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Договор 
строительного подряда:

Пленум ВХС расставил точки

В течение осени 2012 г. Пленумом Высшего Хозяйственного Суда Ре-
спублики Беларусь был принят ряд знаковых постановлений, влияние 
которых на отечественную предпринимательскую и иную хозяйствен-
ную (экономическую) деятельность будет велико. Наиболее заметным 
явилось постановление от 19.09.2012 № 6 «О некоторых вопросах рас-
смотрения дел, возникающих из договоров строительного подряда» 
(далее — постановление № 6).

Важность данного нормативного правового 
документа сложно недооценить. Обуславли-
вается это, в первую очередь,  крайне высокой 
сложностью подрядных споров, наличием 
множества вопросов относительно толко-
вания вступившей в силу год назад новой 
редакции Правил заключения и исполнения 
договоров строительного подряда, утверж-
денных постановлением Совета Министров 
Республики Беларусь от 30.06.2011 № 875  
(далее — Правила строительного подряда), 
а также накопившимся объемом проблем-
ных вопросов применения строительного за-
конодательства, которые нуждались в своем 
законодательном разъяснении хозяйствен-
ными судами на основе выработанной ими 
судебной практики.

Остановимся на отдельных положениях 
постановления Пленума в настоящем ком-
ментарии.

Предмет правоотношений 
и их нормативная регламентация

В связи с возникновением в судебной прак-
тике вопросов относительно возможности 
применения Правил строительного подряда 
по различным связанным со строительством 

подрядным правоотношениям в п. 4 по-
становления № 6 дано разъяснение, что к 
правоотношениям, возникающим в рамках 
договора строительного подряда, относятся 
лишь правоотношения, указанные в ст. 696 
Гражданского кодекса Республики Беларусь 
(далее — ГК) и п. 2 Правил строительно-
го подряда — это строительство объекта  
или выполнение строительных, специ-
альных, монтажных, пусконаладочных 
работ и возмездная передача объекта, ре-
зультата строительных работ заказчику. 
Важно обратить внимание на оговорку, име-
ющуюся в п. 4 постановления № 6, о том, что 
нормы главы 37 ГК и Правил строительного 
подряда также применяются к отношениям 
по строительному подряду, в основе которых 
лежат решения республиканских органов го-
сударственного управления, местных орга-
нов управления и самоуправления, принятые 
в пределах их компетенции. Вместе с тем от-
мечается, что наличие таких решений не осво-
бождает участников строительства от заклю-
чения в установленном законодательством 
порядке договоров строительного подряда.

В п. 2 и 3 постановления № 6 перечислены 
основные нормативные правовые и техниче-
ские нормативные правовые акты, которыми 



3

Новое в законодательстве

следует руководствоваться при рассмотре-
нии дел, возникающих из договора строи-
тельного подряда. Закреплена также норма о 
возможности применения типовых проформ 
контрактов, разработанных Международ-
ной федерацией инженеров-консультантов 
(FIDIC) с учетом необходимости соблюдения 
требований законодательства. Аналогичная 
норма появилась и в Правилах строитель-
ного подряда. Изложенное будет объективно 
содействовать привлечению зарубежного ин-
вестора в строительную сферу Беларуси.

Существенные условия 
договора строительного подряда

В п. 6 и 7 постановления № 6 обобщены 
и перечислены все существенные условия 
договора строительного подряда. При этом 
важно обратить внимание на норму, ориен-
тирующую суды на взвешенное принятие 
решений о незаключенности договора в слу-
чае недостижения сторонами соглашения 
по всем существенным условиям договора. 
В частности, отмечено, что при оценке согла-
сования сторонами существенных условий 
договора строительного подряда в порядке, 
установленном законодательством и догово-
ром, хозяйственным судам в соответствии со 
ст. 401 ГК следует учитывать наличие или от-
сутствие разногласий по предмету договора 
и иным существенным условиям договора 
(являющимся таковыми в соответствии 
с ч. 2 п. 1 ст. 402 ГК) в процессе соверше-
ния сторонами действий по строительству 
объекта, выполнению строительных и иных 
работ, сдаче-приемке выполненных работ 
и объекта, а также по их оплате. Указанный 
подход закрепил ранее сложившуюся в стра-
не судебную практику.

Кроме того, закреплен механизм взы-
скания задолженности за работы, вы-
полненные по договору, признанному 
незаключенным. Пленум в своем поста-
новлении ориентирует подрядчиков на за-
явление аналогичных требований на осно-
вании иной нормы права — по правилам 
главы 59 ГК о неосновательном обогащении. 
При этом в постановлении № 6 указано, как 

определять стоимость работ в последнем 
случае — исходя из взаимно подписанных 
актов сдачи-приемки выполненных работ, 
а также цены, которая при сравнимых обсто-
ятельствах обычно взимается за аналогич-
ные товары, работы, услуги, и методики рас-
чета стоимости строительных и иных работ, 
утвержденная Министерством архитектуры 
и строительства Республики Беларусь (пра-
вило п. 3 ст. 394 ГК).

Формирование цены работ

В Республике Беларусь осуществляется 
переход на формирование твердой неиз-
менной цены при заключении договора стро-
ительного подряда. На сегодняшний день 
данный вопрос регулируется следующими 
нормативными правовыми актами:

• Указом Президента Республики Бела-
русь от 11.08.2011 № 361 «О совершенство-
вании порядка определения стоимости стро-
ительства объектов и внесении изменений 
в некоторые Указы Президента Республики 
Беларусь»;

• Положением о порядке организации и 
проведения подрядных торгов на строитель-
ство объектов, утвержденным  постановлени-
ем Совета Министров Республики Беларусь 
от 03.03.2005 № 235 и действующим сегодня в 
редакции постановления от 20.02.2007 № 224;

• Положением о порядке формирования до-
говорной (контрактной) цены и расчетов между 
заказчиком и подрядчиком при строительстве 
объектов, утвержденным постановлением 
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Совета Министров Республики Беларусь от 
03.03.2005 № 235 и действующим сегодня в 
редакции постановления от 20.02.2007 № 224 
(далее — Положение о порядке формирова-
ния цены и расчетов); 

• Положением о порядке формирования не-
изменной договорной (контрактной) цены на 
строительство объектов (в том числе этапов 
работ по строительству), утвержденным по-
становлением Совета Министров Республики 
Беларусь от 18.11.2011 № 1553 (далее — По-
ложение о порядке формирования неизмен-
ной  цены). 

Порядок применения этих нормативных 
актов исходя из даты подписания архитектур-
но-планировочного задания (до 01.01.2012 
или после указанной даты) закреплен в п. 10 
постановления № 6.

В анализируемом документе указывается 
на то, что п. 9, 11 и 12 Положения о порядке 
формирования цены и расчетов и п. 10 Поло-
жения о порядке формирования неизменной 
цены предусмотрены исчерпывающие переч-
ни случаев, когда договорная (неизменная до-
говорная) цена может корректироваться.

Основной подход, который и ранее при-
менялся хозяйственными судами, отражен 
в постановлении № 6 и состоит в том, что в 
соответствии с п. 73 Правил строительного 
подряда заказчик или подрядчик в про-
цессе исполнения договора имеет право 
требовать изменения существенных ус-
ловий договора в случаях существенно-
го увеличения стоимости строительства 
объекта (выполнения строительных ра-
бот) вследствие внесения заказчиком из-
менений в проектную документацию или 
изменения налогового законодательства. 
Изменения и дополнения в договор вносят-
ся в соответствии с законодательством пу-
тем заключения сторонами дополнительно-
го соглашения (п. 71 Правил строительного 
подряда).

Кроме того, в постановлении № 6 указано 
на необходимость и порядок трехсторонне-
го согласования дополнительных работ, не 
предусмотренных в конкурсной и проектной 
документации. Несоблюдение указанной обя-
занности влечет утрату подрядчиком права 

требовать от заказчика оплаты выполненных 
им дополнительных работ и возмещения вы-
званных этим убытков, если он не докажет 
необходимости немедленных действий в ин-
тересах заказчика, в частности, в связи с тем, 
что приостановление работ могло привести к 
гибели или повреждению объекта строитель-
ства (п. 4 ст. 698 ГК).

Оплата работ под условием

В постановлении № 6 закреплен сложив-
шийся в хозяйственных судах подход отно-
сительно возможности взыскания оплаты за 
работы, срок которой «привязан» к опреде-
ленному событию: поступления оплаты от 
заказчика генподрядчику и т.п. В документе 
прямо указано, что в подобных случаях вы-
полненные работы подлежат оплате не-
зависимо от наступления события, после 
которого должна была быть оплачена 
работа. Отмечено также, что если договор 
субподряда содержит условие об оплате вы-
полненных работ после наступления опреде-
ленного события, срок для оплаты необходи-
мо исчислять в соответствии с п. 2 ст. 295 ГК, 
если иное не установлено договором. Исхо-
дя из содержания указанной нормы ГК может 
определяться и право на начисление штраф-
ных санкций, ответственности за пользова-
ние чужими денежными средствами.

Сдача-приемка 
выполненных работ

Одной из распространенных проблем, свя-
занных с приемкой выполненных работ, явля-
ется приемка результата неуполномоченным 
лицом. В постановлении № 6 отражен под-
ход, согласно которому хозяйственные суды 
должны взвешенно подходить к подобным 
ситуациям. Суд вправе при оценке указанных 
документов учесть действия заказчика по по-
следующему одобрению факта подписания 
актов (справок) неуполномоченным лицом. 
Если будет доказано последующее одобре-
ние факта принятия работ неуполномочен-
ным лицом — такие акты должны будут при-
ниматься судом во внимание.
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Еще один немаловажный момент, от-
раженный в постановлении № 6, — права 
подрядчика в случае частичного несогла-
сия заказчика с данными, содержащимися в 
актах сдачи-приемки. В п. 55 Правил стро-
ительного подряда содержится указание на 
обязанность подрядчика при возвращении 
заказчиком актов с мотивированным отка-
зом  обеспечить предъявление заказчику 
документов для оплаты стоимости выпол-
ненных строительных работ в той части, 
которая не оспаривается сторонами. В п. 16 
постановления № 6 указано и о право-
мерности другой модели поведения 
подрядчика — предъявления в су-
дебном порядке требований о взы-
скании задолженности односторонне 
им подписанных актов.

Закон предоставляет заказчику право 
оспорить в судебном порядке подобные 
акты, а кроме того, и даже ранее им подпи-
санные акты. В таких случаях хозяйствен-
ный суд обязан будет проверить обоснован-
ность доводов заказчика в том числе путем 
проведения экспертизы, взаимного осмотра 
и обмера результатов работ сторонами, при-
влечением в процесс компетентных специ-
алистов (экспертов), представителей госу-
дарственных органов.

Следует отметить, что наличие подписан-
ного акта сдачи-приемки не только облегча-
ет процесс доказывания по делу, но и предо-
ставляет подрядчику право на обращение в 
суд в упрощенном приказном порядке. По 
односторонне подписанным актам сдачи-
приемки подобное невозможно.

Также в п. 65 Правил строительного под-
ряда закреплено право заказчика требовать 
признания в судебном порядке недействи-
тельным акта сдачи-приемки, подписанного 
только одной стороной, в случае если мо-
тивы отказа от подписания этого акта будут 
признаны судом обоснованными. В связи с 
отсутствием судебной практики применения 
данной нормы в постановлении № 6 не нашло 
своего отражения ее разъяснение: каким об-
разом происходит признание одностороннего 
акта сдачи-приемки недействительным — по 
самостоятельному иску или в ходе оценки 
возражений заказчика по делу о взыскании с 
него задолженности по такому акту. Вместе с 
тем представляется, что законодатель имел в 
виду именно второй подход: оценку подобного 
акта в рамках имущественного иска о взыска-
нии задолженности за выполненные работы.

Замечания относительно 
качества работ

В постановлении № 6 сохранен подход, 
установленный в п. 60 Правил строительно-
го подряда о том, что некачественные рабо-
ты оплате не подлежат. Вместе с тем дано 
разъяснение о том, когда заказчик обязан 
заявить возражения относительно качества 
работ и в какой форме. В частности, в п. 20 и 
23 постановления № 6 указано, что заказчик 
обязан заявить в установленном порядке 
(в документе, удостоверяющем приемку) о пре-
тензиях к качеству работ в момент их при-
емки. В то же время претензии, заявленные 
заказчиком после приемки выполненных 
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работ, могут приниматься судами лишь в 
двух случаях:

• в документе, удостоверяющем приемку, 
или ином документе была закреплена такая 
возможность;

• недостатки имели скрытый характер и 
не могли быть обнаружены при обычном 
способе приемки.

Во всех иных случаях у заказчика возни-
кает обязанность оплатить принятые рабо-
ты, однако он одновременно приобретает и 
право требования устранения выявленных 
недостатков в период гарантийного срока.

