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Здравствуйте,
уважаемые друзья!

С превеликим удовольствием мы рады представить вашему вниманию наш но-
вый продукт — электронный журнал «УправДом». Прежде всего он предназна-
чен для председателей жилищных кооперативов и товариществ собственников.

Появление такого издания без преувеличения, можно сказать, было продик-
товано самой жизнью. Рынок жилья в нашей стране в последние годы интен-
сивно расширяется именно с применением этих способов управления общим 
имуществом в многоквартирных жилых домах. Наверное, поэтому сегодня на 
государственном уровне стало уделяться много внимания административно-
му регулированию данных вопросов. В частности, как известно, недавно были 
введены такие новшества, как своего рода квалификационные требования к 
кандидатуре председателя жилищного кооператива и ТС, обязательное согла-
сование этой кандидатуры с местным исполкомом, прохождение председателем 
специальных образовательных программ и курсов повышения квалификации.

Нужно признать, что в значительной степени перечисленные выше и иные 
нововведения оправданы — сегодняшний друг человека управдом, действующий 
в лице председателя жилищного кооператива или ТС, должен обладать нема-
лым багажом знаний, в том числе и правовых, чтобы эффективно управлять 
вверенным ему общим имуществом. И тут уже, как нам представляется, вашим 
незаменимым другом станет именно наше издание, которое как раз призвано 
пополнять багаж ваших знаний и держать вас в курсе всех изменений.

Мы очень надеемся также, уважаемые читатели, на обратную связь — ведь вам 
лучше знать, какие темы и вопросы для вашей аудитории на сегодняшний день 
являются более актуальными. Пишите нам на электронный адрес mail@statut.by. 
Всегда будем рады и признательны вам за сотрудничество.

Полезного вам чтения!

Редакция



3

Новое в законодательстве

Строительный подряд 
по новым правилам

В прошлом году в строительной сфере нашей страны произошло дол-
гожданное событие — постановлением Совета Министров Республики 
Беларусь от 30.06.2011 № 875 была утверждена новая редакция Правил 
заключения и исполнения договоров строительного подряда (далее — 
Правила). Новшества вступили в силу 21 октября 2011 г. Поскольку пред-
седателям ЖСПК и товариществ собственников в своей деятельности 
довольно часто приходится сталкиваться с таким понятием, как «строи-
тельный подряд», полагаем, не лишним  будет дать здесь характеристику 
хотя бы основных изменений, произошедших в данной сфере.  

В частности, теперь в Правилах учте-
ны пожелания многих иностранных под-
рядчиков, в результате чего в Республике 
Беларусь разрешено применение между-
народных типовых контрактов Междуна-
родной федерации инженеров-консуль-
тантов (FIDIC) с учетом необходимости 
соблюдения требований законодатель-
ства. При этом если одной из сторон до-
говора является иностранное лицо, как 
договор, так и проектная документация 
составляются на соответствующем ино-
странном и белорусском или русском 
языках.

В связи с отменой лицензирования 
строительной деятельности Правила до-
полнены нормой, предписывающей под-
рядчику иметь в штате аттестованных 
специалистов, а также документы, под-
тверждающие право на осуществление 
архитектурной, градостроительной и стро-
ительной деятельности, в случаях, преду-
смотренных законодательством. Более 
того, подрядчик теперь обязан предоста-
вить заказчику сведения о наличии:

• строительных машин, оборудования 
и механизмов, транспортных средств, 

технологической оснастки, необходимых 
для строительства объекта (выполнения 
строительных работ);

• систем производственного контроля и 
управления охраной труда, средств обе-
спечения безопасности производства ра-
бот, контроля и измерений;

• системы управления качеством при 
выполнении строительных работ. 

Заказчик вправе потребовать от под-
рядчика представления иных связанных 
с выполнением договорных обязательств 
документов и (или) сведений.

Требования к договору 
строительного подряда

Предмет договора строительного под-
ряда в новой редакции Правил дополнен 
таким действием, как «возмездная пере-
дача результата строительных работ за-
казчику». Следовательно, Правила мож-
но будет применять и к инвестиционным 
договорам, когда заказчик передает де-
нежные средства подрядчику под стро-
ительство им объектов и передачу ему 
объектов, возведенных в будущем.
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Уточнена норма, обязывающая указы-
вать в договоре источник финансирова-
ния. Согласно новой редакции Правил, 
в договоре должны указываться источ-
ники и объемы финансирования по каж-
дому из источников, в том числе с выде-
лением суммы обязательств на текущий 
финансовый год.

Перечень существенных условий до-
говора дополнен обязанностью указы-
вать в договоре на выполнение строи-
тельных работ собственными силами 
подрядчика либо с привлечением суб-
подрядчиков, а также порядка и сроков 
представления проектной документа-
ции, ее содержание и состав, количе-
ство представляемых экземпляров.

Расширен перечень обязательно 
прилагаемых к договору подряда до-
кументов, являющихся его неотъемле-
мой частью, теперь это:

• документы, подтверждающие пол-
номочия представителей сторон, если 
от имени сторон действуют их предста-
вители;

• график производства работ, за исклю-
чением случаев строительства объекта 
(выполнения строительных работ) про-
должительностью не более 1 месяца;

• график платежей (за исключением 
случаев единовременной оплаты);

• график поставки материальных ре-
сурсов заказчиком, если договором 
предусмотрено, что обеспечение строи-
тельства объекта в целом или части осу-
ществляет заказчик;

• конкурсная документация, в том 
числе протоколы заседания конкурсной 
комиссии;

• предложения (расчеты) подрядчика о 
формировании договорной (контрактной) 
цены и протокол ее согласования.

