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Договор найма 
жилого помещения

в новом Жилищном кодексе
Одним из наиболее распространенных оснований возникновения пра-
ва пользования жилым помещением является договор найма. Данный 
договор позволяет гражданину проживать в жилом помещении на за-
конных основаниях при отсутствии права собственности на жилье. Рас-
смотрим этот юридический институт в разрезе норм нового Жилищного 
кодекса Республики Беларусь (далее — ЖК), который вступит в силу в 
марте следующего года.

Договор найма жилого помещения 
представляет собой соглашение, по 
которому одна сторона (наймодатель) 
обязуется предоставить за плату дру-
гой стороне (нанимателю) жилое по-
мещение во владение и пользование 
для проживания в нем на определен-
ный срок или бессрочно. Предметом 
договора найма жилого помещения 
могут быть жилой дом, квартира, жи-
лая комната. Часть жилой комнаты 
может быть предметом договора най-
ма частного жилого помещения или 
комнаты в общежитии. В то же время 
жилое помещение, расположенное в 
здании, подлежащем сносу либо капи-
тальному ремонту с переустройством 
и (или) перепланировкой, а также в 
подвале или полуподвале, не может 
являться предметом договора найма. 
При этом следует иметь в виду, что 
наймодателем может быть только 
собственник жилого помещения, 
в свою очередь нанимателем — 
только гражданин.

Статья 50 нового ЖК определяет 
следующие существенные условия 
договора найма жилого помещения:

• предмет договора найма;
• срок действия договора — для до-

говоров найма, заключенных на опре-
деленный срок;

• размер платы за пользование жи-
лым помещением и срок ее внесения;

• срок внесения платы за жилищ-
но-коммунальные услуги — в случае 
если наниматель обязан вносить пла-
ту за жилищно-коммунальные услуги.

Договор будет считаться незаклю-
ченным, если между его сторонами не 
достигнуто соглашение по приведен-
ным выше существенным условиям.

В договоре найма жилого помеще-
ния указываются также и члены семьи 
нанимателя, которые постоянно про-
живают совместно с ним в этом жилом 
помещении.

В новом ЖК прописано, что инва-
лидам по их письменной просьбе го-
сударственные жилые помещения 
предоставляются по договору найма 
вблизи места их работы, места житель-
ства их родственников, места нахож-
дения организаций, занимающихся ре-
абилитацией инвалидов. В ином месте 
жилые помещения могут предоставляться 
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инвалидам только при условии их 
письменного согласия. Гражданам, до-
стигшим 60-летнего возраста, инвали-
дам, а также семьям, в составе кото-
рых имеются инвалиды или граждане, 
достигшие 60-летнего возраста, по их 
письменной просьбе государственные 
жилые помещения на условиях найма 
предоставляются на нижних этажах 
(не выше третьего) или в домах, имею-
щих лифты.

Заключение договора найма 
и передача жилого помещения

Договор найма заключается в пись-
менной форме и считается заклю-
ченным с даты его регистрации в 
местном органе управления (для 
государственного жилья) или в ЖЭСе 
(для частного жилья). Договор най-
ма составляется в трех экземплярах, 
один из которых хранится у наймода-
теля, второй — у нанимателя, третий — 

в местном органе управления, зареги-
стрировавшем этот договор. Местные 
органы управления регистрируют до-
говоры найма в Книге регистрации до-
говоров найма жилых помещений го-
сударственного и частного жилищных 
фондов.

Статьей 53 нового ЖК установле-
но, что передача жилого помещения, 
являющегося предметом догово-
ра найма, осуществляется по акту о 
приеме-передаче, однако если пере-
даваемое жилое помещение принад-
лежит наймодателю на праве частной 
собственности, то такой акт может не 
составляться. 

Акт о приеме-передаче составляется в 
произвольной письменной форме в двух 
экземплярах, один из которых хранится 
у наймодателя, второй — у нанимателя. 
В акте о приеме-передаче указываются:

• сведения о сторонах договора най-
ма (фамилия, собственное имя, от-
чество (если таковое имеется), место 
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жительства — для граждан; наиме-
нование и место нахождения — для 
юридических лиц);

• место нахождения (адрес) жилого 
помещения;

• количество жилых комнат жилого 
помещения, общая площадь жилого по-
мещения, иные характеристики жилого 
помещения (по усмотрению сторон);

• сведения о состоянии жилого по-
мещения на момент его передачи на-
нимателю;

• иные данные (по усмотрению сторон).

Права и обязанности 
сторон договора

Согласно ст. 54 нового ЖК наймо-
датель жилого помещения имеет 
право требовать:

• своевременного внесения платы 
за жилищно-коммунальные услуги и 
(или) платы за пользование жилым 
помещением;

• использования нанимателем жи-
лого помещения в соответствии с его 
назначением;

• доступа в жилое помещение (в со-
гласованное с нанимателем время и 
в его присутствии) работников орга-
низаций, осуществляющих эксплуата-
цию жилищного фонда и (или) предо-
ставляющих жилищно-коммунальные 
услуги, для проверки технического 
состояния жилого помещения, инже-
нерных систем и оборудования и про-
ведения ремонтных работ.

В то же время наймодатель жило-
го помещения обязан:

• предоставить нанимателю жилое 
помещение;

• обеспечивать бесперебойную ра-
боту санитарно-технического и иного 
оборудования;

• устранять за свой счет повреждения 
в жилом помещении, возникшие вслед-
ствие неисправностей конструктивных 
элементов, инженерных систем не по 
вине нанимателя жилого помещения.

 Что касается прав и обязанностей на-
нимателя, то они прописаны в ст. 55 ЖК. 
Согласно данной норме наниматель 
жилого помещения имеет право:

• предоставлять право владения и 
пользования занимаемым им жилым 
помещением членам своей семьи;

• расторгнуть договор найма в лю-
бое время с согласия проживающих со-
вместно с ним совершеннолетних чле-
нов его семьи после исполнения своих 
обязанностей по этому договору;

• требовать внесения изменений в 
договор найма при предоставлении 
права владения и пользования зани-
маемым им жилым помещением сво-
им несовершеннолетним детям.

Наниматель жилого помещения 
обязан:

• использовать жилое, подсобные и 
вспомогательные помещения и нахо-
дящееся в них оборудование в соот-
ветствии с их назначением;

• своевременно и в полном объеме 
вносить плату за жилищно-комму-
нальные услуги и (или) плату за поль-
зование жилым помещением;

• обеспечивать подготовку занимае-
мого жилого помещения к эксплуатации 
в осенне-зимний период (утепление 
окон и дверей);

• возмещать ущерб, причиненный 
им помещениям других граждан и ор-
ганизаций.

Статьей 56 ЖК также установлено, что 
наниматель вправе вселять без со-
гласия проживающих в квартире лиц 
своих супруга, родителей и детей. 
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Родных братьев и сестер, деда, баб-
ку и внуков, а также свойственников и 
нетрудоспособных иждивенцев, заклю-
чившим с нанимателем письменное со-
глашение о признании членом семьи, 
наниматель вправе вселять только с 
письменного согласия всех совер-
шеннолетних членов его семьи, про-
живающих совместно с ним, а также с 
письменного согласия других нанима-
телей жилого помещения, если оно пре-
доставлено нескольким нанимателям.

Вселенные в квартиру граждане 
обязательно указываются в договоре 
найма жилого помещения. После все-
ления указанные лица получают право 
регистрировать на занимаемой жил-
площади без чьего-либо согласия сво-
их несовершеннолетних детей, а вот 
вселение ими других граждан до-
пускается только с письменного со-
гласия нанимателя и проживающих 
совместно с ним совершеннолетних 
членов его семьи.

В случае выезда на место житель-
ства в другое жилое помещение чле-
ны семьи нанимателя утрачивают 
права и обязанности, вытекающие из 
договора найма жилого помещения, и 
могут быть выселены в судебном по-
рядке.

Изменение договора найма жилого 
помещения по общему правилу воз-
можно по соглашению сторон. Отказ 
наймодателя, нанимателя жилого по-
мещения и (или) проживающих со-
вместно с нанимателем совершенно-
летних членов его семьи от изменения 
договора найма жилого помещения 
может быть обжалован в суде.

 
Прекращение договора найма, 
особенности его изменения

 Договор найма жилого помещения 
прекращается с истечением его срока 
либо в связи со смертью, признанием 
судом безвестно отсутствующим или 
объявлением умершим нанимателя 
жилого помещения. Однако если в жи-
лом помещении остались проживать 

совершеннолетние члены  семьи на-
нимателя, то они имеют право тре-
бовать заключения договора найма 
и признания их нанимателями жилого 
помещения на условиях ранее заклю-
ченного договора найма.

Граждане, проживающие в одной 
квартире и пользующиеся в ней жи-
лыми помещениями по отдельным до-
говорам найма, в случае объединения 
в одну семью вправе требовать у най-
модателя заключения с одним из них 
договора найма на все занимаемое 
жилое помещение с согласия совер-
шеннолетних членов семей нанимате-
лей жилого помещения, проживающих 
совместно с ними.

Дееспособный член семьи нани-
мателя жилого помещения, прожи-
вающий совместно с ним, вправе с 
письменного согласия нанимателя и 
других проживающих совместно с ним 
совершеннолетних членов его семьи 
потребовать признания его нанимате-
лем жилого помещения по ранее за-
ключенному договору найма вместо 
первоначального нанимателя.

Частью 6 ст. 60 нового ЖК установ-
лено, что совершеннолетний член 
семьи нанимателя, проживающий 
совместно с ним, вправе требовать 
заключения с ним отдельного дого-
вора найма с письменного согласия 
остальных проживающих совместно 
с ним членов семьи нанимателя, если 
ему может быть выделена изолиро-
ванная жилая комната (комнаты).

http://supervision.by
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 По общему правилу договор найма 
жилого помещения может быть расторг-
нут по соглашению сторон. При выезде 
нанимателя жилого помещения и про-
живающих совместно с ним членов его 
семьи на место жительства в другое жи-
лое помещение договор найма считает-
ся расторгнутым со дня их выезда.

А вот без согласия нанимателя до-
говор найма жилого может быть рас-
торгнут:

• при нарушении существенных ус-
ловий договора;

• если проживающие в квартире 
граждане систематически (три и более 
раза в течение календарного года со 
дня применения первого администра-
тивного воздействия) разрушают или 
портят жилое помещение, либо ис-
пользуют его не по назначению, либо 
систематически нарушают ЖК. Данные 
нарушения обязательно должны соз-
давать невозможные условия для про-
живания в одной квартире или в одном 
жилом доме.

Абсолютно новой является возмож-
ность члена семьи нанимателя, не 
допускавшего нарушений, в этой си-
туации требовать признания его нани-
мателем по ранее заключенному до-
говору найма вместо первоначального 
нанимателя.

При расторжении договора найма жи-
лого помещения по инициативе наймо-
дателя предварительно за один месяц 
наймодатель должен направить нани-
мателю соответствующее письменное 

предупреждение с указанием мотивов 
расторжения договора. При этом тре-
бование о расторжении договора най-
ма может быть заявлено в суд только 
в случае отказа нанимателя от растор-
жения договора либо неполучения от-
вета нанимателя на письменное преду-
преждение.

При прекращении либо расторжении 
договора найма наниматель обязан в 
течение трех суток освободить зани-
маемое жилое помещение и сдать его 
наймодателю по акту в том состоянии, в 
котором он его получил, с учетом есте-
ственного износа или в состоянии, ого-
воренном в договоре найма. Акт опять 
же может не составляться по решению 
наймодателя и нанимателя жилого по-
мещения частного жилищного фонда. 