Более того, что касается скрытых недостат-
ков, согласно п. 23 постановления № 6, если 
выявленные недостатки не носили скрытый 
характер, а являлись явными, которые могли 
быть установлены при обычном способе при-
емки, если иное не предусмотрено договором, 
заказчик, принявший работы без проверки, 
лишается права ссылаться на подобные не-
достатки выполненной работы (п. 3 ст. 673 ГК).

Технический, авторский 
и иной надзор за строительством

Отдельный пункт постановления № 6 по-
священ порядку осуществления надзора за 
строительными работами и действиям за-
казчика в случае выявления недостатков. 
В частности, отмечено, что право заказчи-
ка ссылаться на обнаруженные в ходе осу-
ществления контроля и технического над-
зора за выполнением работ отступления от 
условий договора строительного подряда, 
которые ухудшили качество работ, или иные 
их недостатки обусловлено немедленным 
уведомлением об их наличии подрядчика. 
Оценка своевременности такого уведомле-
ния должна определяться хозяйственным 
судом в каждом конкретном случае в зави-
симости от срока, который требовался для 
устранения выявленных недостатков.

Индексация стоимости 
строительно-монтажных работ

В связи с тем, что в действующей ре-
дакцией Правил строительного подряда 
не предусмотрено изменение стоимости 

строительных работ в связи с инфляцией 
на момент фактических расчетов при нару-
шении сроков их оплаты, в постановлении 
№ 6 указано на возможность примене-
ния индексации только в случае, если 
стороны прямо договорятся об этом в 
договоре.

Кроме того, разъяснен механизм начис-
ления индексации. Она может быть заявле-
на аналогично процентам за пользование 
чужими денежными средствами только по-
сле взыскания (оплаты) основного долга 
или одновременно с ним. До оплаты (взы-
скания) основного долга требования о взы-
скании индексации не подлежат удовлетво-
рению в суде.

В постановлении № 6 также разъяснен 
механизм применения зачетного характера 
взыскания процентов за пользование чужи-
ми денежными средствами и инфляции.

Гарантийные обязательства

В постановлении № 6 разъяснен порядок 
исчисления гарантийного срока по подряд-
ным работам. В частности, отмечено, что 
согласно п. 66 Правил строительного под-
ряда гарантийный срок исчисляется:

• по договорам, предметом которых яв-
лялось строительство объектов, — со дня 
утверждения в установленном порядке акта 
приемки объекта в эксплуатацию;

• по договорам, предметом которых явля-
лось выполнение строительных работ, — со 
дня приемки заказчиком результата строи-
тельных работ;

• на выполненные субподрядчиками стро-
ительные работы, являющиеся предметом 
договора, — со дня приемки в установлен-
ном порядке объекта в эксплуатацию или 
результата строительных работ заказчиком 
от генерального подрядчика;

•  если объект или результат строитель-
ных работ, являющиеся предметом догово-
ра, не принимаются заказчиком по не зави-
сящим от подрядчика причинам, — со дня, 
когда заказчик должен был их принять.

В силу п. 2 ст. 710 ГК на подрядчика 
возлагается бремя доказывания нали-
чия причинной связи между недостатками 

Новое в законодательстве
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(дефектами), обнаруженными в пределах 
гарантийного срока, и нормальным износом 
объекта или его частей, неправильной его 
эксплуатацией или неправильностью ин-
струкций по его эксплуатации, разработан-
ных самим заказчиком или привлеченными 
им третьими лицами, ненадлежащим ре-
монтом объекта, произведенным самим за-
казчиком или привлеченными им третьими 
лицами.

Также в разделе о гарантийных обяза-
тельствах закреплена норма, корреспон-
дирующая с приемкой работ с явными не-
достатками. В частности, в постановлении 
№ 6 отмечено, что в случае предъявления 
требований, связанных с ненадлежащим 
качеством результата работ, обнаружен-
ных в пределах гарантийного срока, заказ-
чик в силу п. 2, 3 ст. 673 ГК вправе ссы-
латься исключительно на отступления от 
договора подряда и иные недостатки, ко-
торые были указаны в акте либо в ином 
документе, удостоверяющем приемку ра-
бот, а также недостатки, которые не могли 
быть установлены при обычном способе 
приемки (скрытые недостатки).

Кроме того, постановлением № 6 Пле-
нум ВХС обратил внимание на особенности 
соотнесения сокращенного срока исковой 
давности по требованиям, вытекающим из 
ненадлежащего качества работ (1 год) и га-
рантийных сроков.

Законная и договорная 
ответственность

В главе 10 Правил строительного под-
ряда закреплены нормы об ответствен-
ности стороны в случае ненадлежащего 
исполнения ими обязательств по договору 
строительного подряда. В связи с двоякими 
формулировками, содержащимися в п. 87 
Правил строительного подряда, в постанов-
лении № 6 указано, что стороны по согла-
шению могут установить только большие 
размеры ответственности и иные ее виды. 
Размеры, меньше установленных Прави-
лами строительного подряда, в договорах 
устанавливать нельзя.

Расторжение договора 
строительного подряда

В постановлении № 6 дано судебное 
толкование содержанию п. 76, 77, 79 Пра-
вил строительного подряда и ст. 420–421, 
669, 670, 672, 676 и 700 ГК в части растор-
жения договора по соглашению сторон и 
по инициативе одной из сторон. При этом 
указано, что обоснованность односторон-
него расторжения договора, в том числе 
соблюдение установленной законодатель-
ством процедуры одностороннего отказа 
от исполнения договора, подлежит оцен-
ке хозяйственным судом исходя из кон-
кретных обстоятельств дела и условий, 
содержащихся в указанных нормах за-
конодательства.

В частности, при одностороннем растор-
жении подрядчиком договора строительно-
го подряда в соответствии с п. 3 ст. 700 ГК в 
связи с невозможностью использования без 
ухудшения качества выполняемых работ 

Новое в законодательстве
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представленных заказчиком материалов 
или оборудования вывод об обоснован-
ности расторжения договора может быть 
сделан хозяйственным судом только при 
условии представления подрядчиком до-
стоверных доказательств о несоответ-
ствии представленных заказчиком мате-
риалов или оборудования требованиям 
проектной и нормативно-технической до-
кументации, об ухудшении по этой при-
чине качества выполняемых работ и о 
выполнении своей обязанности заявить 
заказчику требования о замене заказ-
чиком представленных материалов или 
оборудования в разумный срок.

Разумный срок должен определяться 
с учетом всех обстоятельств дела и в 
первую очередь в зависимости от пред-
мета договора строительного подряда, 
характеристик и назначения материа-
лов или оборудования, подлежащих за-
мене.

В постановлении № 6 также разъяснен 
порядок применения п. 78 Правил строи-
тельного подряда в части несоставления 
акта о расторжении договора строитель-
ного подряда. Отмечено, что если дву-
сторонний акт в порядке, установленном 
п. 78 Правил строительного подряда, не 
подписан или подписанный сторонами 
двусторонний акт не содержит согласо-
ванные ими обязательства, связанные с 
расторжением договора, установленные 
п. 78 Правил строительного подряда, но 
стороны в соответствии с п. 77 Правил 
строительного подряда пришли к согла-
шению о расторжении договора строи-
тельного подряда, то договор считается 
расторгнутым.

Изменение существенных 
условий договоров, 
заключенных на торгах

С целью пресечь возможные зло-
употребления со стороны победителей 
подрядных торгов в строительстве, в по-
становлении № 6 указано, что оценивая 
правомерность изменения сторонами ус-
ловий договора строительного подряда, 

заключенного при строительстве объ-
ектов, по которым законодательством 
установлено обязательное проведение 
подрядных торгов, хозяйственным су-
дам следует исходить из того, что со-
гласно п. 4 ст. 417 ГК выигравшим торги 
(тендер) на аукционе признается лицо, 
предложившее наиболее высокую цену, 
а по конкурсу — лицо, которое по заклю-
чению конкурсной комиссии, заранее 
назначенной организаторами торгов, 
предложило лучшие условия. В этой 
связи не допускается по соглашению 
сторон изменение существенных ус-
ловий договора (предмет договора, 
договорная (контрактная) цена работ), 
в том числе и иных условий, на осно-
вании которых определялся победитель 
торгов, за исключением случаев, когда 
имеются основания, установленные 
законодательством, для их изменения. 
В частности, нормами Положения о по-
рядке формирования цены и расчетов, 
Положения о порядке формирования 
неизменной цены, предусмотрены слу-
чаи, когда договорная цена может кор-
ректироваться.

Последствием несоблюдения указан-
ных требований законодательства, преду-
сматривающих запрет на изменение ус-
ловий торгов, может быть установление 
факта ничтожности соглашения сторон о 
внесении изменений в условия договора 
строительного подряда.

В целом необходимо отметить про-
грессивный характер постановления 
№ 6. Нормы, содержащиеся в нем долж-
ны стать ориентиром для сторон по до-
говору строительного подряда, уберечь 
их от возможных правовых ошибок, наце-
лить на правомерное поведение в ходе 
реализации строительных проектов.

Сергей БЕЛЯВСКИЙ, 
судья хозяйственного суда 

Гродненской области, 
заместитель председателя 

Гродненского  областного отделения 
Союза юристов

Новое в законодательстве
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Правление ЖПК — 
штаб организации

В предыдущих номерах «УправДома» мы рассказывали о компетенции 
и полномочиях таких важных органов управления жилищного потреби-
тельского кооператива, как председатель правления и общее собрание. 
На этот раз мы решили не обойти вниманием и само правление — как-
никак, его наличие обязательно, пускай оно и сводится зачастую к чи-
стейшей формальности.

Статус правления

Правление ЖПК является коллегиаль-
ным исполнительным органом и подот-
четно общему собранию. Так установ-
лено п. 68 Положения об организациях 
застройщиков, утвержденного Указом 
Президента Республики Беларусь от 
28.01.2008 № 43 (далее — Положение 
об организациях застройщиков). Оно 
осуществляет управление деятельно-
стью ЖПК в период между общими со-
браниями.

Вопрос об избрании членов правле-
ния и председателя правления ЖПК, 
а также о досрочном прекращении их 
полномочий относится к исключитель-
ной компетенции общего собрания (п. 63 
Положения об организациях застройщи-
ков). Правление избирается из числа 
членов ЖПК на 3 года. Как известно, 
председателем правления может изби-
раться лицо как являющееся, так и не 
являющееся членом ЖПК. Что касается 
членов правления, то здесь важно пом-
нить, что ими не могут быть члены ре-
визионной комиссии (ревизор) и члены 
собрания уполномоченных.

Правление уполномочено пред-
ставлять предложения по кандидату-
ре председателя правления в местный 

исполнительный и распорядительный 
орган (п. 1.7 Указа Президента Респу-
блики Беларусь от 14.10.2010 № 538 
«О некоторых вопросах деятельности 
товариществ собственников и органи-
заций застройщиков»).

К слову, члены правления вправе по-
лучать вознаграждение за исполнение 
своих обязанностей в этом органе управ-
ления. Источником финансирования та-
ких расходов служат членские взносы 
членов ЖПК.

Жалобы на решения и действия (бездей-
ствие) членов правления и его председате-
ля рассматриваются общим собранием.

Компетенция правления

К компетенции правления ЖПК относятся:
• осуществление текущего руковод-

ства деятельностью ЖПК в соответ-
ствии с законодательством, уставом и 
решениями общего собрания. Правле-
ние не вправе решать вопросы, от-
носящиеся к исключительной компе-
тенции общего собрания, а также те 
вопросы, которые относятся к компе-
тенции председателя правления;

• учет членов ЖПК, учет имущества, в 
том числе денежных средств, доходов и 
расходов ЖПК. В обязанности правления 
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входит прием и регистрация заявлений о 
вступлении в ЖПК от новых собственни-
ков жилых (нежилых) помещений, к ко-
торым перешло право собственности на 
эти помещения от прежних собственни-
ков на основании договоров купли-про-
дажи, дарения, в порядке наследования 
и т.д. Однако принимать какое-либо 
решение по принятому заявлению 
правлению не надо, в данном случае 
достаточно зарегистрировать это заяв-
ление;

• назначение по предложению пред-
седателя правления его заместителя 
(заместителей), освобождение их от за-
нимаемых должностей, распределение 
обязанностей между председателем и 
заместителем (заместителями);

• рассмотрение обращений членов и 
работников ЖПК, за исключением об-
ращений по вопросам, отнесенным к 
компетенции общего собрания. Важно 

помнить, что обращения должны рас-
сматриваться в порядке, предусмотрен-
ном Законом Республики Беларусь от 
18.07.2011 № 300-З «Об обращениях 
граждан и юридических лиц»;

• созыв очередных и внеочередных 
общих собраний, организация их подго-
товки и проведения. Решение о созыве 
внеочередного общего собрания правле-
ние должно принять в течение 7 дней, 
а созвать его — в течение 30 дней с 
даты получения предложения местного 
исполнительного и распорядительного 
органа, требования ревизионной комис-
сии (ревизора) или членов ЖПК, обла-
дающих в совокупности не менее чем 
¼ голосов от общего их количества;

• подготовка ежегодного отчета о ра-
боте правления для представления об-
щему собранию;

• контроль за внесением членами 
ЖПК взносов, расчетом задолженности 
по ним и начислением пени (более под-
робно о порядке начисления пени за 
просрочку уплаты взносов см. на с. 15);

• организация хозяйственной деятель-
ности ЖПК;

• другие вопросы, отнесенные к ком-
петенции правления уставом ЖПК и ре-
шениями общего собрания.