Права и обязанности сторон

Права и обязанности сторон в Прави-
лах выделены в отдельную главу. При 
этом больше внимания уделено возмож-
ности привлечения заказчиком инженера 

(инженерной организации). Часть норм 
закреплена в Инструкции о порядке ока-
зания инженерных услуг в строительстве, 
утвержденной постановлением Мини-
стерства архитектуры и строительства 
Республики Беларусь от 10.05.2011 № 18.

К обязанности заказчика отнесено обе-
спечение осуществления авторского над-
зора. Отдельно стоит отметить, что в Пра-
вилах установлена презумпция вины 
заказчика в неисполнении или ненадле-
жащем исполнении своих обязательств 
по договору. Теперь заказчику нужно бу-
дет доказывать отсутствие его вины в 
этом, чтобы избежать уплаты неустойки и 
возмещения убытков подрядчику.

Обязанности подрядчика в новой редак-
ции Правил также расширены. Заострить 
внимание следует на обязанности свое-
временно сообщать заказчику о необходи-
мости выполнения строительных работ, 
не предусмотренных в проектной докумен-
тации (дополнительных работ), об увели-
чении в связи с этим сметной стоимости 
строительства.

Правила дополнены пунктами о пра-
вах как заказчика, так и подрядчика. При 
этом интересным новшеством является 
обязанность генподрядчика по орга-
низации и координации работы суб-
подрядчиков, в частности, генеральный 
подрядчик:

• организует и координирует работу 
субподрядчиков;

• составляет совместно с заказчиком и 
субподрядчиками и утверждает графики 
производства работ, иную обязательную 
для всех участников строительства доку-
ментацию по организации строительства 
и производству работ;

• принимает от субподрядчиков со-
вместно с заказчиком выполненные стро-
ительные работы по акту установленной 
формы и оплачивает эти работы в поряд-
ке, определенном договором субподряда.

Генеральный подрядчик несет ответ-
ственность перед заказчиком за выпол-
нение всех видов строительных работ, 
производимых им и его субподрядчи-
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ками, а перед субподрядчиками — за 
неисполнение или ненадлежащее ис-
полнение заказчиком обязательств по 
договору.

Две самостоятельные главы в новой 
редакции Правил посвящены вопросам 
обеспечения строительной площадки 
проектной документацией и материаль-
ными ресурсами, что подчеркивает важ-
ность данных вопросов для качественно-
го и быстрого строительства. При этом в 
Правилах закреплена обязанность со-
гласовывать сторонами увеличение 
сметы и продолжения работ при уве-
личении более чем на 10% стоимости 
строительства, независимо от источни-
ков финансирования.

Правила дополнены нормой о па-
раллельном проектировании, полу-
чившем большое распространение в 
настоящее время. В частности, в п. 14 
Правил установлено, что при парал-
лельном проектировании и строитель-
стве объектов допускается заключе-
ние договора при отсутствии полного 
комплекта проектной документации на 

весь объект в целом. В этом случае за-
казчик должен иметь утвержденную 
стадию проектной документации 
(обоснование инвестирования в строи-
тельство и (или) архитектурный проект) 
в соответствии с выбранными заказ-
чиком стадиями проектирования, про-
шедшую государственную экспертизу, 
как основание для открытия финанси-
рования и проведения подрядных тор-
гов. В таких случаях в договоре сторо-
нами предусматриваются особенности 
его исполнения с учетом требований 
законодательства.

С целью сокращения долгостроев в 
строительстве за счет внебюджетных 
источников Правила дополнены нор-
мой, согласно которой при строитель-
стве объектов за счет иных источников, 
включая объекты жилищного строи-
тельства, изменение сроков строитель-
ства осуществляется по согласованию с 
местными исполнительными и распоря-
дительными органами. Порядок совер-
шения данной административной про-
цедуры детально прописан в Правилах 
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и является аналогичным для строитель-
ства как за счет бюджетных, так и внебюд-
жетных средств.

С 3 до 5 дней увеличен срок рассмо-
трения заказчиком предоставленных ему 
актов приемки выполненных работ. Новел-
лой является установление обязанности 
оплатить заказчиком стоимость работ, 
не оспариваемых им при возвращении 
актов с мотивированным отзывом, что, 
на наш взгляд, является справедливым. 
Стоимость той части работ, которая не 
оспаривается, подлежит оплате.

Гарантийные обязательства

В Правилах существенно увеличен га-
рантийный срок на принятые в эксплу-
атацию объекты с 2 лет до 5 лет. Пред-
ставляется, что данный подход будет 
стимулировать подрядные организации 
обеспечивать более высокое качество ра-
бот. В случае выявления в период гаран-
тийного срока дефектов стороны обязаны 
составить дефектный акт на гарантийный 
ремонт. 

Гарантийные обязательства на объект 
указываются подрядчиком в гарантийном 
паспорте объекта, который оформляется 
по форме, установленной Министерством 
архитектуры и строительства, а при пере-
даче результата строительных работ — га-
рантийным письмом.