И в заключение отметим, что дого-
вор найма жилого помещения может 
быть признан недействительным в 
судебном порядке в случае:

• представления не соответствующих 
действительности сведений о нуждае-
мости в улучшении жилищных условий, 
на основании которых было предостав-
лено жилое помещение;

• нарушения прав других граждан или 
организаций на жилое помещение, яв-
ляющееся предметом договора найма;

• нарушения условий и порядка пре-
доставления жилого помещения.

Александр ЖУК,
аттестованный юрист, 

магистр права
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Общее собрание ЖПК: 
штрихи к портрету

Известно, что общее собрание или собрание уполномоченных является 
высшим органом управления жилищного потребительского коопера-
тива (ЖПК). Однако мало кто даже из самих членов ЖПК может объяс-
нить, что означает термин «высший орган управления», в чем его суть, 
почему общее собрание именуется этим термином.

Власть общего собрания — 
не есть форма охлократии*

Начнем с того, что любой управлен-
ческий орган с приставкой «высший» 
или ей аналогичной часто восприни-
мается у нас как орган, который впра-
ве решать все или любые вопросы, 
раздавать команды и поручения на-
право и налево, командовать всеми 
остальными органами управления и 
рядовыми членами организации. Ко-
нечно, для обоснования такой пози-
ции есть свои исторические причины. 
Однако в правовом государстве, кото-
рым объявлена Республика Беларусь 
в ст. 1 своей Конституции, такого быть 
не может и не должно. Этот принцип в 
полной мере относится к общему со-
бранию ЖПК.

Да, общее собрание имеет приори-
тет над другими органами управления 
(правлением, председателем правле-
ния) и контроля (ревизионной комис-
сией или ревизором) в части того, что 
оно образует их, избирает и переизби-
рает их состав. Те, в свою очередь, не 
наделены правом хоть каким-то образом 
влиять на процесс формирования и 

деятельность общего собрания (име-
ются в виду правовые, а не закулис-
ные способы влияния).

Да, общему собранию подотчетны 
правление, его председатель и реви-
зионная комиссия. А раз так, то первое 
вполне может спросить с последних за 
качество и результаты работы, приме-
нить некие меры наказания вплоть до 
досрочного прекращения их полномо-
чий. А вот общее собрание никому ни 
перед кем не держит ответа и никем не 
может быть наказано.

Да, общее собрание вправе решать 
важнейшие вопросы деятельности 
ЖПК, вплоть до принятия решения о 
ликвидации организации. Большин-
ство этих вопросов относятся к ис-
ключительной компетенции этого 
органа, то есть не могут быть пере-
даны для разрешения другим ор-
ганам управления ЖПК. Это прямо 
записано в п. 63 Положения об орга-
низациях застройщиков, утвержден-
ного Указом Президента Республики 
Беларусь от 28.01.2008 № 43 (далее — 
Положение об организациях застрой-
щиков  Положение). Означает ли это, 
что общее собрание всесильно, а его 

 * Охлократия (от греч. ochlos — толпа + kratos — власть; англ. ochlocracy — власть толпы) — вырожденная форма 
демократии, основанная на меняющихся прихотях толпы, постоянно попадающей под влияние демагогов (Свобод-
ная энциклопедия «Википедия»).
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власть над органами и членами ЖПК 
безгранична? Попробуем разобраться 
в этом.

С одной стороны, в Положении об ор-
ганизациях застройщиков не предусмо-
трено, что у других органов управления 
и контроля ЖПК есть своя «исключитель-
ная» компетенция. В п. 63 Положения, где 
расписана компетенция общего собрания, 
этот термин применяется. А вот в п. 69, 72 
и 79 Положения, в которых установлена 
компетенция соответственно правле-
ния, его председателя и ревизионной 
комиссии, это слово уже не употребля-
ется. Нет и фразы о том, что эти подот-
четные органы управления и контроля 
не вправе передавать свои вопросы для 
разрешения высшему органу управле-
ния ЖПК. Казалось бы, нет никаких пре-
пятствий для того, чтобы общее собра-
ние прибрало к своим рукам какой-либо 
вопрос, относящийся к компетенции ни-
жестоящих органов, и большинством го-
лосов приняло по нему мудрое решение.

И все-таки при всей кажущейся про-
стоте и логичности такой вывод верен 
с обывательской точки зрения, но не-
правилен с правовой. Начнем с того, 
что установленный в п. 63 Положения 
об организациях застройщиков пере-
чень вопросов, которые вправе решать 
общее собрание, является, как гово-
рят юристы, закрытым. Иными слова-
ми, этот перечень четко определен и 
не подлежит произвольному расши-
рению (например, в уставе ЖПК). Это 
означает, что законодательным актом 
(Указом Президента Республики Бе-
ларусь) высшему органу управле-
ния (собранию) запрещено решать 
какие-либо вопросы, относящиеся, 
в частности, к компетенции других 
органов ЖПК.

А вот список вопросов, которые вправе 
решать правление и его председатель, на-
оборот, носит открытый характер. В п. 69 
и 72 Положения прямо сказано, что к 
компетенции правления и председателя 
правления, кроме перечисленных в них, 

могут относиться и другие вопросы. Та-
кие дополнительные полномочия могут 
быть установлены, например, в уставе 
ЖПК. Конечно, на компетенцию высше-
го органа правление и его председа-
тель покушаться не имеют права, так 
как это прямо запрещено в п. 63 Поло-
жения об организациях застройщиков. 
Однако, как показывает практика, в 
деятельности любого потребительско-
го кооператива есть множество разных 
мелких и не таких уж и мелких вопро-
сов, по которым требуется оперативно 
принимать решения. В зависимости 
от характера этих проблем они могут 
решатьтся либо правлением, либо его 
председателем.

В Положении об организациях за-
стройщиков не предусмотрено, что во-
просы, относящиеся к компетенции 
правления, его председателя или реви-
зионной комиссии, могут передаваться 
ими для решения общему собранию. 
В рассматриваемом случае право на 
такую передачу полномочий могло бы 
иметь место только в том случае, если 
бы оно было прямо предусмотрено в По-
ложении. При этом тот факт, что полно-
мочия общего собрания названы исклю-
чительными, а полномочия правления и 
его председателя таковыми не названы, 
не имеет принципиального правового 
значения. Так, в частности, председа-
тель правления не вправе вмешиваться 
в дела не только общего собрания, но 
и правления, и ревизионной комиссии. 
Это правило применимо ко всем без ис-
ключения органам ЖПК.

Таким образом, власть высшего 
органа управления в ЖПК все-таки 
ограничена. Поэтому, обсуждая какие-
либо вопросы на заседаниях общего 
собрания, не будет лишним заглянуть 
в перечень полномочий этого органа, 
установленный в Положении об орга-
низациях застройщиков или уставе, 
чтобы сгоряча не принять решение, 
которое впоследствии может быть от-
менено судом.
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Собрание уполномоченных

На практике нередко бывает, что в 
рядах ЖПК состоит довольно большое 
число членов. В таком случае общее 
собрание собрать довольно нелегко. По 
этой причине в п. 54 Положения об ор-
ганизациях застройщиков предусмотре-
но, что если в ЖПК более 50 членов, 
то вместо общего собрания высшим 
органом управления может являться 
так называемое собрание уполномо-
ченных.

Что представляет собой собрание 
уполномоченных? Из наименования 
этого органа видно, что в данном слу-
чае идет речь о том, что часть членов 
ЖПК передают свои голоса в общем со-
брании (уполномочивают) своему пред-
ставителю (уполномоченному) из чис-
ла других членов ЖПК, который будет 
представлять их интересы в собрании 
уполномоченных. 

Такая передача имеет свой плюс: она 
избавляет тех, кто передал свои полно-
мочия, от необходимости посещать 

заседания общего собрания. Вместе 
с тем тут есть и безусловный минус: 
уполномоченный может проголосо-
вать по велению своего сердца, за-
быв про веления сердец представ-
ляемых им членов ЖПК. Как соблюсти 
тут компромисс, сделать так, чтобы и 
волк был сыт, и овцы целы, — задача 
не из легких. Нам представляется, что 
одним из вариантов решения этой не-
простой задачи могли бы быть прак-
тиковавшиеся в советское время так 
называемые наказы представляемых 
уполномоченному. Это когда пред-
ставляемые, выработав общую по-
зицию по тому или иному вопросу 
повестки дня собрания уполномочен-
ных, поручают своему представителю 
при принятии на собрании решения 
по этому вопросу голосовать исходя 
из их общей позиции. Такой вариант 
приемлем в том случае, когда упол-
номоченный выдвинут определенной 
группой членов ЖПК, а не избран по 
принципу «пускай ходит, у него на это 
есть время».

http://ecocity.by
http://ecocity.by
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Согласно Положению об организа-
циях застройщиков уполномоченные 
избираются на общем собрании. На 
этом собрании должно присутствовать 
более 2/3 членов ЖПК. Уполномочен-
ные могут избираться только из числа 
членов ЖПК, а не со стороны. По зако-
нодательству 5 членов ЖПК могут из-
брать одного уполномоченного. Однако 
в зависимости от количества членов 
ЖПК или по иным причинам это количе-
ство может быть изменено в большую 
или меньшую сторону. Представитель-
ство, отличное от соотношения 1 к 5, 
должно быть обязательно предусмотре-
но в уставе (только в этом случае мож-
но будет воспользоваться таким исклю-
чением из общего правила).

Кстати, не следует путать уполномо-
ченного, который избран для участия в 
собрании уполномоченных, с предста-
вителем, которому один или несколько 
членов ЖПК доверяют представлять их 
интересы на заседаниях общего собра-
ния. В первом случае избрание проис-
ходит путем голосования на заседании 
общего собрания, а подтверждением 
полномочий служит решение обще-
го собрания. Во втором случае член 
ЖПК имеет право оформить дове-
ренность от своего имени на представ-
ление своих интересов другим членом 
ЖПК. Такая доверенность должна быть 
заверена председателем правления 

или нотариусом. Отметим, что Поло-
жение об организациях застройщиков 
запрещает уполномоченным переда-
вать полномочия на участие в собрании 
уполномоченных другим лицам.

Выборы уполномоченных должны про-
водиться не реже одного раза в 5 лет. Как 
на выборном, так и на перевыборных 
собраниях должно участвовать более 
2/3 членов ЖПК. Если выбрать новых 
уполномоченных по какой-то причи-
не на заседании общего собрания не 
удастся, то старый состав уполномо-
ченных сохраняет свои полномочия, но 
не более чем на один год. По истече-
нии этого времени собрание уполномо-
ченных ЖПК канет в Лету, в связи с чем 
придется созывать обычное общее со-
брание.

Допускается досрочное переизбра-
ние уполномоченного. В качестве при-
чин этого в Положении об организациях 
застройщиков указаны: 

• выход или исключение из членов ЖПК;
• отказ от своих полномочий;
• уход из жизни. 
В Уставе ЖПК можно предусмотреть и 

иные случаи досрочного переизбрания 
уполномоченного. Например, можно за-
писать, что уполномоченный переизби-
рается по инициативе представляемых 
им членов ЖПК, если он не голосовал 
на собрании уполномоченных в соот-
ветствии с данными ему наказами.

В п. 63 Положения об организациях 
застройщиков предусмотрено, что со-
брание уполномоченных не вправе 
решать все вопросы, которые входят 
в исключительную компетенцию об-
щего собрания. Так, оно не может при-
нимать решения:

• о внесении изменений и (или) до-
полнений в устав ЖПК;

• об установлении размеров и сроков 
внесения вступительных, паевых (при 
финансировании строительства, ре-
конструкции, приобретения дома ЖПК), 
членских, целевых и дополнительных 
взносов;
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• об установлении порядка распре-
деления жилых (нежилых) помещений 
между членами ЖПК;

• об избрании уполномоченных и до-
срочном прекращении их полномочий;

• по выбору способа управления 
общим имуществом дома ЖПК;

• о реорганизации и ликвидации 
ЖПК, назначении ликвидационной 
комиссии (ликвидатора), а также ут-
верждение передаточного акта или 
разделительного баланса, промежу-
точного ликвидационного и ликвида-
ционного балансов.