Правление должно уполномочить 
одного из своих членов на прием 
от членов ЖПК наличных денежных 
средств в счет уплаты вступительного, 
целевого, членского и дополнительного 
взносов. Наличные денежные средства 
принимаются членом правления с ис-
пользованием приходных кассовых ор-
деров и квитанций либо по ведомостям 
без использования приходных кассовых 
ордеров и квитанций.

Правлением утверждается единая 
форма бюллетеня для голосования, не-
обходимого для принятия решения об-
щим собранием путем проведения за-
очного голосования (опроса). Правление 
осуществляет подсчет голосов при таком 
голосовании и оформляет соответствую-
щий протокол.
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Правление имеет право рассматри-
вать разногласия по вопросам внесе-
ния взносов членами ЖПК. Если такие 
разногласия не будут устранены, то они 
могут быть переданы на рассмотрение 
общего собрания.

Для проведения капитального ре-
монта дома ЖПК правление принимает 
решение о направлении ходатайства в 
местный исполнительный и распоряди-
тельный орган о включении дома в пер-
спективный и текущий планы капиталь-
ного ремонта жилищного фонда. Для 
принятия такого решения требуется 
соответствующее заключение органи-
зации, осуществляющей эксплуатацию 
жилищного фонда.

Заседания правления

Заседания правления проводятся по 
мере необходимости, но не реже од-
ного раза в квартал. За организацию 
и проведение заседаний правления от-
вечает его председатель.

Правление правомочно принимать 
решения, если в его заседании участву-
ет более половины членов правления, в 
том числе председатель.

Решения правления принимаются 
простым большинством голосов.

Протоколы заседаний правления 
оформляются не позднее 3 дней с 
даты их проведения, подписываются 
его председателем и членами прав-
ления и хранятся в делах ЖПК посто-
янно.

Прекращение полномочий 
членов правления

Вопрос о досрочном прекращении 
полномочий членов правления может 
быть вынесен на обсуждение общего 
собрания:

• по письменному требованию чле-
нов ЖПК, обладающих в совокупности 
не менее чем ¼ голосов от общего их 
количества;

• по письменному требованию реви-
зионной комиссии (ревизора); 

• по предложению местного испол-
нительного и распорядительного ор-
гана.

В случае выхода (исключения) из 
членов ЖПК, отказа от полномочий 
либо ухода из жизни члена правления 
может быть избран новый член прав-
ления на оставшийся срок действия 
полномочий правления.

Игорь БУЕВИЧ, юрист

Status Quo

http://eton.by
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Мой дом – моя крепость

Срок аренды закончился — 
выселяйся!

В соответствии со ст. 593 Гражданского кодекса Республики Беларусь 
(далее — ГК) при прекращении договора аренды арендатор обязан вер-
нуть арендодателю имущество в том состоянии, в котором он его по-
лучил, с учетом нормального износа или в состоянии, обусловленном 
договором. Но на практике возникают ситуации, когда арендатор укло-
няется от такой обязанности. Что делать в этом случае арендодателю? 
Ответ один — выселять арендатора в судебном порядке. 

И платить не хочу, 
и освободить не желаю

Для начала приведем пример.
Хозяйственным судом было рассмотре-

но дело по заявлению прокурора в инте-
ресах УП ЖКХ к СООО «Б» о выселении 
ответчика из занимаемого им нежилого по-
мещения в производственном здании. 

Как следует из материалов дела, между 
сторонами был заключен договор арен-
ды. Согласно условиям договора истец 
передал ответчику в срочное возмездное 
владение и пользование имущество — 
нежилое помещение в производственном 
здании,  ответчик же обязался уплачивать 
истцу арендную плату.

Согласно ст. 290 ГК обязательства 
должны исполняться надлежащим обра-
зом в соответствии с условиями обяза-
тельства и требованиями законодатель-
ства. Пунктом 1 ст. 585 ГК установлено, 
что арендатор обязан своевременно вно-
сить плату за пользование имуществом 
(арендную плату). В то же время в уста-
новленные сроки ответчик арендную 
плату не вносил, в связи с чем решени-
ем хозяйственного суда по другому делу 
с него была взыскана задолженность по 
арендной плате и пеня.

В условиях договора аренды сто-
роны согласовали срок его действия, 
который истек и на момент рассмотре-
ния настоящего спора продлен не был. 
В соответствии с ч. 1 ст. 593 ГК при пре-
кращении договора аренды арендатор 
обязан вернуть арендодателю имуще-
ство в том состоянии, в котором он его 
получил, с учетом нормального износа 
или в состоянии, обусловленном дого-
вором.

Во исполнение требований ч. 2 п. 2 
ст. 10 ГК и Приложения к Хозяйственно-
му процессуальному кодексу Республи-
ки Беларусь «Претензионный порядок 
урегулирования спора» истцом в адрес 
ответчика была направлена претензия 
об освобождении занимаемого поме-
щения, которую тот оставил без ответа. 
В установленный договором срок от-
ветчик свои обязательства в полном 
объеме не выполнил (доказательства 
освобождения помещения не представ-
лены). 

При данных обстоятельствах иско-
вые требования о выселении ответчика 
из занимаемого им нежилого помеще-
ния в производственном здании были 
признаны судом обоснованными и под-
лежащими удовлетворению.
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«Сдал — принял, 
опись —  протокол…»

Необходимо отметить, что если арен-
датор не возвратил арендованное 
имущество либо возвратил его несвое-
временно, арендодатель помимо вы-
селения вправе потребовать от него 
еще и внесения арендной платы за 
все время просрочки. В п. 38 постанов-
ления Пленума Высшего Хозяйственного 
Суда Республики Беларусь от 15.02.2012 
№ 1 «О некоторых вопросах рассмотре-
ния дел, возникающих из арендных пра-
воотношений» было разъяснено, что ч. 2 
и ч. 3 ст. 593 ГК являются специальными 
нормами, устанавливающими объем от-
ветственности арендатора в случае не-
возврата (несвоевременного возврата) 
имущества при прекращении договора 
аренды. В этой связи был сделан пра-
вомерный вывод о том, что по смыслу 
ст. 971 ГК плата за пользование не воз-
вращенным в срок имуществом не явля-
ется неосновательным обогащением, по-
скольку с арендатора, не возвратившего 
своевременно после прекращения дого-
вора аренды объект аренды, подлежит 
взысканию арендная плата в соответ-
ствии с ч. 2 ст. 593 ГК, так как обязан-
ность по оплате за пользование имуще-
ством возникла из договора аренды, а не 
стоимость неосновательного обогаще-
ния на основании ст. 971 ГК.

При этом если хозяйственным судом 
будет установлено совершение арендато-
ром действий, направленных на передачу 
арендованного имущества арендодателю 
в установленный срок, и подтвержденное 
надлежащими доказательствами несо-
вершение арендодателем встречных дей-
ствий по приему объекта аренды, то есть 
уклонение арендодателя от приемки арен-
дованного имущества после прекращения 
действия договора аренды (п. 3 ст. 376, 
ст. 377, п. 1 ст. 626 ГК), то в удовлетворе-
нии требования арендодателя о внесении 
арендной платы за период просрочки воз-
врата арендованного имущества может 
быть отказано.

Доказательствами совершения арен-
датором действий, направленных на 
передачу арендованного имущества 
арендодателю, могут являться: уведом-
ление об освобождении арендуемого 
помещения, необходимости его приня-
тия и подписания передаточного акта, 
уведомление о готовности передать 
арендованное имущество (например, обо-
рудование) в месте его нахождения и т.п.

Факт и дата приема-передачи имуще-
ства при возврате его арендатором арен-
додателю должны подтверждаться до-
кументами, имеющими юридическую 
силу. При этом законодательством могут 
быть предусмотрены определенные до-
казательства. Взыскание арендной платы 
за фактическое пользование арендуе-
мым имуществом после истечения срока 
действия договора аренды производится 
в размере, определенном этим догово-
ром. Изменение (установление) размера 
арендной платы на недвижимое имуще-
ство, находящееся в государственной 

http://bpk-mol.by
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собственности, после прекращения дого-
вора аренды такого имущества является 
основанием для взыскания с арендатора 
платы за фактическое пользование иму-
ществом исходя из измененного (установ-
ленного) размера арендной платы.

Неустойка, штраф, убытки

По смыслу п. 1 с. 366 ГК арендода-
тель вправе потребовать уплаты про-
центов за пользование чужими де-
нежными средствами в период после 
прекращения договора аренды до воз-
врата имущества. В то же время в пери-
од после прекращения договора аренды 
до возврата имущества арендодатель 
не вправе требовать с арендатора не-
устойки (штрафа, пени), установленной 
в прекратившем свое действие договоре 
аренды исходя из норм ст. 311, 378, 423, 
593 ГК.

В случае, когда доначисленная арендная 
плата не покрывает причиненных арендо-
дателю убытков, он может потребовать их 
возмещения. Если за несвоевременный 
возврат арендованного имущества дого-
вором предусмотрена неустойка, убытки 
могут быть взысканы в полной сумме 
сверх неустойки, если иное не преду-
смотрено договором. Так, в случае за-
ключения нового договора аренды с 
другим арендатором и нарушения преж-
ним арендатором обязанности вернуть 
имущество, у арендодателя также мо-
гут возникнуть убытки (упущенная вы-
года). Например, в виде разницы между 
новым размером арендной платы и раз-
мером, указанным в договоре, в слу-
чае если размер арендной платы после 
прекращения договора стал выше, чем 
арендная плата, установленная пре-
кращенным договором аренды, кото-
рую арендатор обязан был вносить до 
момента возврата арендуемого иму-
щества.

При возникновении у арендодате-
ля убытков применяются положения 
ст. 14 ГК, которые направлены на воз-
мещение потерпевшему понесенных 

им расходов, если законодательством 
или договором не предусмотрено иное. 
Для взыскания убытков в соответствии 
со ст. 14, 364 ГК лицо, требующее их 
возмещения, должно доказать насту-
пление убытков, противоправность 
поведения должника, наличие при-
чинной связи между противоправ-
ными действиями и возникшими 
убытками. Кроме того, при взыскании 
убытков в виде упущенной выгоды кре-
дитору необходимо представить до-
кументы, доказывающие, что им при-
нимались необходимые меры и были 
сделаны соответствующие приготовле-
ния для извлечения доходов, которые 
не были получены в связи с допущен-
ным должником нарушением обяза-
тельств.

Дешевле решить все миром

Завершая, следует обратить внима-
ние, в большей степени, пожалуй, арен-
даторов, на размер судебных расходов по 
рассмотрению подобных дел:

• госпошлина на иск о выселении соста-
вит 10 базовых величин, или 1 000 000 ру-
блей;

• госпошлина на иск о взыскании 
арендной платы, если эта проблема со-
путствует предыдущей, составит до 5% 
цены иска, но не менее 15 базовых ве-
личин, или 1 500 000 рублей. 

С учетом таких расходов, а также 
вполне вероятной возможности удов-
летворения предъявленных исковых 
требований, безусловно, более рачи-
тельным для арендатора будет мир-
ное урегулирование споров с арендо-
дателем, а при невозможности — хотя 
бы выселение без привлечения суда.

Сергей БЕЛЯВСКИЙ, 
судья хозяйственного суда 

Гродненской области, 
заместитель председателя 

Гродненского областного отделения 
Союза юристов
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О взносах членов 
организации застройщиков*
Ответственность 
за невнесение взносов

Члены организации застройщиков обя-
заны вносить взносы (вступительный, член-
ский, паевой, целевой, дополнительный) 
в сроки, установленные уставом организа-
ции и решением общего собрания. За не-
своевременное внесение взносов члены 
организации уплачивают пеню в размере, 
установленном общим собранием (или со-
бранием уполномоченных) в соответствии с 
законодательством. Размер пени законода-
тельством не предусмотрен, поэтому выс-
ший орган управления организации вправе 
установить его самостоятельно.

Пеню следует отличать от штрафа. 
Штраф — это денежное наказание разово-
го характера, установленное за нарушение 
срока оплаты, но не зависящее от количе-
ства дней просрочки. А вот пеня представ-
ляет собой такой платеж, который вно-
сится за каждый день просрочки оплаты 
до исполнения финансовой обязанно-
сти в полном размере. Пеню образно мож-
но представить как ежедневный штраф. По 
этой причине пеня, в отличие от штрафа, 
определяется незначительным числом про-
центов от неоплаченной суммы. На прак-
тике довольно часто применяется пеня в 
размере 0,1% от просроченной суммы за 
каждый день просрочки. А вообще величи-
на этой ответственности зависит от многих 
факторов, главный из которых — уровень 
инфляции в стране.

