
влади в одних містах не заборо-
няють обладнання квартир ав-
тономним опаленням, в інших 
населених пунктах (містах) від-
мовляють у цьому заявникам. І 
це незважаючи на те, що згідно 
з вимогами п. 6.34 ДБН В.2.5-20-
2001 «Інженерне обладнання бу-
динків і споруд. Газопостачання» 
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[9] для опалення приміщень жит-
лових будинків висотою до 10 
поверхів включно допускається 
передбачати газові каміни, кон-
вектори, калорифери та інші 
типи опалювального газового 
обладнання заводського виго-
товлення з відводом продуктів 
згорання через зовнішню стіну 
будинку. А Положеннями ДБН В 
2.2-15-2005 «Будинки і споруди. 
Житлові будинки. Основні поло-
ження» [10] дозволяється перед
бачати поквартирні водонагріва-
чі (в тому числі малометражні 
опалювальні котли) на газовому 
паливі виключно тільки при про-
ек туванні  житлових п’яти
поверхових будинків. 

Як бачимо, зазначені доку-
менти суперечать один одному, 
не існує єдиного переліку умов, 
за яких можливо влаштувати ін-
дивідуальне опалення, норма-
тивно не визначено переліку по-
годжувальних органів і служб 
стосовно обладнання автоном-

ного опалення, не з’ясовано роз-
мірів оплат за надання дозволу 
й не встановлено термінів на 
його отримання. Нормативно-до-
говірне визначення умов для 
влаштування індивідуального 
опалення в квартирах багатопо-
верхових житлових будинків із 
зазначенням єдиного порядку, 
термінів отримання дозволу та 
його вартості стане кроком до 
вирішення цієї нагальної пробле-
ми [2, с. 74].

З наведеного в даній статті 
можемо зробити висновок, що 
система регулювання договорів 
у сфері житлово-комунального 
господарства є важливим еконо-
міко-правовим аспектом удоско-
налення її діяльності. Якісні гос-
подарсько-правові відносини в 
цій царині повинні забезпечити 
ефективний економічний її роз-
виток, створити конкурентне се-
редовище в цій галузі й усунути 
існуючі колізії правових норм, що 
регулюють договірні відносини.
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