В указанных документах подрядчик:
• гарантирует достижение объектом 

указанных в проектной документации по-
казателей и возможность эксплуатации 
объекта в соответствии с договором на 
протяжении гарантийного срока;

• несет ответственность за недостатки 
(дефекты), обнаруженные в пределах 
гарантийного срока, если не докажет, 
что они произошли вследствие есте-
ственного износа объекта или его ча-
стей, неправильной его эксплуатации 
или неправильности инструкции по его 
эксплуатации, разработанной самим 
заказчиком или привлеченными им тре-
тьими лицами, ненадлежащего ремонта 

объекта, произведенного самим заказ-
чиком или привлеченными им третьими 
лицами.

Сроки строительства

Новым в Правилах является отраже-
ние случаев пересмотра установлен-
ных сроков строительства. Это являет-
ся следствием повышенного внимания 
государства вопросам сокращения сро-
ков строительства, его стоимости и по-
вышении потребительского качества. 
Предусмотренные договором сроки 
строительства подлежат пересмотру 
в случаях:

• нарушения заказчиком установлен-
ных договором сроков передачи проект-
ной документации;

• несвоевременной передачи подряд-
чику строительной площадки (фронта 
работ);

• выявления в ходе строительства до-
полнительных объемов строительных 
работ, не предусмотренных проектной 
документацией и влияющих на своевре-
менное исполнение подрядчиком своих 
договорных обязательств;

• уменьшения предусмотренного в до-
говоре объема финансовых ресурсов, 
выделяемых для строительства объекта 
на очередной финансовый год;

• существенного нарушения установ-
ленного договором порядка расчетов, 
графика платежей (финансирования);

• нарушения установленных догово-
ром сроков поставки материальных ре-
сурсов и проведения пусконаладочных 
работ по вине заказчика;

• приостановления строительства объ-
екта (выполнения строительных работ) 
на срок не более 3 месяцев по обстоя-
тельствам, не зависящим от сторон.

Срок строительства продлевает-
ся по соглашению сторон в установ-
ленном Правилами порядке с учетом 
продолжительности действия обстоя-
тельств, препятствующих исполнению 
обязательств по договору.
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В Правилах также в отличие от по-
рядка заключения договора установ-
лены сроки рассмотрения оферты от-
носительно изменения и расторжения 
договора. Это 5 и 20 дней соответственно.

Ответственность сторон

Ответственность сторон за неисполне-
ние или ненадлежащее исполнение до-
говорных обязательств отнесена к суще-
ственным условиям договора. При этом 
ее размер согласно с Правилами, увели-
чен с 0,15% за каждый день просроч-
ки до 0,2% за большинство нарушений. 
По некоторым нарушениям размер от-
ветственности увеличен еще больше, 
в частности до 1% от стоимости работ по 
устранению дефектов в день увеличен 
размер неустойки (пени) за несвоевре-
менное устранение дефектов, указанных 
в актах заказчика (в том числе выявлен-
ных в период гарантийного срока). 

Более того, появилась норма, в со-
ответствии с которой по соглашению 
сторон установленные Правилами 
размеры ответственности могут быть 
увеличены. Стороны вправе установить 
в договоре за неисполнение или ненад-
лежащее исполнение своих обязательств 
иные, не предусмотренные Правилами 
виды и размеры ответственности, не про-
тиворечащие законодательству. Ранее 
превышать установленные в Правилах 
размеры ответственности в договорах 
было нельзя.

Выплата целевых авансов

Правила также дополнены приложени-
ем, в котором перечислены материальные 
ресурсы, на приобретение которых в до-
говоре может предусматриваться выплата 
целевых авансов. К ним отнесены:

• металлоконструкции, изготовление и 
поставка которых требуют продолжитель-
ного времени (более 30 дней);

• оборудование и материалы наруж-
ных и внутренних инженерных систем 
(системы вентиляции, кондициониро-

вания, лифты, трубы диаметром более 
300 мм, кабели 0,4 кВ и более, техноло-
гическое оборудование);

• материальные ресурсы, поставка ко-
торых зависит от сезонности выполнения 
работ (грунт, песок, щебень, гравий, тро-
туарная плитка, борт);

• материальные ресурсы, закупаемые 
по внешнеторговым контрактам;

• нестандартные строительные кон-
струкции, изготовление которых произво-
дится по индивидуальным заказам.

Новая редакция Правил, безусловно, яв-
ляется более прогрессивной и отражает со-
временные направления государственной 
политики в области повышения качества, 
экономии ресурсов и бережливости, сокра-
щения сроков ввода объектов в эксплуатацию. 

Как мы уже отмечали в начале статьи, 
здесь мы постарались дать лишь общую 
характеристику новаций, произошедших 
в сфере строительного подряда. Однако 
в последующем постараемся более под-
робно остановиться на некоторых момен-
тах, с которыми риходится сталкиваться 
в своей деятельности председателям 
жилищных потребительских кооперати-
вов и товариществ собственников.