Обращаем внимание на то, что если 
взнос частично оплачен, то определять 
размер пени от всей суммы взноса непра-
вомерно. Согласно нормам гражданского 

законодательства пеня — это мера ответ-
ственности за нарушение обязательства 
(в нашем случае — за нарушение срока 
уплаты взноса). Внесенная вовремя часть 
взноса рассматривается как сумма, упла-
ченная без нарушения. А раз так, то базой 
для применения меры ответственности 
в виде пени должен служить размер не-
довнесенной суммы. Иначе может возник-
нуть ситуация, при которой за невнесенную 
копейку член организации застройщиков 
должен будет уплатить рубль. В таком слу-
чае мера наказания будет явно не соот-
ветствовать степени финансового «престу-
пления», несоразмерна последствиям 
нарушения обязательства. Суд при обра-
щении к нему нарушителя с жалобой на та-
кой размер пени вправе будет снизить его 
до справедливой и адекватной величины.

Как мы говорили выше, размер пени 
должен указываться в уставе организации 
застройщиков. Впоследствии общее собра-
ние вправе изменить его. Собранию уполно-
моченных такое право тоже предоставлено. 
Согласно действующему законодательству 
в этом случае вносить изменение в устав в 
части изменения размера указанной в нем 
пени не требуется.

Контроль за внесением членами органи-
зации застройщиков взносов, расчетом за-
долженности по ним и начислением пени за-
нимается правление. Требование об уплате 
пени должно носить письменный характер. 
Этот документ на практике чаще всего на-
зывается претензией. Претензия должна 
содержать сведения о размере подлежа-
щей оплате пени, а также ее расчет, подпи-
сывать ее вправе председатель правления 
либо его заместитель. Подпись бухгалтера 

*Окончание. Начало в предыдущем номере.
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не придаст этой бумаге юридической силы, 
а потому такая претензия будет не обяза-
тельна для исполнения.

За систематическое невнесение паевого и 
других взносов член организации застрой-
щиков может быть исключен из организа-
ции. Это предусмотрено п. 21 Положения об 
организациях застройщиков, утвержденного 
Указом Президента Республики Беларусь от 
28.01.2008 № 43 (далее — Положение об 
организациях застройщиков). Систематиче-
ским невнесением признается невнесение 
членом организации застройщиков взноса 
в полном объеме в течение двух периодов 
подряд. Что касается взносов, уплачивае-
мых помесячно (например, паевой взнос), то 
тут под двумя периодами невнесения пони-
мается 2-месячный срок. Несколько сложнее 
обстоит дело со взносами, которые уплачи-
ваются однократно (например, вступитель-
ный взнос). Здесь двумя периодами невне-
сения платежа следует считать увеличенный 
вдвое срок уплаты взноса, установленный 
общим собранием. Так, если согласно уста-
ву вступительный взнос должен быть внесен 
членом организации застройщиков в тече-
ние 30 дней, то основанием для исключения 
из организации будет являться 60-дневная 
просрочка его уплаты.

Применение такой жесткой меры ответ-
ственности, как исключение из организа-
ции застройщиков, не допускается, если 
член организации уплатил хотя бы часть 
взноса в течение двух периодов подряд.

Важным представляется вопрос о том, 
вправе ли организация застройщиков взы-
скивать пеню за просрочку внесения взноса 
со своего члена, который был исключен из 
нее за систематическое невнесение взноса. 
Наш ответ: не вправе. Наша позиция ос-
новывается на том, что согласно граждан-
скому законодательству понуждение не-
плательщика к уплате пени может иметь 
место только в том случае, если он обязан 
уплатить основной платеж (в нашем слу-
чае — взнос). Однако в случае исключе-
ния из организации застройщиков ее быв-
ший член, как известно, освобождается 
от обязанности по внесению каких-либо 
взносов. Следовательно, привлекать его 

к ответственности за просрочку внесения 
взноса организация застройщиков уже не 
вправе.

Возврат взносов

По общему правилу внесенные чле-
ном организации застройщиков, не яв-
ляющимся собственником помещения, 
взносы возврату не подлежат. Исклю-
чение из этого правила составляет только 
паевой взнос, который подлежит возврату 
в порядке, установленном законодатель-
ством, уставом организации, решениями 
общего собрания (или собрания уполно-
моченных).

Член организации застройщиков, дом 
которой не завершен строительством (не 
завершена реконструкция дома), имеет 
право выйти из организации в любое вре-
мя. В этом случае он должен расторгнуть 
договор строительства жилого (нежилого) 
помещения в составе организации застрой-
щиков. Порядок расторжения этого договора, 
как правило, в нем же и предусматривается. 

Вышедшему члену организации застрой-
щиков, дом которой не завершен строи-
тельством (не завершена реконструкция 
дома), паенакопления должны быть воз-
вращены в порядке, предусмотренном за-
конодательством (Положение о порядке 
возврата дольщикам денежных средств при 
прекращении участия в долевом строитель-
стве жилых и (или) нежилых помещений в 
многоквартирном жилом доме и связанных 
с ним объектов недвижимости, утвержден-
ное постановлением Совета Министров Ре-
спублики Беларусь от 14.09.2006 № 1207).

В случае, когда дом организации застрой-
щиков завершен строительством (заверше-
на его реконструкция), но член организации 
еще не стал собственником жилого или не-
жилого помещения в нем, он также имеет 
право выйти из организации застройщиков. 
Если член организации к моменту выхода 
не успел внести свой паевой взнос в полном 
объеме, то паенакопления возвращаются 
ему в соответствии с тем же актом законо-
дательства, который указан в предыдущем 
абзаце. 
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Если же член организации застройщиков 
уплатил паевой взнос в полном объеме, то 
в таком случае ему возвращаются паена-
копления в размере, соответствующем 
оценочной стоимости помещения. Эта 
стоимость определяется рыночным методом 
согласно Положению об оценке стоимости 
объектов гражданских прав в Республике 
Беларусь, утвержденному Указом Президен-
та Республики Беларусь от 13.10.2006 № 615 
(далее — Положение об оценке). Денежные 
средства возвращаются бывшему члену ор-
ганизации в сроки, установленные решени-
ем общего собрания (или собрания уполно-
моченных), но не позднее 12 месяцев со дня 
принятия такого решения.

Если строительство (или реконструкция) 
дома не завершены, то вступающее в ор-
ганизацию застройщиков физическое лицо 
вносит паевой взнос в размере не менее па-
евого взноса выбывшего члена организации 
с учетом индексации. В случае завершения 
строительства (или реконструкции) дома, 
новый член организации, вступивший в нее 
вместо выбывшего лица, не успевшего стать 

собственником помещения, вносит паевой 
взнос в размере, соответствующем оценоч-
ной стоимости помещения. Эта стоимость 
определяется согласно Положению об оцен-
ке, о котором упоминалось чуть выше.

Условия освобождения 
от уплаты подоходного налога

Как известно, суммы, направляемые на 
строительство (реконструкцию, приобрете-
ние) жилья в установленном законодатель-
ством порядке, льготируются при уплате с 
них подоходного налога. Часть заработка 
или дохода физического лица — члена ор-
ганизации застройщиков, направляемая на 
уплату паевого взноса, освобождается от об-
ложения подоходным налогом. Эта процеду-
ра называется применением имущественно-
го налогового вычета и регулируется ст. 166 
Особенной части Налогового кодекса Респу-
блики Беларусь. Согласно п. 1.1 этой статьи 
член организации застройщиков вправе 
освободить от уплаты подоходного на-
лога следующие денежные суммы:

P
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• направленные на уплату паевого взноса 
(за исключением пени за несвоевременное 
внесение паевого взноса);

• направленные на погашение «жилищ-
ных» кредитов банков (включая проценты 
по ним, за исключением процентов, упла-
ченных за несвоевременный возврат креди-
тов и (или) за несвоевременную уплату про-
центов по ним);

• направленные на погашение «жилищ-
ных» займов, полученных от белорусских 
организаций и (или) белорусских индивиду-
альных предпринимателей (включая про-
центы по ним, за исключением процентов, 
уплаченных за несвоевременный возврат 
займов и (или) за несвоевременную уплату 
процентов по ним).

Право на имущественный налоговый 
вычет имеют члены организации застрой-
щиков, которые состоят на учете нуждаю-
щихся в улучшении жилищных условий 
в исполкоме (администрации района), 
иных государственных органах и дру-
гих государственных организациях, ор-
ганизациях негосударственной формы 
собственности. Таким правом могут вос-
пользоваться лишь те из них, кто был при-
знан нуждающимся в улучшении жилищных 
условий по основаниям, установленным 
законодательными актами (Жилищным 
кодексом Республики Беларусь, законом, 
указом Президента Республики Беларусь). 
Если член организации был поставлен на 
учет в своей организации в соответствии с 
ее внутренними (локальными) актами (что 
допускается законодательством), то право 
на имущественный налоговый вычет он не 
имеет.

В фактически произведенные расходы 
на строительство квартиры включаются в 
том числе расходы на работы, связанные с 
внутренней отделкой квартиры (при строи-
тельстве квартиры без внутренней отделки 
или с частичной отделкой), а также на при-
обретение строительных и отделочных ма-
териалов.

Сумма паенакоплений, возвращаемая чле-
ну организации застройщиков при выбытии 
из нее до завершения строительства жило-
го дома, подлежит обложению подоходным 

налогом в установленном порядке (ч. 2 п. 1.28 
ст. 163 Особенной части Налогового кодекса 
Республики Беларусь).

Некоторые нюансы 
установления и внесения 
взносов

Каждый из взносов в организацию за-
стройщиков должен быть обоснован со-
ответствующим расчетом. Этот расчет 
должен представляться общему собранию 
организации. Только при применении этого 
правила общее собрание может принять 
достаточно взвешенное решение о размере 
того или иного взноса. Это правило должно 
быть незыблемым в практике деятельности 
любой организации застройщиков даже в 
том случае, когда законодательством не 
требуется составления расчета какого-либо 
из взносов.

Размер взносов может изменяться в том же 
порядке, в котором был установлен, то есть по 
решению общего собрания организации за-
стройщиков. Основанием для принятия та-
кого решения должен стать новый расчет 
взноса, в котором будут учтены изменения 
в составе расходов. Все изменения долж-
ны быть документально обоснованы.

На практике возникает иногда вопрос 
о том, вправе ли организация застрой-
щиков устанавливать размер взносов в 
иностранной валюте. Этот вопрос имеет 
зачастую большое значение по причине 
частого и порой значительного роста цен 
на товары (работы, услуги) в нашей стра-
не. По общему правилу (п. 1 ст. 298 Граж-
данского кодекса Республики Беларусь) 
денежное обязательство должно быть 
выражено в белорусских рублях. При 
этом может быть предусмотрено, что оно 
подлежит оплате в белорусских рублях в 
сумме, эквивалентной определенной сум-
ме в иностранной валюте или в условных 
денежных единицах («специальных пра-
вах заимствования» и др.). В этом случае 
подлежащая оплате в рублях сумма опре-
деляется по официальному курсу соответ-
ствующей валюты или условных денежных 
единиц на день платежа, если иной курс 
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или иная дата его определения не уста-
новлены законодательством или соглаше-
нием сторон.

Обязывать членов организации за-
стройщиков уплачивать взнос, установ-
ленный в иностранной валюте, в какой-ли-
бо иной валюте кроме белорусских рублей 
можно только в случаях, прямо преду-
смотренных законодательством (Правила 
проведения валютных операций, утверж-
денные постановлением правления На-
ционального банка Республики Беларусь 
от 30.04.2004 № 72). В настоящее время 
такое право организации застройщиков 
не предоставлено.

Как было указано выше, за несвоевре-
менное внесение взносов члены органи-
зации застройщиков могут привлекаться 
к ответственности в виде уплаты пени. 
Если взнос установлен в иностранной ва-
люте, то, несмотря на это, расчет пени 
должен производиться в белорусских 
рублях. В таком расчете размер задол-
женности, от которого рассчитывается 
пеня, определяется исходя из эквивален-
та неоплаченной суммы взноса в ино-
странной валюте, рассчитанного в бело-
русских рублях по установленному курсу, 
действующему на последний день срока 
внесения этого взноса. Пеня уплачива-
ется в белорусских рублях за весь срок 
просрочки, включая день ее уплаты. На 
просроченную сумму пени пеня не начис-
ляется.

Организация застройщиков не впра-
ве устанавливать для своих членов 
взносы, не предусмотренные законо-
дательством.

Разногласия по вопросам внесения взно-
сов рассматриваются правлением, общим 
собранием (или собранием уполномочен-
ных), а споры по этим вопросам — судом.

Взносы по новому 
Жилищному кодексу

Как известно, 28 августа 2012 г. Гла-
вой государства был подписан новый 
Жилищный кодекс Республики Беларусь 
(далее — ЖК). Он вступит в силу 2 марта 

2013 г. В отличие от действующего в насто-
ящее время ЖК, принятого еще 22 марта 
1999 г., в новый ЖК включена глава 31, 
в которой регулируются создание и де-
ятельность организаций застройщиков 
в нашей стране. 