Для решения этих вопросов при-
дется все-таки созывать общее со-
брание членов ЖПК.

Новый ЖК заменит Указ?

Как известно, 28 августа 2012 г. 
Главой государства был подписан 
новый Жилищный кодекс Республики 

Status Quo

Беларусь (далее — ЖК), он вступит 
в силу 2 марта 2013 г. ЖК содержит 
главу 31, которая регулирует вопро-
сы создания и деятельности орга-
низаций застройщиков, в том числе 
и ЖПК. В ст. 187 и 188 этой главы 
речь идет об общем собрании орга-
низации застройщиков и его исклю-
чительной компетенции.

Нормы нового ЖК не вносят ка-
ких-либо серьезных, коренных изме-
нений в деятельность действующих 
организаций застройщиков, включая 
ЖПК. По этой причине в Кодексе от-
сутствует указание на то, что после 
вступления в силу этого законода-
тельного акта все потребительские 
кооперативы должны привести свои 
учредительные документы (уставы) в 
соответствие с его нормами.

Игорь БУЕВИЧ, юрист
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Определяем площадь
квартиры, гаража, дачи

Четкое определение общей площади квартиры позволяет точно опреде-
лить стоимость жилого помещения при долевом строительстве. Общая 
площадь жилого помещения играет определяющую роль при постанов-
ке на учет нуждающихся в улучшении жилищных условий, регистрации 
граждан в квартирах и общежитиях. 

В частности, согласно действующему 
законодательству регистрация по месту 
жительства не может быть осуществле-
на, если после регистрации обеспечен-
ность общей площадью жилого поме-
щения станет менее 15 кв.м на одного 
человека (в г. Минске — менее 20 кв.м 
на одного человека). При регистрации в 
общежитии, а также регистрации ино-
странного гражданина или лица без граж-
данства, которому предоставлен статус 
беженца или предоставлено убежище в 
Республике Беларусь, учитывается обе-
спеченность жилой площадью, которая 
должна быть не менее 6 кв.м на одного 
человека* .

Подсчет общей и жилой площадей осу-
ществляется в соответствии с Инструк-
цией о порядке проведения технической 
инвентаризации и проверки характеристик 
капитальных строений (зданий, сооруже-
ний), незавершенных законсервированных 
капитальных строений, изолированных 
помещений, утвержденной постанов-
лением Комитета по земельным ресур-
сам, геодезии и картографии при Сове-
те Министров Республики Беларусь от 
28.07.2004 № 39 и действующей сегод-
ня в редакции постановления Государ-
ственного комитета по имуществу Респу-
блики Беларусь от 29.09.2009 № 59.

Согласно вышеуказанному докумен-
ту общая площадь жилого помещения 
(квартиры, одноквартирного жилого 
дома) определяется как сумма площа-
дей жилых и подсобных помещений 
(кухонь, прихожих, внутриквартирных 
коридоров и лестниц, ванных или душе-
вых, санузлов, кладовых, топочных и дру-
гих помещений, не являющихся жилыми 
комнатами), расположенных в надземных, 
мансардных, цокольных и подвальных 
этажах, отапливаемых пристройках и ве-
рандах. При подсчете общей площади не 
учитываются площади неотапливаемых 
(холодных) помещений, лоджий, балко-
нов, террас. В частности, площадь бал-
кона, лоджии не включается в стоимость 
жилого помещения при приватизации. 
В общую площадь жилого помещения в 
одноквартирных или блокированных жи-
лых домах также не включаются площа-
ди отапливаемых встроенно-пристроен-
ных гаражей для хранения транспортных 
средств индивидуального пользования.

Общая площадь при строительстве 
квартиры определяется по строительным 
нормам Республики Беларусь «Жилые зда-
ния» СНБ 3.02.04-03, утвержденным прика-
зом Министерства архитектуры и строитель-
ства Республики Беларусь от 26.08.2003 
№ 165 (далее — СНБ). Согласно этому 

  * Пункт 8 Положения о регистрации граждан по месту жительства и месту пребывания, утвержденного Указом 
Президента Республики Беларусь от 07.09.2007 № 413.
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документу общую площадь следует опре-
делять как сумму общей площади жилого 
помещения (квартиры), а также площа-
дей лоджий, балконов, веранд, террас и 
холодных кладовых, подсчитываемых со 
следующими коэффициентами:

• для лоджий — 0,5;
• для балконов и террас — 0,3;
• для веранд и холодных кладовых — 1,0;
• для остекленных в соответствии с 

разработанным проектом лоджий и бал-
конов — 0,7.

В то же время жилая площадь жило-
го помещения определяется как сумма 
площадей жилых комнат и площадей 
встроенных шкафов для одежды и кла-
довых (гардеробных), открывающихся в 
сторону жилых комнат.

Если жилая комната (гостиная) отделе-
на от кухни, оборудованной электрической 
плитой, стеной (перегородкой) с проемом, 
не оборудованным дверью, то площадь каж-
дого помещения подсчитывается отдельно. 
Если жилая комната (гостиная) имеет общее 
пространство с кухней, оборудованной элек-
трической плитой, то считается, что такое 
помещение соответствует признакам жи-
лой комнаты с кухонным оборудованием. 
Следовательно, ее площадь подсчитывается 
как площадь одного помещения.

Жилая площадь жилых домов опре-
деляется как сумма площадей жилых по-
мещений. В жилую площадь включается 
площадь всех жилых комнат, в том числе 
временно пустующих по каким-либо причи-
нам. Площадь, занимаемая печью, камином 
или котлом, в площадь помещения не вклю-
чается. Площадь внутриквартирной лестни-
цы (горизонтальная проекция) включается 
поэтажно в площадь пола помещений верх-
него этажа, при этом дополнительно учиты-
вается часть площади пола под лестницей 
в нижнем этаже. А вот при подсчете пло-
щади помещения с наклонным потолком 
(стеной) учитывается площадь этого по-
мещения с высотой до наклонного по-
толка (стены) более 1,1 м.

Площадь чердаков, погребов, смотровых 
ям в общую площадь здания не включается. 

Для садового домика (дачи) определяет-
ся только общая площадь здания, которая 

подсчитывается как сумма площадей всех 
размещенных в нем помещений.

Для гаража также определяется только об-
щая площадь, которая подсчитывается как 
сумма площадей всех размещенных в нем 
помещений, за исключением площади смо-
тровой ямы и погреба. Общая площадь бло-
ка гаражей подсчитывается как сумма общих 
площадей всех гаражей для хранения транс-
портного средства индивидуального пользо-
вания, расположенных в блоке.

И еще один важный момент: площади 
подвальных этажей (подвалов) высотой 
менее 1,8 м, расположенных под одно-
квартирными (блокированными) жилыми 
домами, садовыми домиками (дачами), 
гаражами, в общую площадь здания не 
включаются. 

Измерение помещений, расположенных 
в таких этажах, службой технической инвен-
таризации не производится.

Александр ЖУК, 
аттестованный юрист, 

магистр права
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О взносах членов 
организации застройщиков
Одним из главных вопросов жизнедеятельности жилищного кооператива 
является вопрос внесения членами этого кооператива различных взно-
сов. Причем в нередких случаях этот вопрос становится яблоком раздора 
между жильцами, особенно наиболее принципиальными из них, и орга-
нами управления организации застройщиков. К слову, последних на этой 
почве довольно часто упрекают в различных мыслимых и немыслимых 
грехах да махинациях. Попытаемся все разложить по полочкам. 

Основным нормативным правовым 
актом, регулирующим порядок вне-
сения взносов членами организаций 
застройщиков (включая жилищный 
потребительский кооператив), явля-
ется Положение об организациях за-
стройщиков, утвержденное Указом 
Президента Республики Беларусь от 
28.01.2008 № 43 (далее — Положение 
об организациях застройщиков, Поло-
жение). Этим документом предусмо-
трено, что для обеспечения деятель-
ности организации застройщиков ее 
члены уплачивают:

• вступительный взнос; 
• паевой взнос (при финансировании 

строительства, реконструкции, приобре-
тения дома организацией застройщиков);

• членский взнос;
• целевой взнос;
• дополнительный взнос. 
После внесения все эти взносы 

становятся собственностью орга-
низации и включаются в состав ее 
имущества.

Установление размеров и сроков 
внесения вступительных, паевых (при 
финансировании строительства, ре-
конструкции, приобретения дома ор-
ганизацией застройщиков), членских, 
целевых и дополнительных взносов от-
носится к исключительной компетенции 

общего собрания (п. 63 Положения). 
Подчеркнем, что собрание уполно-
моченных не вправе решать этот 
вопрос. По вопросам установления и 
внесения взносов решение считается 
принятым, если на общем собрании 
за него подано более 2/3 голосов чле-
нов организации застройщиков, при-
сутствовавших на собрании (п. 64 По-
ложения).

Взносы могут вноситься на текущий 
(расчетный) банковский счет органи-
зации и (или) наличными денежными 
средствами в порядке, предусмотрен-
ном в Положении об организациях 
застройщиков и уставе. Контроль за 
уплатой взносов осуществляет прав-
ление. Члены организации застрой-
щиков обязаны вносить взносы, при 
нарушении этой обязанности они не-
сут финансовую ответственность (об 
этом более подробно будет рассказа-
но ниже).

Рассмотрим особенности каждого 
из взносов, вносимых членами орга-
низации застройщиков.

Вступительный взнос

Вступительным взносом именуется 
денежная сумма, вносимая членом ор-
ганизации застройщиков (гражданином 
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Республики Беларусь, иностранным 
гражданином, лицом без гражданства, 
постоянно проживающим на терри-
тории Республики Беларусь, юриди-
ческим лицом или индивидуальным 
предпринимателем) при вступлении в 
организацию застройщиков. Вступи-
тельный взнос направляется на по-
крытие расходов, связанных с дея-
тельностью организации.

Из Положения об организациях за-
стройщиков не понятно, о каких имен-
но расходах идет речь в данном слу-
чае. Неясности добавляет и тот факт, 
что на цели, связанные с деятель-
ностью организации застройщиков, 
расходуются также членские взносы. 
Разница между этими видами взно-
сов состоит в том, что вступитель-
ный взнос вносится единовременно 
(то есть только один раз), а членские 
взносы — периодически (как правило, 
ежемесячно). По нашему мнению, ис-
ходя из сущности понятия вступитель-
ного взноса, можно сделать вывод, 
что речь идет о покрытии расходов, 
связанных, прежде всего, с создани-
ем организации застройщиков. К ним 
можно отнести, в частности, затраты 
по государственной регистрации орга-
низации, организационные расходы, 
связанные с проведением собрания 
учредителей и начальным этапом де-
ятельности организации. 

Разумеется, потребуется составить 
расчет вступительного взноса. Он дол-
жен представлять собой общую сумму 
всех необходимых затрат, разделен-
ных на количество жилых помещений 
в будущем доме согласно проектно-
сметной документации.

На практике иногда возникал во-
прос: как поступить, если одно лицо 
(физическое или юридическое) соби-
рается оплачивать строительство не 
одного, а двух или более жилых по-
мещений? Можно ли в таком случае 
взимать с такого лица два и более 
вступительных взносов? Нам пред-
ставляется, что брать несколько взносов 

с одного лица будет неправильно. 
Будущий член организации должен 
будет уплатить все-таки один всту-
пительный взнос, но увеличенный 
соответственно в два раза или бо-
лее (в зависимости от количества жи-
лых помещений).