Сергей Белявский, 
судья хозяйственного суда 

Гродненской области, 
заместитель председателя 

Гродненского областного отделения 
ОО «Белорусский республиканский 

Союз юристов»
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Товарищество собственников 
и организация застройщиков: 

общее и особенное

Товарищества собственников и организации застройщиков, по своей сути, 
представляют способы управления общим имуществом многоквартирного 
жилого дома. Конечно, функции организации застройщиков значительно 
шире, чем только управление общим имуществом. Однако в настоящей 
статье мы остановимся, прежде всего, на исполнении организацией за-
стройщиков именно этой функции, являющейся общей для нее и для то-
варищества собственников.

Правовое
значение терминов

Правовое положение товарищества 
собственников (далее — ТС, товарище-
ство) определяется, прежде всего, Зако-
ном Республики Беларусь от 08.01.1998 
№ 135-З «О совместном домовладении» 
(далее — Закон), а организации застрой-
щиков — Положением об организациях за-
стройщиков, утвержденным Указом Прези-
дента Республики Беларусь от 28.01.2008 
№ 43 «О деятельности организаций за-
стройщиков, гаражных кооперативов и 
кооперативов, осуществляющих эксплуа-
тацию автомобильных стоянок» (далее — 
Положение).

В соответствии со ст. 20 Закона ТС — 
это объединение собственников жилых 
и (или) нежилых помещений, создава-
емое в целях обеспечения сохранения, 
содержания и пользования недвижимым 
имуществом совместного домовладения, 
а также в целях, предусмотренных Зако-
ном и его уставом. Членами ТС могут быть 
физические и юридические лица, включая 
государственные органы, являющиеся 
собственниками жилых и (или) нежилых 

помещений и иного недвижимого имуще-
ства совместного домовладения. Под со-
вместным домовладением понимаются 
правоотношения собственников недвижи-
мого имущества, включающего земельный 
участок и расположенные на нем здание 
(здания) и (или) иные объекты недвижимо-
сти, отдельные части которого находятся 
в государственной и (или) частной форме 
собственности двух и более собственников, 
а остальные части (так называемое общее 
имущество) являются общей долевой 
собственностью.

Согласно п. 2 Положения организация 
застройщиков — это потребительский 
кооператив, являющийся добровольным 
объединением граждан либо граждан и 
юридических лиц, ИП, создаваемый на 
основе членства для:

• строительства жилых и нежилых, 
встроенно-пристроенных или пристроен-
ных помещений в многоквартирном жи-
лом доме; 

• реконструкции жилого дома (домов);
• приобретения новых или капитально 

отремонтированных, реконструирован-
ных жилых домов; 

• последующей эксплуатации вышеупо-
мянутых домов и управления ими;
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• приобретения права на заключение 
договоров аренды земельных участков 
(права пользования земельным участком) 
для строительства, реконструкции, при-
обретения дома.

К организациям застройщиков отно-
сятся:

• жилищно-строительные кооперати-
вы, создаваемые в целях строительства 
многоквартирных жилых домов, после-
дующей их эксплуатации и управления 
ими. Жилищно-строительные коопера-
тивы могут приобретать недостроенные 
здания, а также здания, подлежащие ка-
питальному ремонту или реконструкции, 
достраивать их, осуществлять ремонт;

• жилищные кооперативы, создавае-
мые в целях приобретения новых или 
капитально отремонтированных, рекон-
струированных жилых домов, последую-
щей их эксплуатации и управления ими.

Наименование организации застрой-
щиков должно содержать указание на 
основную цель ее деятельности, а так-
же слова «потребительский коопера-
тив». Поэтому в своих уставах жилищ-
но-строительные кооперативы ныне 
должны именоваться жилищно-строи-
тельными потребительскими коопера-
тивами (ЖСПК), а жилищные коопера-
тивы — жилищными потребительскими 
кооперативами (ЖПК).

Организационно-правовая 
форма

ТС и организация застройщиков явля-
ются некоммерческими организациями. 
Согласно п. 3 ст. 46 Гражданского кодекса 
Республики Беларусь (далее — ГК) неком-
мерческие организации создаются для 
достижения социальных, природоохран-
ных, благотворительных, культурных, 
образовательных, научных и управлен-
ческих целей, охраны здоровья граждан, 
развития физической культуры и спорта, 
удовлетворения духовных и иных не-
материальных потребностей граждан, 
а также в иных целях, направленных на 
достижение общественных благ.

Некоммерческие организации являются 
юридическими лицами, которые не имеют 
в качестве основной цели своей дея-
тельности извлечение прибыли и не рас-
пределяют полученную прибыль между 
своими участниками. Доходы организации 
используются на цели, определенные ее 
уставом. Некоммерческие организации мо-
гут заниматься предпринимательской дея-
тельностью лишь постольку, поскольку она 
необходима для их уставных целей, ради ко-
торых они созданы, соответствует этим це-
лям и отвечает предмету их деятельности.

Согласно п. 3 ст. 214 ГК имущество, 
переданное в качестве взносов членами 
некоммерческой организации, а также 
имущество, приобретенное этими юриди-
ческими лицами, находится в собственно-
сти этих юридических лиц. 

Имущество товарищества собственни-
ков формируется за счет вступительных 
и иных взносов, обязательных платежей 
его членов, доходов от хозяйственной 
деятельности товарищества, субсидий и 
прочих поступлений (ст. 20 Закона).