Нормы главы 31 нового ЖК во многом 
сходны с нормами ныне действующего По-
ложения об организациях застройщиков. 
Это касается в том числе и правового регу-
лирования порядка установления и внесе-
ния взносов в организацию застройщиков 
ее членами. По этой причине выводы и 
рекомендации, изложенные в настоящей 
статье, сохранят свою актуальность и по-
сле 2 марта 2013 г.

В последующих номерах «УправДо-
ма» постараемся вернуться к этой теме 
и рассмотреть вышеизложенные пробле-
мы уже применительно к товариществам 
собственников жилья.

Игорь БУЕВИЧ, юрист

http://mzavod.by
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Медиация 
в подрядных спорах

Юридический способ улаживания споров в сфере строительства пред-
полагает немало различных вариантов действий, от переговоров до 
разбирательства в хозяйственном суде. В то же время количество су-
дебных споров, вытекающих из подрядных правоотношений, ежегодно 
увеличивается.

Строить и жить помо гаем

Споры бывают разные…

Укрупненно все подрядные спо-
ры можно подразделить на три катего-
рии: не менее половины их относится 
к категории расчетных, а оставшуюся 
часть за некоторым исключением де-
лят иски об устранении недостатков и 
споры о расторжении договора.

В то же время причины возник-
новения подрядных споров сле-
дующие:

• срыв сроков строительства и взы-
скание санкций за их нарушение;

• ненадлежащее качество работы и 
отказ от гарантийного обслуживания;

• несоответствие работ проектно-
сметной документации и требованиям 
нормативно-технической докумен-
тации;

• ответственность за непредвиден-
ные обстоятельства, в том числе осад-
ки грунта, выход почвенных вод, пожар, 
стихийные бедствия, кражи и обруше-
ния и прочее;

• причинение ущерба третьим лицам;
• простои, переработки и обоснова-

ние увеличения стоимости;
• невыполнение работ после получе-

ния оплаты;
• неоплата проведенных работ;
• возврат авансовых платежей за ра-

боты, которые не произведены;

• несоблюдение обязательных требо-
ваний законодательства при заключе-
нии договоров.

 Однако нужно заметить, что все 
споры, вытекающие из подрядных 
правоотношений, характеризуются 
своей высокой сложностью. Особая 
сложность данных дел связана с не-
обходимостью использования специ-
альных познаний, огромным массивом 
специальной нормативно-технической 
документации, и сравнима разве что с 
налоговыми делами. При этом разре-
шение судебного спора с вынесением 
решения редко ставит точку в спорных 
правоотношениях: спор продолжается 
в стадии обжалования. Таким образом, 
длительность рассмотрения подобных 
споров растягивается на месяцы, в их 
рассмотрение вовлекаются судьи раз-
личных инстанций. А в это время стро-
ительные объекты и инвестиционные 
проекты остаются замороженными. 
Именно по этой причине на мирное уре-
гулирование спора должны быть направ-
лены усилия как судов, так и юристов.

В этой связи можно привести слова 
Дэвида Ричбелла (David Richbell), не-
зависимого коммерческого медиатора 
в сфере строительных споров, члена 
Королевского института дипломиро-
ванных оценщиков и члена Королев-
ского института арбитров, занимавшего 
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с 1996 по 2001 год пост директора 
Центра эффективного разрешения спо-
ров (Великобритания): «…медиация, 
несомненно, наиболее разумный спо-
соб урегулирования конфликтов. Сто-
роны выигрывают не только потому, что 
находят разумное решение проблемы — 
они экономят массу времени, которое в 
противном случае ушло бы на защиту 
своей позиции или обвинение против-
ника в ходе судебного разбиратель-
ства. Практически никогда не удается 
точно оценить временные затраты, кро-
ме того, отрыв от работы может нане-
сти огромный урон бизнесу. Наиболее 
важные сотрудники недоступны в тот 
момент, когда они больше всего нужны, 
компания больше не может тратить ре-
сурсы и деньги на преумножение своего 
благосостояния, а честные и искренние 
люди попадают в глупое положение на 
перекрестном допросе в суде. Меди-
ация позволяет избежать всего этого, 
способствуя быстрому и экономическо-
му урегулированию конфликта на ран-
ней стадии развития»¹ .  

На подобные подходы должны быть 
ориентированы и руководители пред-
приятий. Вряд ли желает добра своему 
клиенту юрист, который от имени клиен-
та говорит второй стороне в ходе пере-
говоров в подрядном споре: «Увидимся 
в суде». Ничто иное, кроме как жажда 
личной наживы за счет повышенной 
стоимости юридических услуг на всех 
стадиях судебного процесса и личные 
амбиции, им не движут.

Консенсус 
вместо противостояния

Медиация, посредничество действи-
тельно являются методами, несущи-
ми огромный потенциал. И, наверное, 
уместно говорить не только о возмож-
ностях медиации при разрешении кон-
фликтов, но и о превенции споров и 

разногласий, неизбежно возникающих 
в процессе реализации строительных 
проектов любого масштаба. Такой под-
ход и более продуктивен, и гораздо 
менее затратен. По мере усложнения 
производственных отношений и нарас-
тания комплексности споров в различ-
ных сферах деятельности умелое и 
своевременное применение медиации 
может рассматриваться как инноваци-
онный подход, соответствующий запро-
сам современного делового оборота и 
ведения бизнеса. Именно так восприни-
мается бизнесменами тенденция при-
менения медиации при сопровождении 
строительных проектов, наметившаяся 
в последние несколько лет в США и в 
Европе. Сначала медиация применялась 
в сложных проектах, реализация которых 
затрагивала интересы не только непо-
средственно контрагентов проекта, но и 
третьих лиц, в числе которых могли ока-
заться государство, общественные объ-
единения, отдельные граждане. Согла-
сование этих интересов всегда являлось 
ключевым моментом в успешной реали-
зации проекта в целом. Вот почему круп-
ные строительные компании, дорожащие 
своим временем, деньгами и репутацией, 
стали прибегать к помощи так называе-
мой многосторонней медиации. Очень 
скоро стало очевидно, что с точки зрения 
специфики строительного бизнеса меди-
ация имеет целый ряд преимуществ. 

  ¹ Медиация — переговоры, посредничество, разрешение конфликтов 2009-09-11. // [Электронный ресурс]. — Ре-
жим доступа: http://subscribe.ru/archive/law.mediacia/200909/11140546.html. Дата доступа 12.01.2011.

http://spetcavtomatika.by
http://spetcavtomatika.by
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Исходя из всего сказанного, не удиви-
тельно, что в зарубежной практике уже 
складывается специальное направление 
медиации в строительном бизнесе. Вот 
почему плюсы применения медиации и 
посредничества в отечественной прак-
тике очевидны. Посредничество и меди-
ация сохраняют возможность ведения 
диалога между спорящими сторонами 
и тем самым предупреждают потери, 
связанные с невозможностью продолже-
ния активных действий при реализации 
проекта (а любой час простоя строи-
тельного объекта стоит огромных денег, 
не говоря уже о сроках, неисполнение 
которых влечет применение штрафных 
санкций и, как следствие, наносит непо-
правимый ущерб доверию со стороны ин-
весторов). И здесь уже можно говорить 
о социальной значимости посредниче-
ства и медиации как  методов урегули-
рования споров, поскольку обманутые 
инвесторы — это не просто субъекты 
гражданских правоотношений, потеряв-
шие свои деньги. Самое опасное в по-
добной ситуации то, что обманутыми ин-
весторами утрачивается доверие, в том 
числе и доверие к государству, которое 
не сумело их защитить. Нарастает ощу-
щение бессилия, гнева и, как следствие, 
социальная напряженность. Государ-
ство же в этой ситуации может оказы-
вать лишь косвенную помощь, с одной 
стороны, содействуя правовому просве-
щению лиц, вступающих в договорные 
отношения и несущих в них свою долю 
ответственности, с другой — формируя 
условия для включения в деловой обо-
рот строительных компаний инструмен-
тов, содействующих проявлению ими 
социальной ответственности. И как раз 
одним из подобных инструментов явля-
ются медиация и посредничество. 

Основная проблема хозяйственных 
судов — обстановка противостояния. 
Ведь при рассмотрении дел в суде ве-
роятность конфликтов в будущем по-
вышается, а исполнение решений часто 
носит принудительный характер при от-
сутствии заинтересованности ответчика.

Переговоры в процедуре посредни-
чества и медиации лишены недостат-
ков судебного способа разрешения кон-
фликта и направлены на достижение 
консенсуса между сторонами. Сте-
пень доверия и скорость разрешения 
споров в этом случае высоки. Приход к 
некоему соглашению в ходе перегово-
ров у посредника или медиатора снижа-
ет вероятность конфликтов в будущем 
и обеспечивает быстрое исполнение 
принятого решения. Важно также то, 
что переговоры проходят в менее фор-
мальной обстановке, в них принимают 
участие руководители сторон в споре 
и посредник, компетентный в предмете 
спора. Посредник объективен, он видит 
ситуацию «со стороны», и его главная 
задача состоит в том, чтобы привести 
стороны к взаимопониманию и заключе-
нию соглашения.

В ходе двусторонних переговоров 
участники конфликта редко способны 
прийти к общему знаменателю, по-
тому что они не могут раскрыть друг 
другу всю информацию, касающуюся 
предмета спора, и увидеть картину 
целиком. Практически всегда каждая 
сторона полностью уверена в своей 
правоте. В то же время при урегули-
ровании спора в процедуре посредни-
чества (медиации) само собой предпо-
лагается раскрытие каждой стороной 
«всех карт» посреднику — именно это 
является одним из способов урегули-
рования спора. Зная сильные и слабые 
стороны каждой из сторон, посреднику 
легче определить ту «золотую середи-
ну» которая устроит обе стороны кон-
фликта.

Инструменты и методы 
посредника

Анализ дел, вытекающих из подряд-
ных правоотношений, успешно урегули-
рованных в процедуре посредничества, 
дает возможность назвать определен-
ные методы, позволяющие снять на-
пряженность, нацелить стороны на 
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конструктивное разрешение конфлик-
та и заключить в конце концов согла-
шение.

В первую очередь это вопросы под-
готовки дела к рассмотрению. При 
вынесении определения о подготовке 
дела к рассмотрению суд должен сразу 
предварительно определить возможные 
причины спора и с целью установления 
объективной истины по делу запросить 
у сторон такие документы, которые бы 
как облегчили работу посреднику, так и 
заставили посмотреть стороны на свои 
позиции по делу иными глазами: глаза-
ми объективной истины, увидеть то, что 
они видеть не хотели. По правде говоря, 
углубленная подготовка спора, вытека-
ющего из подрядных правоотношений, 
к рассмотрению или разрешению его в 
процедуре посредничества на 50% обе-
спечивают залог успешного урегулиро-
вания его миром. Остальное уже зави-
сит от профессионализма посредника.

Вопросы компетентности. Сделав 
собственные выводы о компетенции со-
става суда, исходя из содержания опре-
деления о возбуждении производства 
по делу и назначении подготовитель-
ного заседания, стороны в процедуре 
посредничества должны встретить по-
средника, олицетворяющего для них 
суд, столь же компетентного. Следу-
ет отметить, что в этой части имеются 
значительные проблемы, связанные в 
первую очередь с недостатком судеб-
ных посредников. Так, если за судья-
ми хозяйственного суда закреплены 
определенные отрасли права в со-
ответствии с их специализацией, то 
среди посредников такого нет, да и 
численность их, как правило, меньше 
численности судей. В то же время, по-
скольку иной альтернативы нет, задача 
суда, передающего дело в процедуру по-
средничества, — разъяснить посредни-
ку все правовые нюансы рассматривае-
мого спора, которые могут возникнуть в 
процедуре посредничества со ссылкой 
на конкретные нормативно-технические 
и правовые акты. Указанные документы

лучше сразу приобщить к делу, по-
скольку и посредник, и стороны будут 
иметь возможность ознакомиться с ними. 
В процедуре посредничества судьи уже 
не смогут общаться со сторонами, в этой 
связи посредник должен быть подготов-
лен судом сразу. 

Повысить доверие к посреднику мо-
гут приглашенные посредником специ-
алисты, представители авторского и 
технического надзора. Посредник мо-
жет самостоятельно пригласить их по-
участвовать в переговорах. Также об 
этом может указать суд в определении 
об открытии процедуры посредниче-
ства и назначении заседания у посред-
ника в соответствии со ст. 14 Кодекса 
Республики Беларусь о судоустройстве 
и статусе судей, ч. 2 ст. 27 и ст. 83 Хо-
зяйственного процессуального кодекса 
Республики Беларусь.