Может возникнуть и вопрос о том, 
вправе ли организация устанавливать 
для своих членов размер вступитель-
ного взноса в зависимости от площади 
жилого помещения, строительство ко-
торого они будут оплачивать в соста-
ве этой организации. Положение об 
организациях застройщиков не дает 
ответа на этот вопрос. По нашему мне-
нию, увязывать размер вступительного 
взноса с площадью будущего жилого 
помещения будет необоснованно. Это 
объясняется тем, что расходы органи-
зации на этапе становления никоим об-
разом не зависят от размеров квартир 
в жилом доме, а потому обязанности по 
возмещению членами организации этих 
расходов должны быть равными.

Размер и порядок внесения всту-
пительного взноса определяется на 
собрании учредителей организации 
застройщиков. Согласно п. 82 Положе-
ния от уплаты вступительных взносов 
освобождаются дети-сироты и члены 
семьи умершего члена организации за-
стройщиков, супруг (супруга) члена 
этой организации при разделе паена-
коплений, наследники права на пае-
накопления в случае смерти члена 
организации застройщиков, а также 

ООО «Лазер ЕТС»
• собственное производство 
   домофонного оборудования;
• монтаж, модернизация 
   и обслуживание домофонных систем 
   в г. Минске и Минском р-не;
• лазерная обработка различных 
   материалов.

Тел./факс: 8 017 216 29 75 
www.laser.by 

УНП 101322300  

http://laser.by
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граждане, вступившие в данную орга-
низацию в связи с передачей им пра-
ва на паенакопления. Общее собрание 
вправе освобождать от уплаты вступи-
тельных взносов и других граждан.

Членский взнос

Членский взнос — это денежные 
средства, периодически вносимые чле-
ном организации застройщиков на цели, 
связанные с деятельностью этой орга-
низации, в том числе на оплату труда 
ее работников, вознаграждение членов 
правления, членов ревизионной комис-
сии (ревизора) и другие нужды.

Согласно Положению об организаци-
ях застройщиков смету расходов на со-
держание аппарата управления и кон-
троля утверждает общее собрание. Это 
означает, что размер членских взносов 
должен быть обоснован соответству-
ющей сметой. В нее включаются теку-
щие расходы организации, носящие 

постоянный характер. Кроме заработ-
ной платы штатных работников сюда 
входят и те необходимые затраты, ко-
торые связаны с исполнением органами 
управления и контроля своих функций.

Немаловажным представляется во-
прос о том, с какого момента можно 
взимать членские взносы с членов ор-
ганизации застройщиков. Положение 
об организациях застройщиков не дает 
ответа на этот вопрос. В прежние вре-
мена эти взносы предъявляли к опла-
те, как правило, после сдачи жилого 
дома в эксплуатацию. Такая практика 
сегодня может быть не вполне при-
менимой, так как работники аппарата 
организации (включая председателя 
правления) могут не согласиться рабо-
тать на так называемых общественных 
началах, что практиковалось в совет-
ское время. Поставив вопрос о необхо-
димости вознаграждения за свой труд, 
они будут совершенно правы с юриди-
ческой точки зрения. Таким образом, 
если текущие расходы организации 
возникнут с момента начала ее дея-
тельности, то и источник их финан-
сирования (членские взносы) дол-
жен будет формироваться с этого же 
момента. В противном случае эти рас-
ходы придется включать в состав всту-
пительного взноса, что будет не совсем 
корректно с юридической точки зрения.

По нашему мнению, размер член-
ских взносов (как и вступительного 
взноса) нельзя устанавливать в зави-
симости от величины жилого помеще-
ния члена организации. Текущие рас-
ходы организации никак не связаны 
с количеством строящихся или зани-
маемых квадратных метров, а потому 
бюджет организации должен форми-
роваться всеми ее членами в равной 
степени.

Паевой взнос

Паевой взнос составляют денежные 
средства, единовременно или периодиче-
ски вносимые организации застройщиков 
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ее членом на финансирование стро-
ительства, реконструкции, приобрете-
ния дома (при финансировании самой 
организацией застройщиков). В отли-
чие от других взносов паевой взнос 
уплачивается только на текущий (рас-
четный) банковский счет организа-
ции застройщиков. Вступительный, 
членский, целевой и дополнительный 
взносы могут передаваться наличны-
ми деньгами средствами уполномо-
ченному члену правления.

Важным отличием паевого взно-
са от всех других является то, что он 
имеет возвратный характер. Так, 
вступительный, членский, целевой и 
дополнительный взносы потребля-
ются в процессе деятельности орга-
низации застройщиков. Поэтому при 
выходе из организации бывший ее 
член не вправе требовать возврата 
этих средств. А вот сумма внесенного 
паевого взноса (в полном объеме или ча-
стично) представляет собой так назы-
ваемые паенакопления, которые воз-
вращаются в установленном порядке 
члену организации застройщиков при 
выходе из нее (более подробно об 
этом порядке будет рассказано ниже).

Факт внесения паевого взноса имеет 
большое правовое значение. Так, член 
организации застройщиков, внесший 
паевые взносы в полном объеме за 
жилое помещение, приобретает право 
собственности на это помещение при 
условии регистрации такого права в 
установленном порядке (п. 42 Положе-
ния). Регистрация права собственно-
сти на жилое помещение осуществля-
ется территориальной организацией 
по государственной регистрации не-
движимого имущества, прав на него 
и сделок с ним (кадастровым агент-
ством). Собственнику помещения вы-
дается свидетельство (удостоверение) 
о государственной регистрации права 
собственности.

Если в уплате паевого взноса уча-
ствовали члены семьи члена органи-
зации застройщиков (собственными 

денежными средствами или своей жи-
лищной квотой), то они имеют право 
претендовать на долю в праве соб-
ственности на жилое помещение при 
оформлении этого права (п. 43 По-
ложения). Если им будет отказано в 
таком праве, они вправе будут по-
лучить соответствующую денежную 
компенсацию.

В случае смерти члена организации 
застройщиков, который не выплатил 
полностью паевой взнос в полном раз-
мере либо выплатил, но не оформил 
право собственности на это помеще-
ние, право на вступление в члены этой 
организации имеет проживающий вме-
сте с ним в жилом помещении дома ор-
ганизации застройщиков член семьи, 
имеющий право на часть паенакопле-
ний (п. 24 Положения). При отсутствии 
такого члена семьи преимущественное 
право на вступление в члены органи-
зации застройщиков имеют наследни-
ки умершего, не проживавшие вместе 
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с ним в жилом помещении дома ор-
ганизации застройщиков, но унасле-
довавшие право на такие паенако-
пления.

Целевой и дополнительный 
взносы

Целевой взнос — это денежные 
средства, вносимые членом органи-
зации застройщиков на основании 
решения общего собрания для до-
полнительного финансирования 
ремонтно-хозяйственных работ, 
а также мероприятий, утвержден-
ных этим собранием. Что же касает-
ся дополнительных взносов, то они 
направляются на покрытие убытков 
организации застройщиков.

Целевой и дополнительный взно-
сы в отличие от других платежей 
членов организации застройщиков 
не носят постоянного характера. То 
есть их возникновение связано не с 
самим фактом создания и деятель-
ности организации, а в связи с воз-
никновением каких-либо задач или 
проблем, для решения которых не-
обходимы дополнительные денеж-
ные средства.

Установление целевых взносов 
для финансирования ремонтно-хо-
зяйственных работ или мероприятий 
общего характера целиком зависит 
от доброй воли членов организации 
застройщиков. В части дополнитель-
ных взносов дело обстоит сложнее.

Организация застройщиков, как и 
всякое юридическое лицо, в процессе 
осуществления своей деятельности не-
сет определенные расходы. Когда эти 
расходы превышают доходы, возника-
ют убытки. Убытки организации должны 
быть покрыты за счет дополнительных 
взносов на основании решения обще-
го собрания. Согласно п. 4 ст. 116 
Гражданского кодекса Республики 
Беларусь члены потребительского ко-
оператива (в том числе организации 
застройщиков) обязаны в течение 

3 месяцев после утверждения еже-
годного баланса (при упрощенной 
системе налогообложения — в те-
чение 3 месяцев со дня окончания 
финансового года) покрыть об-
разовавшиеся убытки путем до-
полнительных взносов. В случае 
невыполнения этой обязанности ко-
оператив может быть ликвидирован 
в судебном порядке по требованию 
кредиторов. Члены потребительско-
го кооператива несут субсидиарную 
(то есть дополнительную) ответ-
ственность по его обязательствам в 
пределах невнесенной части допол-
нительного взноса каждого из членов 
кооператива.

По нашему мнению, размер до-
полнительного взноса каждого чле-
на организации застройщиков может 
устанавливаться поровну между все-
ми членами организации, в пропор-
циональном отношении исходя из 
размера принадлежащих им жилых 
помещений либо исходя из иных кри-
териев. Решение этого вопроса за-
висит от характера убытков. Если 
они возникли объективно и вне зави-
симости от действий отдельных чле-
нов организации, никак не связаны 
с размером жилых помещений, до-
полнительные взносы должны быть 
равными для всех. Принцип пропор-
циональности применим в том слу-
чае, когда площадь квартир повлия-
ла на величину общих потерь. Если 
же убытки организации возникли по 
вине отдельных ее членов, то в та-
ком случае их возмещение должно 
быть возложено только на виновных 
лиц. Добросовестно исполнившие 
свои обязательства члены организа-
ции застройщиков не должны нести 
дополнительные расходы из-за фи-
нансовых или иных нарушений, допу-
щенных их «коллегами».

(Окончание следует)

Игорь БУЕВИЧ, юрист
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Барачная история, или 
О том, как одна бабушка 

всех генералов победила*

  * Окончание. Начало см. в № 6 за 2012 год. 

Из барака в барак?

О том, что добиться в суде правды бы-
вает нелегко, знают, пожалуй, все. Но те, 
кому удавалось это сделать, знают и другое: 
нередко еще сложнее добиться исполне-
ния решения суда. 

Получилось так, что ответчики по делу, 
которые после вступления решения суда 
от 29.12.2003 в законную силу автома-
тически превратились в должников, на-
ходились в разных населенных пунктах: 
Государственное учреждение «Домо-
управление № 1 Квартирно-эксплуатаци-
онной части» (далее — домоуправление 
№ 1) — в райцентре Б., Министерство 
обороны — в Минске. А поскольку до-
моуправление № 1 фактически принад-
лежало Минобороны, то последнее и 
стало основным должником героини на-
шей истории. Ввиду таких обстоятельств 
арена гражданских действий в отношении 
военного ведомства на некоторое время 
переместилась в столицу.

Суд Центрального района г. Минска 
письмом от 10.03.2004 известил Минобо-
роны о поступивших для исполнения двух 
исполнительных листах: о взыскании с 
домоуправления № 1 и Министерства в 
пользу гражданки А. судебных расходов 
в сумме 167 750 рублей, а также об из-
менении договора найма жилого помеще-
ния путем предоставления другого жилья 
типовых потребительских качеств. Долж-
нику согласно ст. 467, 522 Гражданского 
процессуального кодекса Республики Бе-
ларусь (далее — ГПК) было предложено 

добровольно в 7-дневный срок исполнить 
решение суда и представить судебному 
исполнителю документы, подтверждаю-
щие исполнение. 

Письмо аналогичного содержания от 
16.03.2004 суд районного центра Б. на-
правил второму должнику — домоуправ-
лению № 1. Последнему предлагалось 
исполнить решение суда в части заклю-
чения нового договора найма жилого по-
мещения в срок до 15 апреля 2004 г. 

А уже 16 апреля 2004 г. пенсионерка 
обращалась с заявлением в оба суда 
по вопросу неисполнения решения в 
части предоставления ей другого жилья. 
В заявлении она просила:

•  ответить, на каком основании решение 
суда остается неисполненным;

•  применить принудительные меры по 
исполнению решения;

• в соответствии со ст. 527 ГПК привлечь 
к ответственности должностных лиц, вино-
вных в неисполнении решения.