Имущество организации застройщиков 
формируется за счет вступительных, па-
евых (если финансирование строитель-
ства, реконструкции, приобретения дома 
осуществляется организацией застройщи-
ков), членских, целевых взносов и иных 
источников, не запрещенных законода-
тельством (п. 15 Положения). К иным ис-
точникам можно отнести, в частности, дохо-
ды от предпринимательской деятельности, 
осуществляемой организацией застройщи-
ков, сдачи принадлежащего ей имущества 
(например, нежилых помещений) в аренду, 
размещения рекламы на стенах дома.

Некоммерческие организации могут 
создаваться в форме потребительских 
кооперативов, общественных или ре-
лигиозных организаций (объединений), 
учреждений, благотворительных и иных 
фондов, а также в других формах, преду-
смотренных законодательными актами.

ТС не относится ни к одной из органи-
зационно-правовых форм некоммерче-
ской организации, предусмотренных в ГК. 
Она возникла относительно недавно в силу 
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необходимости установления особой фор-
мы управления многоквартирным домом, 
жилые помещения в котором находятся в 
частной собственности физических и юри-
дических лиц. Основная цель товарище-
ства — обеспечить эксплуатацию много-
квартирного дома и пользование общим 
имуществом собственниками квартир.

Как известно, собственникам квартир 
в многоквартирном доме принадлежат на 
праве общей долевой собственности об-
щие помещения дома, конструкции дома, 
механическое, электрическое, санитарно-
техническое и другое оборудование, а так-
же иное имущество, относящееся к дому. 
Никто из этих собственников не вправе 
отчуждать свою долю в праве собствен-
ности на общее имущество жилого дома, 
а также совершать иные действия, влеку-
щие передачу этой доли отдельно от пра-
ва собственности на квартиру.

Организационно-правовая форма орга-
низации застройщиков — потребитель-
ский кооператив. Согласно п. 1 ст. 116 
ГК потребительский кооператив — это до-
бровольное объединение граждан либо 
граждан и юридических лиц на основе 
членства с целью удовлетворения матери-
альных (имущественных) и иных потреб-
ностей участников, осуществляемое путем 
объединения его членами имущественных 
паевых взносов.

Потребительские кооперативы пред-
ставляют собой, по сути, объединение 
лиц, а не капиталов. Основа их создания 
и существования — членство в нем пай-
щиков. Принципиальной чертой потреби-
тельских кооперативов является наличие 
пайщиков, не связанных с ним личным 
трудовым участием, а основной целью 
деятельности — обслуживание интере-
сов своих пайщиков.

Члены потребительского кооператива 
обязаны в течение 3 месяцев после ут-
верждения ежегодного баланса покрыть 
образовавшиеся убытки кооператива пу-
тем внесения дополнительных взносов 
(п. 4 ст. 116 ГК). В случае невыполнения 
этой обязанности кооператив может быть 
ликвидирован в судебном порядке по 

требованию кредиторов. Члены потреби-
тельского кооператива несут субсидиарную 
ответственность по его обязательствам в 
пределах невнесенной части дополнитель-
ного взноса каждого из членов кооператива.

Иные сходства и отличия

Учредительным документом товари-
щества собственников и организации за-
стройщиков является устав. Нормативные 
требования к содержанию устава ТС закре-
плены в ст. 21 Закона и в Типовом уставе 
товарищества собственников, утвержден-
ном постановлением Совета Министров 
Республики Беларусь от 08.04.1998 № 569. 
Состав сведений, подлежащих указанию в 
уставе организации застройщиков, предус-
мотрен в п. 17 Положения.

Государственная регистрация этих юри-
дических лиц, а также внесение измене-
ний и дополнений в их уставы осущест-
вляется в соответствии с Положением о 
государственной регистрации субъектов 
хозяйствования, утвержденным Декре-
том Президента Республики Беларусь от 
16.01.2009 № 1 «О государственной реги-
страции и ликвидации (прекращении дея-
тельности) субъектов хозяйствования».

Как организация застройщиков, так и 
ТС создается без ограничения срока де-
ятельности, если иное не предусмотрено 
уставом.

Согласно ст. 20 Закона создание двух и 
более ТС по управлению недвижимым иму-
ществом одного совместного домовладения 
не допускается. В случае если отдельная 
часть здания имеет изолированный вход 
и может быть без нарушения целостно-
сти других частей этого здания надстрое-
на, реконструирована, перестроена либо 
снесена, допускается создание товари-
щества для управления этой частью зда-
ния. Допускается также создание одного 
ТС на базе нескольких объектов недвижи-
мого имущества.

Согласно п. 5 Положения об организаци-
ях застройщиков создание двух и более ор-
ганизаций застройщиков для строительства, 
реконструкции, приобретения одного дома, 
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последующей эксплуатации этого дома и 
управления им не допускается. В то же вре-
мя допускается создание одной органи-
зации застройщиков для строительства, 
реконструкции, приобретения несколь-
ких домов, последующей их эксплуата-
ции и управления ими.

Органами управления ТС являются 
общее собрание его членов, правление 
товарищества или его председатель. 
Органами управления организации за-
стройщиков являются общее собрание 
(собрание уполномоченных), правление, 
председатель правления. Для осущест-
вления контроля за финансово-хозяй-
ственной деятельностью организации из 
числа ее членов избирается ревизионная 
комиссия или ревизор. Порядок создания 
и деятельности органов управления и 
контроля определяется его уставом соот-
ветствующей организации.