Взаимные уступки. Каждая сторона в 
споре имеет свою точку зрения и, даже 
допуская, что она не совсем верна, прин-
ципиально не хочет признать свою не-
правоту в споре. Анализ судебных дел, 
вытекающих из договора подряда, урегу-
лированных хозяйственным судом Грод-
ненской области в процедуре посредни-
чества, показывает, что в конфликтах, 
как правило, имеется вина обеих сторон, 
а сам конфликт связан, в первую очередь, 
с нежеланием сторон услышать оппонен-
та, и во вторую — с пренебрежением обе-
ими сторонами договора нормативными 
предписаниями правовых и технических 
актов при исполнении договора.
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Помочь снять напряжение может при-
знание оппонентом того, что он также в 
чем-то неправ. Эта маленькая победа 
над оппонентом позволит другой сто-
роне с чистой совестью также уступить: 
«ведь контрагент тоже был неправ». 
Главная задача посредника при этом —  
определить того участника спора, кото-
рый более, так сказать, «склонен пер-
вым протянуть руку», и в этом желании 
его следует всячески поддержать, ука-
зывая на те стратегически большие вы-
годы, которые он получит этой малень-
кой уступкой, разумность и солидность 
такого хода. 

Важный вопрос — это модель инди-
видуального общения посредника со 
сторонами. Если в споре стороны на-
ходятся в состоянии активного противо-
борства и явной вражды, основанной на 
личностных факторах, целесообразно 
применять метод кокуса, то есть раз-
дельного общения посредника с каждой 
стороной. В этом случае посредник смо-
жет настроить на доверительные отно-
шения к себе каждую сторону, снизить 
накал конфликта и исключить конфрон-
тацию при личной встрече сторон.

Важным залогом этого является ин-
дивидуальный разбор допущенных 
ошибок в ходе строительства с каждой 
из сторон. Признание сторонами сво-
их ошибок завершает деструктивный 
элемент спора. Как правило, за всеми 
доводами о допущенных ошибках сто-
ит банальное желание получить де-
нежную компенсацию. Если произошел 

факт взаимного признания допущенных 
сторонами ошибок, посредник должен 
поставить на этом точку и предложить 
сторонам не возвращаться более к это-
му вопросу. Спор следует перевести в 
сугубо денежную сферу, то есть в кон-
структивное русло, и способствовать 
достижению консенсуса по сумме от-
ступного. Для этого необходимо опре-
делить сумму, которую желает получить 
истец и готов оплатить ответчик. Прак-
тика урегулирования споров в порядке 
посредничества показывает, что в 70% 
случаев взаимоприемлемая сумма на-
ходится посередине уточненных сторо-
нами сумм. К достижению данной сум-
мы следует идти, мотивируя каждую из 
сторон на совершение небольших ша-
гов навстречу другой стороне. Сделав 
первый шаг, оппонент вправе рассчиты-
вать на совершение ответного шага от 
другой стороны.

Компетенция принимать решения. 
В ходе переговоров необходимо обе-
спечивать присутствие лиц, в компе-
тенции которых реально находится при-
нятие решений. Часто представитель 
формально, уполномоченный на урегу-
лирование спора в порядке посредни-
чества имеет четкие инструкции от ру-
ководителя о пределах, на которых он 
вправе заключить соглашение. В этой 
связи после проведения подготовки и 
общения посредника с представителя-
ми каждой из сторон непосредственно 
на переговоры следует вызывать имен-
но руководителей, которые на месте 
могут выйти за пределы своей первона-
чальной установки.

Взаимные усилия. В ходе перего-
воров посреднику целесообразно мыс-
ленно выбрать среди представителей 
каждой стороны по одному «союзнику», 
который нацелен на конструктивное ре-
шение спора. Убеждение данного пред-
ставителя позволяет снизить накал про-
тивоборства во всей команде стороны.

Поиск «золотой середины». В завер-
шение подготовки представителей сторон 
к переговорному процессу посреднику 

Строить и жить помо гаем

P
ho

to
.B

yM
ed

ia
.N

et



25

следует предложить каждой из сторон 
выработать до трех вариантов условий 
возможного соглашения от минимально 
возможных до наиболее благоприятных. 
Зная их, посреднику легче определить 
«золотую середину».

Особенностью споров по договорам 
строительного подряда является необ-
ходимость назначения экспертизы в 
случае возникновения между заказчи-
ком и подрядчиком спора по поводу не-
достатков выполненной работы или их 
причин по требованию любой из сторон 
(п. 5 ст. 673 Гражданского кодекса Респу-
блики Беларусь). Об этом также указано 
и в п. 13 и 18 постановления Пленума 
Высшего Хозяйственного Суда Респу-
блики Беларусь от 23.12.2005 № 33 
«О некоторых вопросах рассмотрения 
споров, вытекающих из договора стро-
ительного подряда». Одним из аргумен-
тов, который может быть использован 
посредником при переговорах, являет-
ся высокая стоимость проведения экс-
пертизы и ее перспективы. В этой связи 
посредник может предложить сторонам 
предварительно выяснить у нескольких 
экспертных организаций интересующие 
их вопросы. Практика показывает, что 
после получения первичной информа-
ции, накал противоборства может быть 
снижен, а стороны настраиваются на 
конструктивный диалог.

Целесообразной является также 
практика приглашения в заседания 
у посредника экспертов, выбранных 

сторонами для определения объема 
вопросов которые, возможно, будут по-
ставлены перед экспертом, если дело 
вернется судье без заключенного со-
глашения, и определения стоимости 
экспертизы. Часто после подобного об-
щения потребность в экспертизе отпа-
дает сама собой и спор перетекает из 
плоскости качества и методики расчета 
стоимости работ в другое русло.

Международные стандарты — 
гарантия безопасности

Завершая, необходимо отметить, что 
процедуры урегулирования спора в по-
рядке посредничества (медиации) и 
переговоров будут намного более эф-
фективны и целесообразны, если сто-
роны стремятся разрешить спорную 
ситуацию и предотвратить конфликты 
в будущем. При этом полное устране-
ние возможности предъявления претен-
зий — основная задача, которую необ-
ходимо решить путем распределения 
ответственности на стадии заключения 
договора. Подробнейшее описание в 
контракте всех обязанностей сторон, от-
ветственности, взаимных обязательств 
и ограничений позволит успешно раз-
решать большинство конфликтов без 
обращения в суд еще на стадии пере-
говоров. 

Следует заметить, что используе-
мые отечественными подрядными ор-
ганизациями формы договоров редко 
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могут быть признаны таковыми. В ка-
честве противоположного примера 
можно привести типовые проформы 
контрактов, разработанные Между-
народной федерацией инженеров-
консультантов — FIDIC (Federation 
Internationale des Ingenieurs Counseils)². 
Республику Беларусь в данной меж-
дународной организации представля-
ет Белорусская ассоциация инжене-
ров-консультантов. Всего под эгидой 
FIDIC появилось на свет 9 типовых 
контрактов, 8 из которых имеют не-
официальное название «по цвету». 
Первоначально были выпущены 5 ос-
новных проформ:

• «Условия контракта на сооруже-
ние объектов гражданского строитель-
ства» («Красная книга») — «Conditions 
of Contract for Works in Civil Engineering 
Construction» («Red Book»);

• «Условия субдоговора на сооруже-
ние объектов гражданского строитель-
ства» — «Conditions of Subcontract for 
Works in Civil Engineering Construction»;

• «Типовой договор между заказчи-
ком и консультантом на оказание услуг» 
(«Белая книга») — «Client/Consultant 
Model Services Agreement» («White 
Book»);

• «Условия контракта на проектиро-
вание, строительство и сдачу объектов 
«под ключ» («Оранжевая книга») — 
«Conditions of Contract for Design-Build 
and Turnkey» («Orange Book»);

• «Условия контракта на электромон-
тажные работы и работы по монтажу 
механического оборудования» («Жел-
тая книга») — «Conditions of contract 
for Electrical and Mechanical Works» 
(«Yellow Book»).

В 1999 году было разработано еще 
4 формы:

• «Условия контракта на строи-
тельство» — «Conditions of Contract 
for Construction, First Edition», 1999 — 
рекомендуются при проведении 
строительных или инженерных работ, 

спроектированных заказчиком или его 
представителем, инженером;

• «Условия контракта на поставку 
оборудования, проектирование и стро-
ительство» — «Conditions of Contract for 
Plant and Design and Build, First Edition», 
1999 — рекомендуются при поставке 
и монтаже электрического и / или ме-
ханического оборудования, а также 
при разработке проекта и выполнении 
строительных или инженерных работ;

• «Условия контракта для проектов, 
выполняемых «под ключ» — «Condition 
for Contract for EPC Turnkey, First 
Edition», 1999 — могут применяться 
при сооружении «под ключ» полно-
стью оборудованного и готового к экс-
плуатации завода, электростанции, 
объекта инфраструктуры или дру-
гого аналогичного объекта, где, во-
первых, важна точность оценки конеч-
ной стоимости объекта и сроков его 
выполнения и, во-вторых, подрядчик 
несет всю полноту ответственности 
за разработку проекта и осуществле-
ние работ с минимальным участием 
заказчика;

• «Краткая форма контракта» — 
«Short Form of Contract, First Edition», 
1999 — рекомендуется при выполне-
нии строительных и инженерных работ 
с относительно малым объемом инве-
стиций.

При составлении проектов своих 
договоров подряда юристам предпри-
ятий целесообразно анализировать 
указанные типовые формы с тем, что-
бы перенимать лучший зарубежный 
опыт и упреждать возможные споры в 
будущем.

Сергей БЕЛЯВСКИЙ, 
судья хозяйственного суда 

Гродненской области, 
заместитель председателя 

Гродненского областного отделения 
Союза юристов

  ² Белявский С.Ч. Договоры международного подряда: формы и содержание. // Консультант Плюс: Беларусь. 
Технология 3000 (Электронный ресурс) / ООО «ЮрСпектр». — Минск, 2011.
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Обсуждаем проблему

Могут ли в одном ТС
  состоять 

жители нескольких 
жилых домов? 

Вопрос, вынесенный в заголовок статьи, родился у нас не случайно — он по-
ступил в «УправДом» от читателей. Ответить на него быстро и кратко, увы, не 
получилось — слишком сложной оказалась проблема, поэтому, во-первых, 
приведем развернутый ответ, а во-вторых, постараемся рассмотреть по-
ставленный вопрос досконально в разрезе действующего и не только дей-
ствующего законодательства.

Итак, как говорится в одной известной 
телепрограмме, внимание, вопрос!

Наше товарищество собственников 
жилья (ТСЖ) состояло сначала из одно-
го дома. Затем к нам присоединили еще 
один дом. Но как? Провели подобие обще-
го собрания в присоединяемом доме, на-
писали протокол, и с 1 числа месяца дан-
ный дом стал числиться в нашем ТСЖ. 
Нас, жителей первого дома, никто не 
спрашивал — это первое. Второе: как 
можно к юридическому лицу (ТСЖ) про-
сто так присоединить дом. Считаем, 
что здесь нарушены наши права. Ведь 
надо было зарегистрироваться второ-
му дому как юридическому лицу, затем 
провести реорганизацию в виде слияния, 
и только после этого дом считался бы 
присоединенным. У нас возникли следую-
щие вопросы:

• имело ли право руководство ТСЖ та-
ким образом присоединить второй дом к 
действующему ТСЖ?

• если присоединение было незакон-
ным, то как нам исправить данную ситу-
ацию?

Краткий вывод после прочтение этого во-
проса заключается в следующем: в рассма-
триваемом случае допущены серьезные 

нарушения законодательства о товарище-
ствах собственников, ущемляющие права 
членов действующего ТС, созданного на 
базе одного многоквартирного дома, и вле-
кущие за собой необходимость приведения 
всех сторон возникшего правоотношения в 
первоначальное положение. Проще гово-
ря, включение собственников второго 
многоквартирного жилого дома в состав 
действующего ТС является незаконным, 
они должны быть исключены из соста-
ва товарищества с момента их внесения 
в реестр его членов, им должно быть 
разъяснено их право на создание соб-
ственного ТС на базе своего дома. Вы-
нести соответствующее решение может 
местный исполком (администрация района) 
либо суд.

Однако, как уже говорилось выше, учи-
тывая, что заданный вопрос достаточно 
сложен, что в нем затрагиваются серьезные 
проблемы, касающиеся деятельности мно-
гих ТС, и тот факт, что законодательство о 
товариществах собственников изменится с 
2 марта 2013 г., мы решили дать разверну-
тое и как можно более аргументированное 
обоснование нашего ответа. Содержащи-
еся в статье обоснования и выводы могут 
быть использованы авторами вопроса, 
также иными членами действующих ТС, 
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попавших в аналогичную ситуацию, для 
составления письменного обращения в 
компетентный государственный орган.