В ответе суда райцентра Б. указы-
валось, что исполнение решения за-
держивается по той причине, что на 
балансе домоуправления № 1 не име-
ется жилых помещений типовых по-
требительских качеств, которые могли 
бы быть предоставлены. Для исполнения 
решения суда исполнительный лист на-
правлен по месту нахождения Минобо-
роны. Однако в связи с тем, что прокурор 
области 29.03.2004 истребовал данное 
дело для проверки в порядке надзора, ис-
полнение по делу было приостановлено. 
Своим письмом от 22.04.2004 прокурор 
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отменил приостановление исполнения 
решения. Поэтому с вопросом дальнейше-
го исполнения по данному делу необходи-
мо обращаться в суд Центрального района 
г. Минска, в компетенцию которого входит 
также вопрос о привлечении к ответствен-
ности должностных лиц Минобороны за не-
исполнение решения суда.

Тем временем один из должников — до-
моуправление № 1 — изобрело довольно 
оригинальный способ решения проблемы. 
В соседнем доме, по сути таком же бараке, 
по ул. Федько, 7 освобождается 2-комнат-
ная квартира. Гражданке А. предлагается 
даже не переехать, а фактически перене-
сти свои вещи из одного барака в другой. 
Аргумент железный: барак по ул. Федько, 7 
более благоустроен, нежели барак по 
ул. Комарова, 10. А то, что все 14 нахо-
дящихся в ведении Минобороны бараков 
давным-давно признаны аварийными и ни 
о каких типовых потребительских каче-
ствах в данном случае даже речи быть не 
может, в расчет не принимается. 

От такого «заманчивого» предложения 
пенсионерка отказалась и направила жа-
лобу на неисполнение решения суда в Ми-
нистерство юстиции Беларуси. В ответе 
Минюста кроме уже известных нам фактов 
сообщалось, что 27.04.2004 судебный ис-
полнитель повторно направил должнику 
предложение о необходимости исполнить 
решение суда. Однако 03.05.2004 Минобо-
роны подало надзорную жалобу Генераль-
ному прокурору Республики Беларусь, за-
местителем которого исполнение решения 
суда приостановлено до 11.06.2004. А в на-
стоящее время исполнить решение суда не 
представляется возможным опять же ввиду 
отсутствия в жилом фонде Минобороны в 
данном населенном пункте свободных жи-
лых помещений. В письме сообщалось так-
же, что 18.06.2004 судебным исполнителем 
получены письменные объяснения пред-
ставителя Минобороны о причинах неис-
полнения решения суда, а 29.06.2004 судье 
направлено представление о привлечении 
названного ведомства к ответственности 
согласно с ч. 2 ст. 537 ГПК. Рассмотрение 
назначено на 22.07.2004.

Вскоре суд Центрального района г. Мин-
ска сообщил гражданке А. о том, что 
22.07.2004 вышеуказанное представле-
ние было рассмотрено и согласно опре-
делению суда должник, то есть Мин-
обороны, подвергнут штрафу в разме-
ре 100 базовых величин, что составля-
ло на то время 1 900 000 рублей. На такой 
поворот событий пенсионерка заявила об 
отсутствии у нее какого-либо экономи-
ческого интереса «в перекачке государ-
ственных денег с одного счета на другой» 
и направила очередную жалобу в Минюст. 

Хата с краю

В ответе от 27.08.2004 Минюст сообщил, 
что 23.08.2004 в суд от начальника главного 
управления строительства и эксплуатации 
Вооруженных Сил Республики Беларусь 
(далее — ГУСЭ ВС) поступило ходатайство 
об отложении исполнительных действий. 
Ходатайство мотивировано тем, что в связи 
с отсутствием свободного ведомственного 
жилфонда по месту жительства граждан-
ки А. Минобороны приняло решение пре-
доставить пенсионерке другое жилое 
помещение путем покупки квартиры на 
вторичном рынке жилья за счет внебюд-
жетных средств, полученных от реализации 
объектов недвижимости. Начальнику управ-
ления военного бюджета и финансирования 
поручено оплатить покупку жилья исходя из 
стоимости до 40 млн рублей за счет вне-
бюджетных средств Минобороны. 

Во время рассмотрения данного ходатай-
ства 02.09.2004 выяснилось, что «объектом 
недвижимости», который пришлось пустить 
с молотка, явилась оказавшаяся вдруг не-
нужной взлетно-посадочная полоса. Вскоре 
в районной газете города Б. появилось объ-
явление ГУСЭ ВС, в котором содержалось 
приглашение к участию в тендере на по-
купку 2-комнатной квартиры ориентировоч-
ной площадью 41 кв.м. Основной критерий 
оценки тендерных предложений — наибо-
лее низкая цена.

Письмом от 24.09.2004 домоуправле-
ние № 1 сообщило гражданке А., что в 
настоящее время имеется возможность 
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предоставить ей для отселения из ветхо-
го дома свободную 1-комнатную благо-
устроенную квартиру общей площадью 
36,98 кв.м. Предложенная квартира нахо-
дилась в соседнем здании — на этот раз 
действительно в доме, а не бараке. Од-
нако поразмыслив, пенсионерка пришла 
к следующему выводу: раз уж из-за нее 
пострадала обороноспособность страны, 
лишившись взлетно-посадочной полосы, 
чего уж ей соглашаться на 1-комнатную 
квартиру? Тендер так тендер!

Тем временем объявленный тендер не 
приносил желаемых результатов, несмотря 
на то, что запланированных 40 млн рублей 
было достаточно для покупки в данном на-
селенном пункте 2-комнатной квартиры ти-
повых потребительских качеств, а местные 
газеты пестрели объявлениями о продаже 
«двушек». Пенсионерка сама принима-
ется за дело и находит по объявлению в 
газете вполне устраивающую ее квартиру 
в центре города: дом кирпичный, построй-
ки 1996 г., 5-й этаж, лифт в наличии, име-
ется лоджия, общая площадь 50,09 кв.м, 
жилая — 29,11 кв.м. Словом, не бог знает 
что, но квартира как квартира. Хозяин со-
глашается поучаствовать в тендере и с ба-
бушкиной подачи направляет в ГУСЭ ВС 
свое предложение с описанием всех тех-
нических характеристик жилья и указани-
ем стоимости — 38,5 млн рублей.

Покупателя это предложение не устраивает. 
Главный аргумент «против» состоял в следу-
ющем: согласно решению суда от 29.12.2003 
новый договор найма жилого помещения 
должен быть заключен на условиях ранее 
заключенного договора найма, а поскольку 
площадь предложенной квартиры зна-
чительно превышает площадь кварти-
ры в бараке, решение суда будет испол-
нено неправильно. То есть кто-то посчитал, 
что эта квартира для пенсионерки слишком 
хороша. При этом, предлагая ей месяцем 
ранее 1-комнатную квартиру меньшей пло-
щади, о «неправильности» исполнения ре-
шения суда никто не задумывался. 

Вскоре должник находит и покупает 
«подходящую» для пенсионерки квартиру в 
доме постройки 1970-х, на окраине города, 

в двадцати минутах ходьбы от автобусной 
остановки. Чем именно эта квартира со ста-
рой сантехникой, текущими кранами и неис-
правной электроплитой, расположенная на 
1-м этаже панельного дома, приглянулась 
должнику, похоже, навсегда останется тай-
ной, равно как и то, в какую цену она ему 
обошлась.

Но если вы подумали, что на этом конец 
истории, то опять сильно ошиблись.

Бабушка рядышком 
с дедушкой?

Должник в своем письме от 23.11.2004 
предложил гражданам, проживающим в 
квартире 7 дома 10 по ул. Комарова, пре-
доставить необходимые документы, в том 
числе оригиналы паспортов, для отселе-
ния в приобретенную Минобороны квар-
тиру. Но коса в очередной раз нашла на 
камень. И не на один. 

Из письма должника следовало, что в 
новую квартиру предлагается пересе-
литься не только гражданке А. с сыном, 
но и ее бывшему мужу, гражданину Ф. 
Последний, как упоминалось выше, высту-
пая в качестве третьего лица на стороне 
истицы, исковые требования своей бывшей 
жены в судебном заседании поддержал, 
однако заявил о незаинтересованности в 
предоставлении ему лично другого жилья. 
Эта незаинтересованность была настолько 
ярко выраженной, что суду пришлось под-
вергнуть бывшего супруга истицы штрафу 
за неуважение к правосудию и принуди-
тельному приводу на судебное заседание. 
Поэтому предложение переехать в новое 
жилье и ему удивило всех обитателей «не-
хорошей» квартиры, а более всего, самого Ф. 
На таких условиях все трое отказались 
предоставлять документы для отселе-
ния, о чем домоуправлением № 1 был со-
ставлен акт.

Гражданин Ф. 16.12.2004 направил в суд 
Центрального района г. Минска заявление, 
в котором указал, что с гражданкой А. они 
разведены с 15.03.1983, членами одной се-
мьи не являются, жили все это время в од-
ной квартире вынужденно, хозяйство вели 
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раздельно. Вынесенное судом решение от 
29.12.2003 касается непосредственно граж-
данки А. и ее сына как члена ее семьи. От-
селение в новую квартиру и дальнейшее 
совместное проживание в одной квартире с 
гражданкой А. он считает невозможным и 
противоречащим ст. 57 Жилищного кодек-
са Республики Беларусь (далее — ЖК), так 
как согласно решению суда от 29.12.2003 
должник обязан заключить договор 
найма жилого помещения именно с 
гражданкой А.

Однако, по мнению должников, новый 
договор найма должен был заключаться с 
гражданином Ф., поскольку именно с ним 
был заключен договор найма жилого поме-
щения в квартире 7 дома 10 по ул. Комаро-
ва, а лицевой счет после развода разделен 
не был. «Не был, так разделим», — решили 
жильцы квартиры 7 и обратились 04.01.2005 
с соответствующим совместным заявлени-
ем на имя начальника эксплуатационного 
управления (далее — ЭУ). Заявление со-
держало также просьбу разделить вместе 
с лицевым счетом жилую площадь. Но в 
ответе заявителям сообщалось, что данный 
вопрос не входит в компетенцию ЭУ, и пред-
лагалось обратиться для решения вопроса 
по существу в суд.

Вместо заявления о разделении лицевого 
счета в суд поступила жалоба гражданки А. 
на неправомерные действия должностного 
лица, ущемляющие права граждан (после 
того, как были получены отказы из выше-
стоящих инстанций). В жалобе пенсионерка 
указывала, что отказ начальника ЭУ в раз-
деле лицевых счетов считает неправомер-
ным по следующим причинам. 

В соответствии со ст. 31 ЖК изменение 
условий договора найма жилого помеще-
ния возможно по соглашению сторон в 
письменной форме. В силу ст. 61 ЖК совер-
шеннолетний член семьи нанимателя впра-
ве требовать заключения с ним отдельного 
договора найма. Для изменения договора 
найма жилого помещения в соответствии с 
указанными нормами необходимо письмен-
ное согласие остальных несовершеннолетних 
членов семьи. Такое согласие было выраже-
но ими в заявлении на имя начальника ЭУ. 

Судебное вмешательство в данный вопрос 
потребовалось бы только в том случае, 
если не было бы достигнуто согласие меж-
ду проживающими в квартире. На основа-
нии изложенного и руководствуясь ст. 335, 
353–355 ГПК, ст. 61 ЖК гражданка А. просила:

•  отказ начальника ЭУ в разделе лицево-
го счета признать неправомерным;

• обязать начальника ЭУ удовлетворить 
совместную просьбу жильцов квартиры 7 о 
разделе лицевого счета (изменении догово-
ра найма жилого помещения).