Права и обязанности членов товари-
щества собственников и организации за-
стройщиков предусматриваются в уста-
вах этих некоммерческих организаций, 
а также в нормативных правовых актах, 
регулирующих порядок осуществления их 
деятельности.

Как ТС, так и организации застрой-
щиков вправе объединяться на добро-
вольных началах в ассоциации (союзы). 
Такого рода объединения создаются, как 
правило, для координации деятельности, 
а также представления и защиты общих 
имущественных интересов его членов. 
Ассоциации (союзу) могут передаваться 
отдельные права по управлению недвижи-
мым имуществом.

Полномочия 
государственных органов

В целях совершенствования управле-
ния общим имуществом многоквартирных 
жилых домов, упорядочения деятельности 
товариществ собственников и организа-
ций застройщиков 14 октября 2010 г. Пре-
зидент Республики Беларусь издал Указ 
№ 538 «О некоторых вопросах деятельно-
сти товариществ собственников и организа-
ций застройщиков» (далее — Указ № 538). 

В этом документе предусмотрено, что мест-
ные исполнительные и распорядитель-
ные органы на своей территории:

• осуществляют координацию и кон-
троль за деятельностью ТС и организа-
ций застройщиков;

• принимают меры по защите прав и за-
конных интересов членов ТС и организа-
ций застройщиков;

• согласовывают кандидатуры при 
избрании (переизбрании) на долж-
ность председателя правления ТС или 
организации застройщиков (далее — 
председатель правления);

• в случае отсутствия у ТС или органи-
зации застройщиков кандидатур для из-
брания председателем правления вносят 
на рассмотрение общего собрания членов 
ТС, общего собрания (собрания уполномо-
ченных) организации застройщиков канди-
датуру председателя правления;

• вносят предложения о созыве внеоче-
редного общего собрания членов ТС, вне-
очередного общего собрания (собрания 
уполномоченных) организации застройщи-
ков, в том числе для решения вопросов до-
срочного прекращения полномочий членов 
правления, председателя правления, реви-
зионной комиссии (ревизора);

• назначают уполномоченное лицо по 
управлению общим недвижимым имуще-
ством многоквартирного жилого дома в 
случае, если ТС или организацией застрой-
щиков не обеспечиваются надлежащие 
сохранность, содержание и эксплуатация 
таких домов, организация работы органов 
управления. При этом председателем обще-
го собрания членов ТС, общего собрания 
(собрания уполномоченных) организации за-
стройщиков заключается с уполномоченным 
лицом, являющимся физическим лицом, 
трудовой договор (контракт), а с уполномо-
ченным лицом, являющимся юридическим 
лицом, — гражданско-правовой договор.

О порядке избрания, согласования с 
местным исполкомом кандидатуры предсе-
дателя правления, а также о его правовом 
статусе и полномочиях расскажем в следу-
ющем номере.

Игорь БУЕВИЧ, юрист
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Прошел ремонт,
 затем потоп:

кто виноват?

Затопление квартиры по причине протекания крыши — явление достаточ-
но частое и, конечно же, весьма неприятное как для пострадавшей сторо-
ны, так и для стороны виновной. А виновных в таких ситуациях иногда 
определить сложно. Следует, однако, помнить, что ответственность за 
техническое состояние конструктивных элементов дома несет жилищно-экс-
плуатационная организация, обязанностью которой является техническое 
обслуживание и ремонт тех самых конструктивных элементов.        

Определение технического обслужива-
ния содержится в СНБ 1.04.01-04 «Зда-
ния и сооружения. Основные требования 
к техническому состоянию и обслуживанию 
строительных конструкций и инженерных 
систем, оценке их пригодности к эксплуа-
тации» (далее — СНБ 1.04.01-04). В част-
ности, под техническим обслуживанием 
следует понимать комплекс организаци-
онно-технических мероприятий по:

• поддержанию исправного и работоспо-
собного состояния строительных конструк-
ций путем устранения их незначительных 
неисправностей; 

• обеспечению установленных параме-
тров и режимов работы, наладке и регули-
рованию инженерных систем; 

• осуществлению работ по подготовке 
к весенне-летнему и осенне-зимнему пе-
риодам года.

Определения текущего и капитального 
ремонта даны в СНБ 1.04.02-02 «Ремонт, 
реконструкция и реставрация жилых и 
общественных зданий и сооружений» (да-
лее — СНБ 1.04.02-02). 

Капитальный ремонт зданий и со-
оружений — ремонт, связанный с восста-
новлением основных физико-технических, 

эстетических и потребительских качеств 
зданий и сооружений, утраченных в процес-
се эксплуатации. 

Текущий ремонт зданий и сооруже-
ний — ремонт, который производится 
с целью предотвращения дальнейшего 
интенсивного износа, восстановления 
исправности и устранения повреждений 
конструкций и инженерного оборудования 
зданий и сооружений. 