Правовые нормы

Начнем с главного — перечислим ос-
новные нормативные правовые акты, 
регулирующие рассматриваемые во-
просы. Ими являются:

1.	 Гражданский кодекс Республики Бе-
ларусь (далее — ГК);

2.	 Жилищный кодекс Республики Бела-
русь от 28.08.2012 № 428-З (далее — ЖК);

3.	 Закон Республики Беларусь от 
08.01.1998 № 135-З «О совместном до-
мовладении» (далее — Закон о совмест-
ном домовладении);

4.	 Закон Республики Беларусь от 
22.07.2002 № 133-З «О государственной 
регистрации недвижимого имущества, 
прав на него и сделок с ним» (далее — За-
кон о государственной регистрации недви-
жимого имущества);

5.	 Типовой устав товарищества соб-
ственников, утвержденный постанов-
лением Совета Министров Республики 
Беларусь от 08.04.1998 № 569 (далее — 
Типовой устав ТС);

Необходимо сразу отметить, что пробле-
му мы рассматриваем уже в разрезе норм 
нового ЖК, который вступит в силу 2 марта 
2013 г. В отличие от пока еще действующе-
го, он включает в себя главу 32, в которой 
регулируются вопросы создания и деятель-
ности товарищества собственников.

Также в связи с принятием нового ЖК в 
Закон о совместном домовладении внесены 
изменения (п. 2 ст. 222 ЖК), согласно кото-
рым со 2 марта 2012 г. действие названно-
го Закона не будет распространяться на 
отношения собственности совместного 
домовладения в жилищном фонде (ч. 2 
ст. 2 Закона о совместном домовладении в 
новой редакции). В ведении этого Закона 
останутся только товарищества собствен-
ников нежилых помещений.

Типовой устав ТС с 2 марта 2013 г. уже не 
будет действовать в отношении товариществ, 
созданных на базе объектов недвижимости 

жилищного фонда. Учитывая, что в новом 
ЖК отсутствует поручение Правительству 
по принятию такого рода документа, на-
званным ТС придется самостоятельно 
приводить свои уставы в соответствие с 
нормами главы 32 ЖК. 

О правах на общее имущество 
разных многоквартирных домов

Для того чтобы ответить на поставлен-
ный вопрос, следует прежде всего разо-
браться в том, может ли собственнику 
жилого (нежилого) помещения многоквар-
тирного жилого дома принадлежать доля 
на праве собственности на общее иму-
щество другого многоквартирного жилого 
дома (при отсутствии, разумеется, у него 
права собственности на какое-либо поме-
щение в том другом доме). А разобраться 
в этом позволит нам анализ базовых по-
нятий законодательства о совместном 
домовладении. Как показывает правопри-
менительная практика, причиной многих 
проблем, возникающих в деятельности 
ТС, как раз и является непонимание этих 
понятий, путаница между их юридическим 
и обыденным смыслом.

Как известно, жилое помещение (кварти-
ра) в многоквартирном жилом доме являет-
ся самостоятельным объектом недвижимого 
имущества, право собственности на которое 
подлежит государственной регистрации с 
выдачей соответствующего свидетельства 
(удостоверения). Собственнику квартиры в 
многоквартирном доме наряду с принадле-
жащим ему помещением, занимаемым под 
квартиру, принадлежит также доля в праве 
собственности на общее имущество дома 
(ст. 273 ГК). Собственник квартиры не впра-
ве отчуждать свою долю в праве собствен-
ности на общее имущество жилого дома, а 
также совершать иные действия, влекущие 
передачу этой доли отдельно от права соб-
ственности на квартиру (п. 2 ст. 274 ГК). Об-
щим имуществом многоквартирного жилого 
дома признаются общие помещения дома, 
конструкции дома, механическое, электриче-
ское, санитарно-техническое и иное обору-
дование за пределами или внутри квартиры, 
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обслуживающие более одной квартиры, а 
в случаях, установленных законодатель-
ством или договором, и иное имущество 
(п. 1 ст. 274 ГК). 

В Законе о совместном домовладении 
дано более широкое понятие общего иму-
щества. В соответствии со ст. 1 названного 
Закона к общему имуществу относятся:

• обслуживающие более одного соб-
ственника части недвижимого имущества: 
межквартирные лестничные клетки, лест-
ницы, лифты, лифтовые и иные шахты, ко-
ридоры, крыши, технические этажи и под-
валы, другие места общего пользования, 
конструкции дома, механическое, электри-
ческое, сантехническое и иное оборудова-
ние, находящееся за пределами или вну-
три жилых и (или) нежилых помещений, 
элементы инженерной инфраструктуры, 
озеленения и благоустройства;

• отдельно стоящие объекты, служащие 
целевому использованию здания;

• право землепользования.
Как следует из вышеприведенных норм 

в их совокупности, собственнику квартиры 
принадлежит доля в общем имуществе 
того жилого дома, в котором расположена 
эта квартира. 

В то же время в составе общего имуще-
ства могут быть также отдельно стоящие 
объекты, служащие целевому использова-
нию многоквартирного жилого дома. К таким 
объектам могут относиться сооружения, 
в которых расположены, например, под-
собные помещения собственников квартир 
дома. В юриспруденции вещь, предназна-
ченную для обслуживания другой (главной) 
вещи и связанную с ней общим назначени-
ем, именуют принадлежностью этой глав-
ной вещи (ст. 135 ГК). Разумеется, много-
квартирный жилой дом не может служить 
принадлежностью другого такого же дома, 
так как является юридически самостоятель-
ным зданием. Таким образом, из опреде-
ления понятия общего имущества следу-
ет, что собственнику жилого (нежилого) 
помещения многоквартирного дома не 
может принадлежать доля в праве соб-
ственности на общее имущество другого 
многоквартирного жилого дома.

Теперь следует разобраться, что же 
такое совместное домовладение. Ста-
тьей 1 Закона о совместном домовладе-
нии установлено следующее: совместное 
домовладение — это правоотношения 
собственников недвижимого имущества, 
включающего:

 • земельный участок,
• расположенные на этом земельном 

участке здание (здания) и (или) иные объ-
екты недвижимости, отдельные части ко-
торого находятся в государственной и 
(или) частной форме собственности двух 
и более собственников, а остальные части 
являются общей долевой собственностью. 

Как видно, здесь идет речь, в частности, 
о здании или зданиях. На первый взгляд, 
кажется, что это могут быть два или более 
многоквартирных жилых дома. Однако это 
только на первый и вдобавок невнима-
тельный взгляд. Если более внимательно 
вчитаться в определение совместного до-
мовладения, то понятно, что речь идет о 
том, что здания и (или) иные объекты не-
движимости (например, сооружения) рас-
полагаются на одном земельном участке. 
Однако каждый многоквартирный жилой 
дом должен размещаться на отдельном 
участке земли, выделенном специально 
для строительства этого дома. Причем го-
сударственная регистрация создания зда-
ния осуществляется после государственной 
регистрации создания земельного участка, 
на котором оно расположено (п. 1 ст. 10 За-
кона о государственной регистрации не-
движимого имущества). Получается, что 
зданиями, расположенными на одном зе-
мельном участке, многоквартирные жилые 
дома быть не могут.

Чтобы понять, о каких же тогда зданиях 
и (или) иных объектах недвижимости идет 
речь в рассматриваемом случае, следует 
обратиться к определению общего имуще-
ства. Из этого определения следует, что 
к общему имуществу относятся отдельно 
стоящий объект (принадлежность главной 
вещи), служащий целевому использова-
нию основного здания (главной вещи — 
многоквартирному жилому дому). Такие 
«соподчиненные» объекты как раз-таки 
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могут располагаться на одном земельном 
участке. Таким образом, совместное до-
мовладение представляет собой пра-
воотношения собственников недвижи-
мого имущества, в состав которого не 
могут входить два и более многоквар-
тирных жилых дома.

Мы понимаем, что изложенные выше 
рассуждения непросты для понимания. 
Однако причина таких трудных для вос-
приятия логических конструкций кроется в 
сложности определений базовых понятий 
законодательства о совместном домов-
ладении. А их словесная «нагроможден-
ность», в свою очередь, объясняется жела-
нием законодателя включить в эти понятия 
все возможные варианты их практического 
воплощения. И, как показала практика, это 
желание сыграло своего рода злую шутку: 
нашим народом были изобретены такие 
причудливые формы их практической ре-
ализации, о которых законодатель, пожа-
луй, и не подозревал.

Создание ТС на базе нескольких 
домов согласно Закону 
о совместном домовладении

Согласно ст. 20 Закона о совместном 
домовладении товариществом собствен-
ников признается объединение собствен-
ников жилых и (или) нежилых помещений, 
создаваемое в целях обеспечения сохра-
нения, содержания и пользования недви-
жимым имуществом совместного домовла-
дения, а также в целях, предусмотренных 
настоящим Законом и его уставом. О том, 
что включает в себя недвижимое имуще-
ство совместного домовладения, мы писа-
ли в предыдущей части нашей статьи.

В ст. 20 Закона о совместном домов-
ладении также предусмотрено, что до-
пускается создание одного ТС на базе 
нескольких объектов недвижимого 
имущества. Разумеется, речь идет о са-
мостоятельных объектах недвижимого 
имущества, не связанных между собой 
отношениями «главная вещь – принад-
лежность главной вещи». В качестве таких 
самостоятельных объектов недвижимого 

имущества представляются, как минимум, 
два многоквартирных жилых домов. Про-
анализируем такой вариант создания и де-
ятельности товарищества собственников.

Сначала поговорим о создании ТС на 
базе нескольких многоквартирных жи-
лых домов.

Сразу же обратим внимание читателя 
на то, что в ст. 20 Закона о совместном 
домовладении речь идет именно о соз-
дании (!) ТС на базе нескольких объектов 
недвижимого имущества. Товарищество 
собственников как юридическое лицо соз-
дается путем государственной регистра-
ции в установленном порядке. В той же 
статье названного Закона указано, что ТС 
считается созданным и приобретает пра-
ва юридического лица с даты его государ-
ственной регистрации. Это означает, что 
определиться с тем, на базе каких объ-
ектов недвижимого имущество создается 
товарищество, собственникам помещений 
следует к моменту государственной реги-
страции этого товарищества.

В рассматриваемом нами случае, опи-
санном в вопросе читателей, государ-
ственная регистрация ТС на базе двух 
многоквартирных жилых домов осущест-
влена не была. Собственники квартир 
второго дома просто влились (вошли в со-
став) действующего ТС, созданного (заре-
гистрированного) ранее. Здесь произошла 
подмена юридичес-кого смысла понятия 
«создание» обыденным смыслом. С жи-
тейской точки зрения создавать некую 
общность людей можно сколько угодно 
раз. Однако с юридической точки зрения 
дважды создать (зарегистрировать) 
одно и то же юридическое лицо, раз-
умеется, невозможно. 

Законодательство допускает создание 
юридического лица также и путем слияния 
двух юридических лиц (ч. 1 п. 4 ст. 53 ГК). 
Понятное дело, что в этом случае к мо-
менту государственной регистрации ре-
организуемого юридического лица долж-
ны быть созданы (зарегистрированы) два 
юридических лица, подлежащих слия-
нию. В обоих товариществах высший ор-
ган управления (общее собрание) должно 
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квалифицированным большинством го-
лосов принять решение о реорганизации 
путем слияния. В нашем случае для сли-
яния не хватило самой «малости» —
второго юридического лица.

Вышеизложенное позволяет сделать 
вывод о том, что в рассматриваемом слу-
чае процедура создания ТС на базе двух 
многоквартирных жилых домов была про-
изведена с нарушением норм Закона о 
совместном домовладении. Это не озна-
чает, что государственную регистрацию 
товарищества в его нынешнем виде (де-
факто действующего на базе двух много-
квартирных домов) следует признавать 
недействительной. Для такого признания 
отсутствуют правовые основания. А вот 
действия должностных лиц товарищества 
по включению в его состав собственников 
другого многоквартирного жилого дома яв-
ляются неправомерными и ущемляющими 
права законных членов товарищества. Это 
является основанием для обжалования 
таких действий в административном 
или судебном порядке.

Теперь поговорим о деятельности ТС 
на базе нескольких многоквартирных 
жилых домов.

Итак, мы пришли к выводу о том, что 
нельзя создать ТС на базе двух (и более) 
многоквартирных жилых домов путем вне-
сения в реестр его членов собственников 
другого многоквартирного дома. Ну а если 
такое товарищество изначально зареги-
стрировано в полном соответствии с пра-
вовыми нормами, то как тогда оно может 
функционировать, не нарушая положения 
законодательства, касающиеся прав чле-
нов товарищества на общее имущество 
домов, на базе которых оно создано? Про-
ще говоря, имеет ли член такого товарище-
ства право на долю в праве собственности 
на общее имущество другого многоквар-
тирного дома, в котором у него нет ни од-
ного помещения в собственности?

При анализе определения понятий 
общего имущества и совместного домо-
владения мы установили, что отсутствие 
в собственности лица помещения в много-
квартирном жилом доме влечет отсутствие 

у него права на долю в праве собственно-
сти на общее имущество этого дома. Это 
правило незыблемо даже в том случае, 
когда товарищество собственников созда-
но на базе нескольких многоквартирных 
жилых домов. Доказательством этого по-
стулата может служить хотя бы то, что ни в 
Законе о совместном домовладении, ни в 
ГК не предусмотрено исключение из изло-
женного выше общего правила специаль-
но для членов «многоликих» товариществ.