Определением суда от 02.05.2005 жало-
ба гражданки А. была оставлена без рас-
смотрения. Основание: суд пришел к вы-
воду, что между проживающими в квартире 
имеется спор о праве на жилое помещение. 
Судебная коллегия по гражданским делам 
областного суда 02.06.2005 отменила ука-
занное определение, поскольку вывод суда 
первой инстанции не основан на материалах 
дела и не соответствует действительности. 
Дело направлено на новое рассмотрение. 

При повторном рассмотрении жалобы 
представитель ЭУ заявил, что не призна-
ет требования гражданки А., поскольку по-
следней, оказывается, не был соблюден 
досудебный порядок обжалования дей-
ствий должностного лица. По утверждению 
представителя ЭУ, для разделения лицево-
го счета необходимо решение Минобороны.

Суд, выслушав стороны и исследовав 
письменные доказательства, руководству-
ясь п. 1 ч. 1 ст. 165, ст. 123, 319, 320 ГПК, 
пришел к выводу, что жалобу гражданки А. 
следует оставить без рассмотрения. При 
этом бабушку все же пожалели и возврати-
ли ей уплаченную госпошлину.

Одновременно пенсионерке приходи-
лось вести борьбу еще по нескольким 
фронтам. Во-первых, необходимо было 
заставить должников привести в нормаль-
ное санитарно-техническое состояние при-
обретенную Минобороны квартиру. Было 
очевидно, что другую ей никто покупать 
не станет. Во-вторых, жильцы квартиры 7 
вдруг узнали, что суд, вынесший решение 
от 29.12.2003 об удовлетворении исковых 
требований пенсионерки, по ходатайству 
судебного исполнителя вынес определение 
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от 01.04.2005 о разъяснении этого решения. 
В нем разъяснялось, что новое жилое 
помещение должно быть предостав-
лено всем проживающим в аварийной 
квартире. 

На определение суда подал частную 
жалобу бывший муж главной героини, 
гражданин Ф. В жалобе, в частности, ука-
зывалось, что при вынесении определе-
ния суд допустил нарушение ряда норм 
процессуального и материального права. 
Так, никто из заинтересованных лиц не 
был извещен о времени и дате судебного 
заседания, что является прямым наруше-
нием ст. 330 ГПК. Согласно п. 2 ст. 404 ГПК 
решение (определение) в любом случае 
подлежит отмене, если дело рассмотре-
но в отсутствие кого-либо из юридически 
заинтересованных в исходе дела лиц, не 
извещенных о времени и месте судебно-
го заседания. Кроме того, определение 
выносилось по ходатайству судебного ис-
полнителя. Но в соответствии со ст. 327 
ГПК суд, вынесший решение, вправе разъ-
яснить это решение только по своей ини-
циативе либо по заявлению юридически 
заинтересованных в исходе дела лиц. Той 
же ст. 327 ГПК установлено, что суд име-
ет право разъяснить решение, не изме-
няя его содержания. В данном же случае 
содержание решения суда от 29.12.2003 
было изменено.

На основании изложенного и в соот-
ветствии со ст. 331, п. 2 ст. 401, ст. 433, п. 3 
ст. 435 ГПК гражданин Ф. просил определе-
ние от 01.04.2005 о разъяснении решения 
суда от 29.12.2003 признать незаконным и 
отменить. 

Определением судебной коллегии по 
гражданским делам от 22.12.2005 жалоба 
была удовлетворена по одному основа-
нию — нарушение ст. 330 ГПК.

Суд с соблюдением всех процессуаль-
ных норм 11.01.2006 выносит новое опре-
деление о разъяснении решения суда от 
29.12.2003, по содержанию аналогичное 
первому. На этот раз в судебную коллегию 
по гражданским делам областного суда по-
ступило две частные жалобы: от граждан-
ки А. и ее бывшего мужа Ф.

Определением от 09.02.2006 обе жалобы 
были оставлены без удовлетворения. Кол-
легия указала следующее: поскольку новая 
квартира предоставляется не в связи с 
улучшением жилищных условий, а ввиду 
пребывания нынешнего жилья в аварий-
ном состоянии, а предоставление жилого 
помещения осуществляется на условиях 
ранее заключенного договора найма, то 
суд пришел к правильному выводу о том, 
что в данном случае право на вселение в 
новую квартиру имеют все жильцы старой, 
при этом их права не будут ущемлены. На 
том, что право не есть обязанность, ни-
кто заострять внимание не стал.

Определением суда от 25.05.2006 по 
заявлению гражданки А. исполнительное 
производство по делу было возобновлено. 
К тому времени приобретенная Минобороны 
квартира была приведена в надлежащее 
санитарно-техническое состояние. Много-
летняя борьба не на шутку подорвала здо-
ровье пенсионерки, возраст которой, к слову, 
уже приближался к 80 годам. Ее многочис-
ленные заявления и письма ходили по 
кругу, не давая никакого результата, равно 
как и хождения по различным инстанциям. 
А главное — приближался к окончанию трех-
годичный срок исполнения решения суда 
от 29.12.2003. И настойчивой пенсионерке 
ничего не оставалось, как поставить в этой 
истории точку — уговорить своего бывше-
го мужа подчиниться такому толкованию 
судебного решения и переселиться вме-
сте с ней в предоставленную квартиру. 

Эта жилищная история могла бы быть 
значительно короче, если бы в том же бара-
ке не проживало еще 5 семей, а в 13 рядом 
стоящих — еще около 180 семей. Можно 
предположить, что именно создания пре-
цедента боялись ответчики. И как бы там 
ни было, скорее всего, именно благодаря 
этому прецеденту количество бараков к 
сегодняшнему дню значительно сократи-
лось, а на их месте появляются все новые 
и новые многоэтажки. 

Александр ГОРБАЧ,
юрист
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Ведение строительства 
хозяйственным способом

В настоящее время с учетом существующей финансово-экономической 
ситуации, отменой лицензирования строительной деятельности, иными 
упрощениями довольно популярным стало осуществление строительства 
хозяйственным способом.
Рассмотрим основные моменты, касающиеся данного явления.

Строить и жить помо гаем

Необходимо наличие 
трех условий

Определение хозяйственного способа 
строительства дано Инструкцией о поряд-
ке определения стоимости объекта стро-
ительства в бухгалтерском учете, утверж-
денной постановлением Министерства 
архитектуры и строительства Республики 
Беларусь от 14.05.2007 № 10 (далее — 
Инструкция). Под таковым понимается ор-
ганизационная форма строительства, 
при которой строительные и монтаж-
ные работы выполняются собствен-
ными силами, за счет собственных 
средств застройщика с последующим 
принятием объекта строительства к 
учету. При этом:

• под собственными силами понимается 
выполнение строительных работ работни-
ками организации-застройщика, включая 
работников филиалов, с которыми заклю-
чены трудовые договоры, а также гражда-
нами, привлеченными к выполнению ра-
бот по договорам гражданско-правового 
характера; 

• под собственными средствами — 
собственные средства организации (при-
быль, остающаяся в распоряжении орга-
низации, оборотные средства), а также 
привлеченные на возвратной основе 
заемные средства (кредиты банков и 
займы); 

• под принятием объекта строитель-
ства к учету — оприходование объекта на 
баланс организации-застройщика в каче-
стве основного средства или в качестве 
готовой продукции, предназначенной для 
дальнейшей продажи. 

При осуществлении строительства 
хозяйственным способом к выполнению 
специальных видов строительных работ 
(электротехнических, санитарно-техниче-
ских и др.) можно привлекать на дого-
ворной основе специализированные 
строительные организации, что не ме-
няет сущности хозяйственного способа 
строительства. Инструкцией установле-
но, что в случае строительства с привле-
чением подрядных организаций к хозяй-
ственному способу относится та часть 
работ, которая выполнена собственными 
силами застройщика. При этом строи-
тельные работы, выполняемые за счет 
средств республиканского или местных 
бюджетов организациями государствен-
ного дорожного хозяйства на автомо-
бильных дорогах общего пользования, 
организациями водного транспорта на 
внутренних водных путях общего поль-
зования, организациями жилищно-ком-
мунального хозяйства на объектах комму-
нального хозяйства, принадлежащих им на 
праве хозяйственного ведения, а также на 
объектах жилищного фонда за счет средств 
республиканского, местных бюджетов и 
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отчислений населения на капитальный 
ремонт жилых домов, к хозяйственному 
способу не относятся.

Таким образом, для придания стро-
ительству (выполнению работ) статуса 
«хозяйственный способ строительства» 
необходимо одновременное наличие 
трех вышеназванных условий:

• выполнение работ собственными 
силами;

• выполнение работ за счет собствен-
ных средств застройщика; 

• последующее принятие объекта стро-
ительства к учету.

Договор подряда не заключается

Лицо, осуществляющее строитель-
ство, выступает в качестве застройщика. 
Определение застройщика в строитель-
ной деятельности дано в ст. 1 Закона Ре-
спублики Беларусь от 05.07.2004 № 300-З 
«Об архитектурной, градостроительной и 
строительной деятельности в Республи-
ке Беларусь». В соответствии с указанной 
нормой таким лицом является юридиче-
ское или физическое лицо, в том числе 
ИП, определяемое в соответствии с зако-
нодательством, финансирующее возведе-
ние, реконструкцию, реставрацию, ремонт, 
благоустройство объекта, снос, осущест-
вляющее строительную деятельность са-
мостоятельно с привлечением инженера 
(инженерной организации), с привлечени-
ем либо без привлечения для выполне-
ния отдельных видов работ подрядчика в 
строительной деятельности на основании 
заключенного договора.

Анализ вышестоящих норм указыва-
ет на то, что при строительстве хозяй-
ственным способом договор подряда 
не заключается. Это является логичным, 
поскольку тут как подрядчик, так и заказчик 
выступают в одном лице, а в соответствии 
со ст. 155 Гражданского кодекса Республи-
ки Беларусь (далее — ГК) для заключения 
договора необходимо выражение согласо-
ванной воли (действий) двух сторон (дву-
сторонняя сделка) либо трех или более 
сторон (многосторонняя сделка).

В практике отдельными субъектами вы-
сказывается мнение о возможности заклю-
чения договора подряда, который с одной 
стороны подпишет руководитель заказчи-
ка, а с другой стороны — уполномоченный 
руководителем начальник отдела капи-
тального строительства и т.п. Безусловно, 
данный подход противоречит нормам 
ст. 49, 155, 183 ГК. Причиной этого яв-
ляется то, что фактически одно и то же 
лицо через своих уполномоченных пред-
ставителей выступает в обоих ипостасях. 
Руководитель предприятия на основании 
ст. 49 ГК представляет интересы предпри-
ятия без доверенности. Начальник ОКСа 
представляет интересы предприятия на 
основании должностной инструкции или 
доверенности. Подобные сделки в силу 
ст. 169 ГК будут являться недействительными.

Строительство необходимо осущест-
влять на основании администртивно-
уполномочивающих документов за-
стройщика: приказа об образовании ОКСа, 
Положения о нем, приказа о закреплении 
обязанностей ГИПа, ГАПа за конкретными 
должностными лицами предприятия.