Таким образом, капитальный ремонт 
связан с утратой основных физико-техни-
ческих, эстетических и потребительских 
качеств зданием и сооружением в целом. 
Текущий же ремонт связан с поврежде-
нием отдельных конструкций и инженер-
ного оборудования здания и сооружения. 
При этом критерием отнесения ремонтных 
работ к капитальному или текущему ремон-
ту выступает включение их в перечень ра-
бот, содержащихся в приложении А «Пере-
чень основных видов работ, выполняемых 
при капитальном ремонте зданий и соору-
жений» и в приложении Б «Перечень ос-
новных видов работ, выполняемых при 
текущем ремонте зданий и сооружений» 
к СНБ 1.04.02-02. В приложении Б все виды 
работ, выполняемых при текущем ремонте, 
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детально систематизированы по разделам 
«Стены», «Крыши», «Перекрытия», «Вен-
тиляция», «Водопровод, канализация, горя-
чее водоснабжение (внутридомовые систе-
мы)» и т.п. Наличие какого-либо вида работ 
в одном из приложений свидетельствует 
о том, что данные работы должны выпол-
няться при соответствующем ремонте. Ины-
ми словами, решающим критерием являет-
ся масштаб работ. 

Необходимость выполнения текущего 
ремонта определяется эксплуатирующими 
организациями в ходе технических осмот-
ров зданий и сооружений, проводимых со-
гласно Техническому кодексу сложившейся 
практики 45-104-14-2005 «Техническая экс-
плуатация жилых и общественных зданий и 
сооружений» (далее — ТКП 45-104-14-2005). 
В соответствии с п. 6.4 ТКП 45-104-14-2005 
в процессе всего времени эксплуатации 
должны систематически проводиться 
технические осмотры зданий. Целью ос-
мотров является своевременное выявление 
дефектов зданий, установление возможных 
причин их возникновения и выработка мер 
по их устранению. В ходе осмотров осущест-
вляется контроль за использованием и содер-
жанием помещений, устранением мелких не-
исправностей, которые могут быть устранены 
в течение времени, отводимого на осмотры. 

ТКП 45-104-14-2005 и СНБ 1.04.01-04 
установлены требования к техническому 
состоянию и эксплуатации строительных 
конструкций зданий и инженерных систем. 
Соответствие строительных конструкций 
зданий и инженерных систем указанным 
требованиям должно обеспечиваться 
эксплуатирующими организациями пу-
тем выполнения работ по текущему ремон-
ту, перечисленных в СНБ 1.04.02-02, а также 
работ по техническому обслуживанию. При-
мерный перечень работ, выполняемых 
при техническом обслуживании зданий 
и сооружений, перечислен в приложе-
нии А к ТКП 45-104-14-2005. Система 
технического обслуживания и ремонта 
должна обеспечивать нормальное функ-
ционирование зданий в течение всего пе-
риода их использования по назначению. 

Исходя из п. 3 Правил пользования жи-
лыми помещениями, содержания жилых 
и вспомогательных помещений жилого 
дома в Республике Беларусь, утверж-
денных приказом Министерства жилищ-
но-коммунального хозяйства Республики 
Беларусь от 07.12.1999 № 177 (далее — 
Правила пользования жилыми помеще-
ниями), лицами, ответственными за 
надлежащую эксплуатацию здания, 
в том числе и техническое обслужи-
вание и текущий ремонт, являются жи-
лищно-эксплуатационные организации, а 
в их отсутствие — юридические лица неза-
висимо от форм собственности, осущест-
вляющие эксплуатацию жилых домов. 
Обязанность данных лиц осуществлять 
техническое обслуживание и текущий 
ремонт предусмотрена п. 11.7 и 11.8 
Правил пользования жилыми помещени-
ями. На данных лиц возложены и иные 
обязанности по содержанию жилых по-
мещений, жилых и вспомогательных по-
мещений жилых домов. При этом данные 
лица обязаны возмещать гражданам и 
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юридическим лицам независимо от 
форм собственности причиненный 
по их вине ущерб.

Таким образом, непроведение капиталь-
ного ремонта не является основанием для 
освобождения от осуществления текуще-
го ремонта здания и сооружения вплоть 
до момента начала капитального ремонта. 
Если же объем повреждений достиг раз-
мера, который неустраним в ходе текущего 
ремонта, здание и сооружение должно при-
знаваться аварийным в порядке, предусмо-
тренном условиями, при которых жилые по-
мещения признаются не соответствующими 
санитарным и техническим требованиям, 
предъявляемым к жилым помещениям, не-
пригодными для проживания (утверждены 
постановлением Министерства жилищно-
коммунального хозяйства Республики Бе-
ларусь от 02.05.2000 № 4).  Такое здание 
включается в список объектов по капиталь-
ному ремонту жилищного фонда. Но его 
техническое обслуживание и текущий ре-
монт по-прежнему должны выполняться.

ПРИМЕР

Хозяйственным судом было рассмотрено 
дело по иску страхового предприятия «Б» к 
жилищному ремонтно-эксплуатационно-
му предприятию при участии третьих лиц, 
не заявляющих самостоятельных требо-
ваний на предмет спора, на стороне ответ-
чика: ОУПП «Г», подрядное предприятие 
«Т», ЖСПК, проектное ООО «З». Истец 
просил взыскать с ответчика суммы выпла-
ченного страхового возмещения, а также 
процентов за пользование чужими денеж-
ными средствами. 

В обоснование предъявленных требований 
истец сослался  на ст. 14, 366, 855, 933 Граж-
данского кодекса Республики Беларусь 
(далее — ГК) и на  обязанность ответчика 
возместить истцу понесенные расходы в 
соответствии с Правилами пользования 
жилыми помещениями.