Что это означает на практике? Это озна-
чает, в частности, что члены «многолико-
го» ТС на заседаниях общего собрания 
не вправе принимать участие (голосо-
вать) при решении вопросов, связанных с 
содержанием, пользованием и распоряже-
нием общим имуществом того многоквар-
тирного дома, в котором им не принадле-
жит ни одно из помещений. Право голоса 
при решении таких вопросов должно исхо-
дить не только из самого факта членства 
в товарищества, а еще и из факта нали-
чия права на долю в праве собственности 
на общее имущество конкретного дома. 
Ведь товарищество по своей юридиче-
ской природе есть ни что иное как форма 
управления конкретным недвижимым иму-
ществом, в котором член товарищества 
обладает и помещением, и долей в праве 
собственности на общее имущество.

Иными словами, при рассмотрении во-
просов повестки дня общему собранию 
необходимо будет каждый раз фильтро-
вать их на предмет того, кто из членов то-
варищества вправе по нему голосовать, ка-
ков должен быть кворум и какое количество 
голосов будет достаточным для принятия 
по ним решения и т.д. и т.п. Законодатель-
ством не установлен алгоритм такого рода 
действий. По этой причине мы выражаем 
серьезное сомнение в том, что действую-
щие товарищества, созданные на базе не-
скольких многоквартирных жилых домов, 
способны самостоятельно выработать 
такой алгоритм без нарушения правовых 
норм и без ущемления прав своих членов. 

По нашему глубокому убеждению, в нор-
му ст. 20 Закона о совместном домовладе-
нии законодатель все-таки не вкладывал 
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возможность создания одного ТС на базе 
нескольких объектов недвижимого иму-
щества в виде многоквартирных жилых 
домов. К слову, в новом ЖК варианты 
объединения объектов недвижимого иму-
щества расписаны четко и однозначно (об 
этом более подробно мы расскажем в по-
следней части нашей статьи).

Как членам ТС  
защитить свои права

Как мы указывали выше, защищать свои 
права членам товарищества собственни-
ков можно двумя путями — в администра-
тивном и судебном порядке. Опишем каж-
дый из них.

1. Административный способ защиты.
Прежде чем писать жалобу или иное 

обращение, надо четко определить, кто 
вправе рассматривать ее по существу. 
Сразу же напрашивается ответ на этот во-
прос: обращаться надо в прокуратуру. Дей-
ствительно, одной из задач прокуратуры 
является осуществление надзора за точ-
ным и единообразным исполнением нор-
мативных правовых актов государствен-
ными и иными органами, организациями и 
гражданами (п. 1 ст. 4 Закона Республики 
Беларусь от 08.05.2007 № 220-З «О про-
куратуре Республики Беларусь»). Да, в 
прокуратуру можно обратиться. И все-таки 
предпочтительным нам видится обраще-
ние в государственный орган, который в 
отличие от прокуратуры, «отвечающей» за 
все, осуществляет контроль в конкретной 
узкой сфере. В нашем случае — контроль 
за деятельностью товариществ собствен-
ников.

Таким государственным органом яв-
ляется местный исполнительный и 
распорядительный орган (исполком, 
местная администрация). Согласно п. 1.1 
Указа Президента Республики Беларусь от 
14.10.2010 № 538 «О некоторых вопросах 
деятельности товариществ собственни-
ков и организаций застройщиков» мест-
ные исполнительные и распорядительные 
органы на соответствующей территории 
осуществляют координацию и контроль за 

деятельностью ТС и организаций застрой-
щиков, принимают меры по защите прав и 
законных интересов членов товариществ 
собственников и организаций застройщи-
ков. Кстати, аналогичная норма содержит-
ся в п. 2 ст. 220 нового ЖК.

При составлении и направлении пись-
менной жалобы следует руководство-
ваться положениями Закона Республики 
Беларусь от 18.07.2011 № 300-З «Об об-
ращениях граждан и юридических лиц». 
Согласно п. 2 ст. 12 этого Закона письмен-
ная жалоба гражданина (граждан) долж-
на содержать:

• наименование и (или) адрес органи-
зации либо должность лица, которым на-
правляется жалоба;

•  во либо инициалы и адрес места жи-
тельства гражданина (граждан);

• изложение сути жалобы;
• личную подпись гражданина (граждан).
Суть жалобы может излагаться в сле-

дующем порядке: фактические обстоя-
тельства дела (излагаются, как правило, 
в хронологическом порядке), указание на 
обжалуемые действия конкретных долж-
ностных лиц товарищества, указание на 
нарушенные этими должностными лица-
ми нормы законодательства, просьба об 
устранении допущенных нарушений (же-
лательно, чтобы просьба была как можно 
более конкретной).

Конечно, лучше, если жалоба будет 
направлена от имени нескольких чле-
нов ТС. В этом случае в жалобе должны 
быть указаны сведения о каждом из за-
явителей, и они все должны подписать 
жалобу.

Анонимная жалоба в данном случае 
рассматриваться не будет.

Допускается направление жалобы в 
электронном виде. Электронная жалоба 
направляется в государственный орган по-
средством глобальной компьютерной сети 
Интернет на адрес его электронной почты 
либо размещается в специальной рубрике 
на его официальном сайте в глобальной 
компьютерной сети Интернет. По нашему 
мнению, в рассматриваемом случае в боль-
шей степени подойдет все-таки письменная 
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форма жалобы и ее направление по почте 
заказным письмом с уведомлением о вру-
чении.

По общему правилу обращения долж-
ны быть рассмотрены не позднее 15 дней 
со дня регистрации обращения. Однако 
если обращение потребует дополнитель-
ного изучения и проверки, срок рассмо-
трения увеличивается до одного месяца. 
Думается, что в нашем случае, скорее 
всего, потребуется дополнительное из-
учение и проверка фактов, изложенных в 
жалобе.

Ответ на жалобу может быть обжало-
ван в вышестоящий государственный ор-
ган, после чего — в суд.

2. Судебный способ защиты.
Жалоба на действия должностных лиц 

ТС подается в суд по месту нахождения 
товарищества. Срок для подачи жалобы — 
в течение одного месяца со дня получе-
ния отказа в удовлетворении жалобы, при 
отсутствии ответа — со дня истечения 
месячного срока после подачи жалобы. 
Жалоба должна быть оплачена государ-
ственной пошлиной по ставке 1 базовая 
величина (100 000 руб.).

Жалоба должна содержать:
• наименование суда, в который она по-

дается;
• фамилию, собственное имя, отчество 

и место жительства заявителя;
• наименование и место жительства 

(место нахождения) организации, долж-
ностного лица, чьи действия обжалуются;

• наименование документа (жалоба);
• указание на обжалуемые действия 

(бездействие), на мотивы (основания) жа-
лобы, то есть юридические факты и иные 
обстоятельства, свидетельствующие о 
незаконности или необоснованности дей-
ствий (бездействия);

• указание на то, какие конкретно права 
нарушены или какие обязанности непра-
вомерно возложены на заявителя;

• информацию о соблюдении досудеб-
ного порядка рассмотрения жалобы (о по-
даче аналогичной жалобы в вышестоящий 
государственный орган и результатах рас-
смотрения этой жалобы);

 • конкретное требование заявителя 
в отношении неправомерного действия 
(бездействия);

• перечень приложений;
• подпись заявителя и дату подачи.
К жалобе прилагаются:
• копии жалобы по числу должностных 

лиц, чьи действия обжалуются;
• документ об уплате государственной 

пошлины;
• документы о соблюдении досудебного 

порядка рассмотрения жалобы (решение, 
принятое по жалобе вышестоящим госу-
дарственным органом).

Дела по жалобам на незаконные дей-
ствия и решения государственных органов, 
организаций и должностных лиц рассма-
триваются судом в течение одного месяца 
со дня поступления заявления в суд.

О создании ТС на базе 
нескольких домов 
согласно новому ЖК

Как мы указывали выше, новый ЖК бу-
дет регулировать порядок создания и де-
ятельности товариществ собственников с 
2 марта 2013 г.

В процесс создания ТС внесены не-
которые коррективы. Так, согласно п. 5 
ст. 207 нового ЖК создание товарище-
ства собственников возможно на базе 
нескольких объектов недвижимого иму-
щества в случае, если эти объекты пред-
ставляют собой:

• многоквартирный жилой дом, иное 
капитальное строение (здание, сооруже-
ние), расположенное на придомовой тер-
ритории, жилые и (или) нежилые поме-
щения в которых принадлежат не менее 
чем двум собственникам;

• несколько одноквартирных жилых 
домов, принадлежащих не менее чем 
двум собственникам и расположенных  
на  смежных  земельных  участках.

На этих двух вариантах Кодекс ставит 
точку. Это означает, что создание ТС на 
базе несколько многоквартирных жи-
лых домов с 2 марта 2013 г. не допу-
скается. То есть зарегистрировать такое 
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товарищество или создать его путем сли-
яния «однодомных» товариществ будет 
уже нельзя.

Возникает резонный вопрос: а как 
быть с теми товариществами, которые 
уже созданы и действуют на базе не-
скольких многоквартирных жилых до-
мов? В новом ЖК не предусмотрено, 
что такие товарищества должны пройти 
перерегистрацию в течение необходи-
мого срока. Получается, что они могут 
и после 2 марта 2013 г. спокойно суще-
ствовать со всеми своими внутренними 
метастазами? По нашему мнению, это 
не так.

Согласно п. 1 ст. 221 нового ЖК к жи-
лищным отношениям, возникшим до 
вступления в силу Кодекса, он приме-
няется к тем правам и обязанностям, 
которые возникли после вступления его 
в силу. Получается, что после 2 марта 
2013 г. к правам и обязанностям «много-
ликих» товариществ будут применяться 
правовые нормы, которые содержат за-
прет не только на создание таковых, но 
и, разумеется, на их деятельность. Дабы 
не оказаться вне закона, таким товари-
ществам придется стать «одноликими».

Что можно сделать в такой ситуации, 
как привести свое состояние в соответ-
ствие с положениями нового ЖК? Ответ 
прост: следует провести реорганиза-
цию путем выделения. Согласно п. 4 
ст. 54 ГК при выделении из состава юри-
дического лица одного или нескольких 
юридических лиц к каждому из них в со-
ответствии с разделительным балансом 
переходят права и обязанности реорга-
низованного юридического лица. 

Государственная регистрация товари-
ществ собственников, созданных путем 
выделения, осуществляется на основа-
нии п. 13 Положения о государственной 
регистрации субъектов хозяйствования, 
утвержденного Декретом Президента 
Республики Беларусь от 16.01.2009 № 
1. Согласно п. 13 указанного Положения 
для государственной регистрации выде-
ленных товариществ в регистрирующий 
орган необходимо представить:

• заявление по установленной форме,
• устав в двух экземплярах без нотари-

ального засвидетельствования, его элек-
тронная копия (в формате .doc или .rtf);

• оригинал либо копию платежного доку-
мента, подтверждающего уплату государ-
ственной пошлины  в  размере  0,5 базо-
вой  величины  (50 000 руб.).

Для проведения процедуры реорга-
низации путем выделения потребуется 
принять соответствующее решение 
общим собранием прежнего  ТС, после 
чего общее собрание выделенного то-
варищества должно утвердить свой соб-
ственный устав (он и будет подаваться 
в регистрирующий орган), избрать соб-
ственные органы управления и контроля, 
решить иные организационные вопросы.

ГК предусматривает и такой способ 
реорганизации, как разделение. Этот 
способ отличается от выделения тем, что 
если при выделении прежнее юридиче-
ского лицо сохраняется (и, значит, ему не 
надо регистрироваться), то в результате 
разделения все получившиеся юридиче-
ские лица считаются вновь созданными 
(и им всем придется проходить проце-
дуру государственной регистрации, что 
называется, с нуля). Как видим, разделе-
ние — более трудоемкий процесс с точки 
зрения прохождения регистрационных 
процедур. К тому же, по нашему мнению, 
в рассматриваемом случае, по сути, 
будет происходить выделение товари-
ществ на базе каждого многоквартирно-
го дома из «многоликого» товарищества, 
которое в конечном итоге должно остать-
ся с одним из этих домов.

Если «многоликое» товарищество по-
сле 2 марта 2013 г. будет продолжать 
свою деятельность с нынешним соста-
вом многоквартирных жилых домов, то 
это может рассматриваться как деятель-
ность с грубыми нарушениями законода-
тельных актов. В таком случае в соответ-
ствии с п. 2 ст. 57 ГК такое товарищество 
может быть ликвидировано по решению 
суда.

Игорь БУЕВИЧ, юрист

Обсуждаем проблему
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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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Производственно-практический электронный журнал для председателей жилищных 
кооперативов и товариществ собственников. 

Формат журнала — А4.
Периодичность издания — 1 раз в месяц.