Формирование стоимости, 
бухучет, налогообложение

Определение того, каким способом 
выполняются строительно-монтажные 
работы и работы по монтажу оборудо-
вания — подрядным или хозяйственным, 
влияет на порядок осуществления форми-
рования стоимости работ, их бухгалтерского 

http://spetcavtomatika.by
http://spetcavtomatika.by
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учета а также налогообложения. В соот-
ветствии с п. 15  Инструкции учет затрат 
на выполнение строительных работ при 
хозяйственном способе строительства 
осуществляется по следующим ста-
тьям затрат: «Материалы», «Основная 
заработная плата рабочих», «Затраты 
по эксплуатации строительных машин и 
механизмов», «Прочие расходы», «На-
кладные расходы». В этом же пункте де-
тально расписан порядок учета затрат 
на выполнение строительных работ при 
хозяйственном способе строительства. 
Обоснованность произведенных затрат 
подтверждается экономическими расчета-
ми, произведенными соответствующими 
специалистами застройщика (инженера-
ми, экономистами). Решение о включении 
затрат в стоимость объекта учета прини-
мается руководителем застройщика или 
иным уполномоченным им лицом.

При финансировании работ, выполня-
емых хозяйственным способом, за счет 
средств республиканского и (или) мест-
ных бюджетов, государственных целевых 
бюджетных и внебюджетных фондов ос-
нованием для получения указанных 
средств является акт сдачи-приемки 
выполненных строительных и иных 
специальных монтажных работ по фор-
ме С-2, установленной постановлением 
Министерства архитектуры и строитель-
ства Республики Беларусь от 29.04.2011 
№ 13, составленный в базисных ценах, и 
бухгалтерская справка о сумме фактиче-
ски произведенных затрат в разрезе ста-
тей затрат.

Порядок формирования стоимости стро-
ительно-монтажных работ хозяйственным 
способом имеет свои особенности. В част-
ности, в соответствии с постановлением 
Министерства архитектуры и строитель-
ства Республики Беларусь от 17.04.2008 
№ 19 «Об определении норм накладных 
расходов при выполнении строительных 
и иных специальных монтажных работ 
хозяйственным способом» нормы наклад-
ных расходов при выполнении строитель-
ных и иных специальных монтажных работ 
хозяйственным способом определяются 

в размере 34,1% к Нормам накладных рас-
ходов и плановых накоплений для строи-
тельно-монтажных организаций, выполня-
ющих строительные и иные специальные 
монтажные работы подрядным способом, 
утвержденным постановлением Мини-
стерства архитектуры и строительства 
Республики Беларусь от 16.01.2008 № 1, 
а плановые накопления при выполнении 
строительных и иных специальных мон-
тажных работ хозяйственным способом не 
начисляются.

При разработке проектно-сметной доку-
ментации с учетом хозяйственного спосо-
ба выполнения работ сметная стоимость 
определяется в соответствии с Методи-
ческими указаниями по определению сто-
имости ремонта предприятий, зданий и 
сооружений и составлению сметной доку-
ментации (РДС 8.01.101-2000).

Наличие экономических расчетов, бух-
галтерских справок о затратах и другой 
подтверждающей документации имеет 
еще значение и для того, чтобы опре-
делить объем произведенных работ по 
улучшению имущества в случае, если 
оно арендовано. При расторжении дого-
вора аренды довольно часто арендаторы 
предъявляют требования арендодателям 
относительно возмещения стоимости про-
изведенных улучшений. Если указанные 
улучшения были произведены хозяйствен-
ным способом, их стоимость без надлежа-
щего оформления будет определить про-
блематично. Не обойтись и без экспертизы.

Помимо данных первичных учетных 
документов, заключения экспертизы, сто-
имость выполненных хозяйственным спо-
собом работ может также подтверждать-
ся заключениями  УП «Республиканский 
центр недвижимости», оценочными ведо-
мостями, составленными РУП «Агентство 
по государственной регистрации и земель-
ному кадастру».

Контроль качества

С учетом специфики проведения стро-
ительно-монтажных работ хозяйствен-
ным способом особое внимание должно 
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уделяться контролю качества производ-
ства работ и соответствия работ проект-
но-сметной документации.

Согласно Инструкции о порядке оказа-
ния инженерных услуг в строительстве, 
утвержденной постановлением Мини-
стерства архитектуры и строительства 
Республики Беларусь от 10.05.2011 № 18, 
застройщик привлекает инженера (ин-
женерную организацию) для осущест-
вления функций технического надзора 
в строительстве, а также при необходи-
мости оказания других инженерных услуг 
в строительстве, в том числе по комплекс-
ному управлению строительной деятель-
ностью. В случае привлечения для выпол-
нения отдельных видов работ подрядчика 
застройщик вправе самостоятельно осу-
ществлять функции технического надзора 
за выполнением таких работ.

При этом в случае, когда в соответствии 
с договором на оказание инженерных ус-
луг инженерной организации поручается 
осуществление комплексного управления 
строительной деятельностью, инженерная 
организация назначает управляющего 
строительной деятельностью из числа 
работников, имеющих высшее образо-
вание по строительной специальности и 
опыт работы на руководящих должностях 
в области строительства не менее 5 лет. 
Решения инженера (инженерной орга-
низации) имеют такую же силу и влекут 
те же последствия для подрядчика, что 
и решения заказчика, застройщика в со-
ответствии с его полномочиями согласно 
законодательству Республики Беларусь. 
За невыполнение или ненадлежащее вы-
полнение обязательств по договору на 
оказание инженерных услуг, в том числе 
по осуществлению технического надзора, 
комплексного управления строительной 
деятельностью, инженер (инженерная ор-
ганизация) несет ответственность в соот-
ветствии с законодательством Республики 
Беларусь и заключенным договором.

Обязанность осуществления третьими 
лицами технического надзора при строи-
тельстве объектов, осуществляемом хо-
зяйственным способом вытекает также и 

из ТКП 45-1.03-162-2009 «Технический 
надзор в строительстве. Порядок прове-
дения». 

Технический надзор осуществляется 
на всех объектах строительства незави-
симо от форм собственности, за исклю-
чением объектов дачного и садоводче-
ского строительства, одноквартирных 
жилых домов высотой до двух этажей 
включительно, застройщиками по кото-
рым являются граждане, а также объек-
тов текущего ремонта.

Заказчик, застройщик (далее — заказ-
чик) обеспечивает осуществление техни-
ческого надзора в течение всего периода 
строительства объекта в соответствии с 
требованиями настоящего технического 
кодекса и с периодичностью проведения 
проверок, которая должна обеспечивать 
соблюдение соответствия выполняемых 
работ требованиям проектной документа-
ции и ТНПА. Представитель технического 
надзора назначается приказом заказчика 
из своего персонала (штата) или привле-
кается по договору (контракту) инженер, 
инженерная организация.

Нарушение порядка осуществления 
технического надзора в совокупности с 
отступлениями от проектно-сметной доку-
ментации могут обусловить последующую 
невозможность ввода объекта в эксплуа-
тацию, и более того — снос постройки.

Сергей БЕЛЯВСКИЙ, 
юрист, заместитель председателя 

Гродненского областного отделения 
Союза юристов
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Подмена трудовых 
отношений 

гражданско-правовыми 
и ее последствия

В настоящее время достаточно распространена практика подмены тру-
довых отношений гражданско-правовыми. Особенно широко применя-
ется заключение гражданско-правового договора (далее — ГПД) на так 
называемый срок предварительного испытания. Существует мнение о 
том, что ГПД гораздо удобнее и выгоднее трудового договора для обе-
их сторон. Так ли это на самом деле и всегда ли можно заменять трудо-
вые отношения гражданско-правовыми?

Они похожи…

Сразу следует отметить, что еще не-
сколько лет назад Указом Президента 
Республики Беларусь от 06.07.2005 № 314 
«О некоторых мерах по защите прав 
граждан, выполняющих работу по граж-
данско-правовым и трудовым догово-
рам» (далее — Указ № 314) граждан-
ско-правовые договоры были значительно 
приближены к трудовым. В частности, Ука-
зом № 314 установлено, что юридические 
лица и индивидуальные предпринимате-
ли (далее — ИП), предоставляющие ра-
боту гражданам по гражданско-правовым 
договорам, предметом которых является 
выполнение работ, оказание услуг и созда-
ние объектов интеллектуальной собствен-
ности, обязаны заключать с ними ука-
занные договоры в письменной форме 
и определять в этих договорах кроме усло-
вий, установленных законодательством, 
следующие существенные условия:

• порядок расчета сторон по ГПД, 
включая суммы, подлежащие выплате;

• обязательство заказчика по упла-
те за граждан в установленном порядке 

обязательных страховых взносов на го-
сударственное социальное страхова-
ние в Фонд социальной защиты населе-
ния Министерства труда и социальной 
защиты;

• обязательства сторон по обеспече-
нию безопасных условий работы исхо-
дя из обязанностей сторон ГПД, а также 
ответственность за их невыполнение;

• основания досрочного расторже-
ния ГПД;

• ответственность за неисполнение за-
казчиком обязательств по оплате выпол-
ненной работы, оказанной услуги либо 
созданного объекта интеллектуальной 
собственности (далее — ОИС) в виде 
неустойки в размере не менее 0,15% не-
выплаченной суммы за каждый день про-
срочки.

Согласно п. 1.3 Указа № 314 заказчик 
исходя из вида гражданско-правово-
го договора также обязан:

• предоставлять при необходимости 
места для выполнения работ, оказания 
услуг и создания ОИС по ГПД, соот-
ветствующие правилам охраны труда и 
требованиям техники безопасности;
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• осуществлять подготовку (обуче-
ние), инструктаж, повышение квали-
фикации и проверку знаний граждан, 
выполняющих работу по ГПД, по вопро-
сам безопасных условий выполнения 
работ, оказания услуг и создания ОИС 
либо требовать документы, подтверж-
дающие прохождение ими подготовки 
(обучения), инструктажа, медицинского 
осмотра, если это необходимо для вы-
полнения соответствующих видов работ;

• не допускать (отстранять) к выпол-
нению работ, оказанию услуг, созданию 
ОИС в соответствующий день граждан, 
которые выполняют работу по ГПД в 
местах, предоставленных заказчиком, 
и появились на работе в состоянии ал-
когольного, наркотического или токси-
ческого опьянения, а также в состоянии, 
связанном с болезнью, препятствую-
щем выполнению работы;

• обеспечивать беспрепятственный 
допуск представителей государственных 
органов и иных организаций, в компе-
тенцию которых входит осуществление 
проверок и контроля за соблюдением 
законодательства, в том числе проверок 
условий выполнения работ, оказания ус-
луг, создания ОИС, а также представлять 
информацию, необходимую для прове-
дения контрольных мероприятий;

• расследовать либо принимать 
участие в расследовании несчастных 
случаев на производстве и профессио-
нальных заболеваний в порядке, опре-
деленном законодательством.

Определенные обязанности возлага-
ет Указ № 314 и на граждан, выполняю-
щих работу по ГПД:

• соблюдать соответствующие ин-
струкции, правила и другие норматив-
ные правовые акты, устанавливающие 
требования к безопасным условиям вы-
полнения работ, оказания услуг и соз-
дания ОИС, безопасной эксплуатации 
машин, оборудования и других средств 
производства, а также правила пове-
дения на территории, в производ-
ственных, вспомогательных и бы-
товых помещениях организации;

• использовать средства индивиду-
альной защиты;

• проходить в установленном поряд-
ке подготовку (обучение), инструктаж, 
повышение квалификации, проверку 
знаний по вопросам безопасных усло-
вий выполнения работ, оказания услуг и 
создания ОИС и медицинские осмотры.

Как видим, приведенные выше нормы 
Указа № 314 весьма близки к требова-
ниям трудового законодательства. Не-
смотря на это, ГПД значительно отли-
чается от трудового договора. К тому же 
не всегда ситуация позволяет заменять 
трудовые правоотношения гражданско-
правовыми. 

…но все-таки они разные

Существуют признаки, которые по-
зволяют провести четкую грань между 
трудовым договором и гражданско-
правовыми отношениями, связанными 
с выполнением определенной работы 
или оказанием услуг. Назовем лишь ос-
новные. 

Первым отличительным признаком 
является предмет договора. Так, в 
силу ст. 1 Трудового кодекса Республи-
ки Беларусь (далее — ТК) трудовой до-
говор — это соглашение между работ-
ником и нанимателем (нанимателями), 
в соответствии с которым работник обя-
зуется выполнять работу по определен-
ной одной или нескольким профессиям, 
специальностям или должностям со-
ответствующей квалификации соглас-
но штатному расписанию и соблюдать 
внутренний трудовой распорядок, а на-
ниматель обязуется предоставлять ра-
ботнику обусловленную трудовым до-
говором работу, обеспечивать условия 
труда, предусмотренные законодатель-
ством о труде, локальными норматив-
ными актами и соглашением сторон, 
своевременно выплачивать работнику 
заработную плату. То есть для трудо-
вых отношений свойственно выпол-
нение внутренней трудовой функции 
в трудовом коллективе работодателя. 
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Таким образом, предметом трудового 
договора является сама трудовая де-
ятельность.

По ГПД исполняется индивидуаль-
но-конкретное задание (поручение, 
заказ и т.д.). Например, по договору 
подряда согласно ст. 656 Гражданско-
го кодекса Республики Беларусь (да-
лее — ГК) одна сторона (подрядчик) 
обязуется выполнить по заданию дру-
гой стороны (заказчика) определен-
ную работу и сдать ее результат заказ-
чику в установленный срок, а заказчик 
обязуется принять результат работы и 
оплатить его (уплатить цену работы). 
По договору возмездного оказания ус-
луг в соответствии со ст. 733 ГК одна 
сторона (исполнитель) обязуется по 
заданию другой стороны (заказчика) 
оказать услуги (совершить опреде-
ленные действия или осуществить 
определенную деятельность), а за-
казчик обязуется оплатить эти услуги. 
Как видим, предметом такого рода 
договоров служит конечный ре-
зультат труда (построенное здание, 
отремонтированное помещение, до-
ставленный груз и т.д.). 

Во-вторых, сторона, выполняющая 
работу по ГПД, самостоятельно опре-
деляет приемы и способы выполнения 
заказа. В данном случае важен конеч-
ный результат — выполнение условий 
договора в надлежащем качестве и в 
согласованный срок. Характерным же 
признаком трудового договора являет-
ся установление для работника четких 
правил внутреннего трудового распо-
рядка (то есть обязанности соблюдать 
режим рабочего времени, выполнять 
установленную норму труда и т.п.). 

В-третьих, по договорам гражданско-
правового характера одна сторона, то 
есть исполнитель, выполняет для дру-
гой стороны, заказчика, определенные 
виды работ или услуг, обусловленные 
договором, вне зависимости от квали-
фикации или специальности, а также 
должности. И, в сущности, для заказ-
чика не имеет принципиального значе-
ния, будет ли подрядчик выполнять всю 
работу лично или найдет субподрядчи-
ков. Между тем по трудовому договору 
работник обязан выполнять свою тру-
довую функцию только лично.

Четвертым важнейшим отличитель-
ным признаком является различный ха-
рактер вознаграждения за труд. Оплата 
по трудовому договору должна произ-
водиться периодически и независимо 
от конечного результата (за исключе-
нием выплат стимулирующего характе-
ра). По ГПД стороны сами определяют 
сроки оплаты — предоплата, поэтапная 
оплата, после подписания акта выпол-
ненных работ (оказанных услуг). При-
чем исполнитель (подрядчик) получает 
оплату только за конечный результат.

Следует также указать на то, что тру-
довые отношения являются, как пра-
вило, длящимися, трудовой договор 
прекращается по основаниям, преду-
смотренным ТК, и в строго определен-
ном порядке. Гражданско-правовые от-
ношения носят в большинстве случаев 
разовый заказной характер, договор, 
их регулирующий, прекращается по ис-
течении его срока или расторгается по 
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основаниям, предусмотренным ГК, что 
обычно оформляется соглашением сто-
рон о расторжении договора. 

Кто-то теряет, кто-то находит

На практике встречаются ситуации, 
когда работник сам предпочитает, что-
бы его отношения с работодателем 
были облечены в гражданско-право-
вую форму. Например, для многих 
это служило выходом, когда устроить-
ся на работу в г. Минске можно было 
только со столичной пропиской. Од-
нако в большинстве случаев именно 
наниматель выступает инициатором 
подмены трудовых отношений граж-
данско-правовыми. С точки зрения 
нанимателя, последняя форма имеет 
ряд преимуществ. 

Так, процедура документационного 
оформления гражданско-правовых от-
ношений, по сравнению с трудовыми, 
гораздо проще: нет необходимости в 
корректировке штатного расписания, 
издании приказа о приеме на работу, 
ведении личного дела сотрудника, не 
нужно принимать от него и хранить 
трудовую книжку. В таких отношениях, 
как правило, достаточно одного пра-
воустанавливающего документа — до-
говора.

Как упоминалось выше, трудовой 
договор с работником может быть 
расторгнут только в случаях и поряд-
ке, установленных ТК, в то время как 
процедура расторжения ГПД опять же 
значительно проще. 

Наиболее важно то, что при за-
ключении ГПД наниматель не несет 
обязанности по предоставлению ра-
ботнику социальных гарантий, преду-
смотренных трудовым законодатель-
ством, к числу которых можно отнести 
следующие:

• предоставление социальных и тру-
довых отпусков; 

• сохранение рабочего места в слу-
чаях, предусмотренных законодатель-
ством;

• соблюдение требования о регуляр-
ной и своевременной выплате зара-
ботной платы, которая не может быть 
ниже размера, определенного законо-
дательством; 

• оплата сверхурочных работ и ко-
мандировочных расходов;

• гарантии и так называемый соци-
альный пакет, предусмотренные для 
штатных сотрудников коллективным до-
говором или нанимателем;

• выплата выходного пособия при 
увольнении и др.

Очевиден, однако, такой факт: многое 
из того, что «приобретает» нанима-
тель при замене трудовых отношений 
гражданско-правовыми, теряет работ-
ник. Так, даже соглашаясь на предло-
жение нанимателя вместо включения 
в трудовой договор условия об испы-
тательном сроке заключить договор 
подряда на 3 месяца, далеко не каж-
дый гражданин осознает, что в отпуск 
он сможет уйти не по истечении 6 ме-
сяцев, как это установлено ст. 166 ТК, 
а лишь отработав у данного нанимателя 
9 месяцев. Не говоря уже о том, что за 
3 месяца работы по договору подряда, 
которыми был заменен срок предвари-
тельного испытания, «отпускных» он не 
получит. 

Для гражданина может быть важным 
и то, что срок, отработанный им по ГПД, 
не засчитается в стаж работы по специ-
альности. В первую очередь, это будет 
иметь значение при решении вопроса о 
присвоении работнику квалификацион-
ной категории. 

Отметим еще один существенный 
момент. Гражданин, продолжитель-
ное время работающий по договору 
оказания услуг и не имеющий стату-
са ИП, может быть привлечен к от-
ветственности за незаконное осу-
ществление предпринимательской 
деятельности. Этот риск увеличива-
ется вдвое, если выполнение работ или 
услуг, осуществляемых работником, 
подлежит лицензированию. К примеру, 
работать юрисконсультом по договору 
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подряда или оказания услуг исходя из 
норм белорусского законодательства 
нельзя. 

Среди недостатков ГПД с точки зрения 
работодателя можно отметить следующие:

• невозможность привлечь работника 
к дисциплинарной ответственности за 
несоблюдение правил внутреннего тру-
дового распорядка;

• невозможность проведения опера-
тивного контроля над деятельностью 
работника.

В свою очередь, данные обстоятель-
ства для работника являются плюсом.

Нанимателям следует учитывать еще 
один немаловажный фактор: существу-
ющие (существовавшие) между сторо-
нами гражданско-правовые отноше-
ния в судебном порядке могут быть 
переквалифицированы в трудовые. 
В одно время в Российской Федерации 
данная категория дел была довольно 
распространена. С исковыми заявлени-
ями такого рода в суды обращались не 
только граждане, но и государственные 
органы, поскольку российские нанима-
тели путем подмены трудовых отноше-
ний гражданско-правовыми избегали 
налогов и отчислений на социальное 
страхование. 

В Республике Беларусь после по-
явления Указа № 314 такая ситуация 
исключена. Однако работник в целях 
защиты своих интересов может обра-
титься в суд с соответствующим за-
явлением. Доказательствами того, что 
в реальности имели место не граждан-
ско-правовые, а именно трудовые отно-
шения, могут послужить:

• неграмотные формулировки ГПД 
(к примеру, «обязуется выполнять ра-
боту бухгалтера») и употребление в 
договоре терминологии, присущей ис-
ключительно трудовым отношениям 
(«наниматель» и «работник» вместо 
«заказчик» и «подрядчик» или «испол-
нитель»; «заработная плата» вместо 
«вознаграждение за выполненную рабо-
ту (оказанные услуги)» и т.п.);

• запись о работе по ГПД в трудовую 
книжку работника, что на практике до-
вольно часто имеет место;

• наличие в штатном расписании работо-
дателя соответствующей штатной единицы; 

• явные подтверждения того, что граж-
данин, работая по ГПД, был вынужден 
выполнять требования работодателя о 
соблюдении правил внутреннего трудово-
го распорядка и др.

Удовлетворение судом исковых тре-
бований гражданина может повлечь не 
только обязанность нанимателя по вы-
плате причитающихся денежных сумм 
(к примеру, среднего заработка за время 
отпуска), но и восстановление работни-
ка на прежнем рабочем месте в случае, 
если отношения сторон уже закончились, 
поскольку переквалификация имевших 
место гражданско-правовых отношений 
в трудовые будет означать, что работо-
датель должен был заключить с гражда-
нином трудовой договор, который может 
быть расторгнут только в порядке, уста-
новленном ТК.

Подводя итог, отметим, что заключе-
ние организациями ГПД с гражданами 
в некоторых случаях вполне оправдано 
и порой может являться единственным 
выходом из сложившегося положения. 
Примерами могут служить возникнове-
ние необходимости в ремонте офиса или 
иного объекта, компьютеризации офиса, 
автоматизации учета, разработки фир-
менного стиля, рекламных материалов, 
разработки сайта в сети Интернет, рецен-
зировании выпускаемого издания и др. 
Однако, если обстоятельства требуют 
наличия между сторонами реальных 
трудовых отношений, не стоит подме-
нять их гражданско-правовыми, соз-
давая тем самым опасность возникнове-
ния проблем в будущем. Это особенно 
актуально, если в результате такой под-
мены происходит ущемление интересов 
одной из сторон отношений.

Александр ГОРБАЧ,  юрист



Прайс-лист на размещение рекламы в журнале 
утвержден приказом директора ООО «Издательский дом «СТАТУТ»
от 26.07.2012 № 6

Формат в долях 
полосы

Размер,
мм

Площадь,
см²

Стоимость,
бел. руб.*

1 170х250 425 2 000 000 
1/2 170х123 209 1 000 000
1/4 82,5х123 101,5 500 000
1/8 82,5х60 49,5 250 000

* Издательство работает по упрощенной системе налогообложения без НДС.

тел.:   (8 029) 393 84 97
           (8 029) 722 43 59

e-mail: mail@statut.by

Скидки

В зависимости от количества выходов 2 номера 5%
3 номера 7%
4 номера 9%
5 номеров 11%
6 номеров 13%

Размещение рекламы на условиях предоплаты или 
взаимозачета

10%

При размещении рекламного модуля на всю страницу 
(170х250)

20%

При размещении рекламного модуля на ½ страницы 
(170х123)

10%

При параллельном размещении рекламы в журнале 
«Личный юрист»

20%

Наценка

Размещение нестандартного модуля 15%
Выбор места 10%
Изготовление оригинал-макета договорная
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