Ответчик требования не признал, 
указав на вину подрядной организации 
в причинении вреда.

Третье лицо на стороне ответчика, не за-
являющее самостоятельных требований 
на предмет спора — подрядное предпри-
ятие «Т», — указало, что оно не несет от-
ветственности за наступивший страховой 
случай в связи с тем, что он произошел за 
пределами гарантийного срока на выпол-
ненные подрядные работы.

В ходе судебного разбирательства было 
установлено следующее.

Между страховым предприятием «Б» 
и гражданином Д. был заключен договор 
добровольного страхования домашнего 
имущества. На страхование была принята 
квартира, принадлежащая страхователю.

В октябре 2009 г. произошел страховой 
случай — повреждение застрахованного 
имущества по причине залития жилого по-
мещения. Согласно акту осмотра утрачен-
ного или поврежденного домашнего иму-
щества граждан, акту обследования, акту 
о выявленных дефектах, возникших в ре-
зультате залития, затопление названной 
квартиры произошло в период дождей 
по примыканию козырька балкона. В ка-
честве виновного лица указано подрядное 
предприятие «Т», так как после неодно-
кратных обращений председателя ЖСПК 
гарантийный срок эксплуатации кровли не 
истек. В  результате залития гражданину Д. 
был причинен материальный ущерб. В ис-
полнение условий договора страхования 
истцом было выплачено по платежному 
поручению страхователю страховое воз-
мещение.

Рассмотрев   материалы  дела,  выслу-
шав представителей сторон, хозяйствен-
ный  суд пришел к  следующим выводам.

На основании договора ответчик — жи-
лищное ремонтно-эксплуатационное пред-
приятие — принял на себя обязательство 
по обслуживанию, профилактическому 
осмотру и текущему ремонту жилого 
дома, в котором расположена пострадав-
шая квартира. Пунктом 11 Правил пользо-
вания жилыми помещениями предусмо-
трено, что ответственность за техническое 
состояние конструктивных элементов дома 
несет жилищно-эксплуатационная органи-
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зация, обязанностью которой является тех-
ническое обслуживание и ремонт конструк-
тивных элементов дома. При этом согласно 
СНБ 1.04.01-04 крыша является конструк-
тивным элементом жилого дома. В соответ-
ствии с СНБ 1.04.02-02 все виды работ по 
устранению неисправности крыши (кроме 
полной замены перекрытия), ремонт (ча-
стичная замена) участков кровель, покры-
тий кровель, включая узлы примыкания 
к вертикальным поверхностям, устрой-
ство или восстановление защитного слоя 
рулонных и мастичных кровель входит в 
перечень работ, выполняемых при текущем 
ремонте крыши. Согласно п. 5 СНБ 1.04.01-04 
при эксплуатации зданий не допускаются 
повреждения пароизоляционного слоя 
покрытия. При эксплуатации конструк-
ций покрытий и кровель необходимо про-
верять состояние кровельного покрытия 
и герметичность его гидроизолирующих 
слоев, надежность крепления кровли к 
несущим конструкциям покрытия и все 
обнаруженные дефекты немедленно 
устранять. Кровли из рулонных и мастич-
ных материалов должны соответствовать 
СНБ 5.08.01. Рулонный ковер кровли не 
должен иметь повреждений, отслоений, 
а его поверхность должна быть ровной, 
без вздутий и подтеков мастик в швах.

Таким образом, ответственность за 
содержание в надлежащем состоянии, 
своевременное обслуживание и теку-
щий ремонт кровли на жилом доме, где 
расположена пострадавшая квартира, 
несет ответчик.

Довод ответчика о вине подрядной 
организации в наступлении страхового 
случая суд не мог принять во внимание, 
поскольку, как следует из содержания 
акта приемки объекта, законченного ре-
монтом в ноябре 2006 года, капитальный 
ремонт кровли и стыков наружных сте-
новых панелей жилого дома был принят 
без замечаний. Гарантийный срок на вы-
полненные работы по ремонту кровли по 
договору строительного подряда (2 года) 
к моменту наступления страхового слу-
чая истек. 

Как следует из содержания акта обще-
го (весеннего) осмотра здания, состояние 
крыши на жилом доме удовлетворитель-
ное. Как следует из содержания акта об-
щего (осеннего) осмотра здания (о готов-
ности к зиме), состояние крыши на жилом 
доме удовлетворительное, при этом тре-
буется ремонт 10 м2 крыши. В судебном 
заседании ответчик пояснил, что в период 
с общего (осеннего) осмотра здания и по 
день, когда наступил страховой случай, 
осмотры крыши не производились.

Убедительных доказательств, однознач-
но подтверждающих причину протекания 
кровли над квартирой, лицами, участвую-
щими в деле, представлено не было. Имев-
шиеся в материалах дела комиссионные 
акты, переписка, содержали противоречи-
вые сведения о причине протекания кров-
ли. При этом проведение капитального 
ремонта кровли не освобождает эксплуа-
тирующую организацию от обязанности по 
проведению работ по обслуживанию, про-
филактическому осмотру и текущему ре-
монту жилого дома в соответствии с усло-
виями договора на техобслуживание. 

В связи с изложенным требования ист-
ца о взыскании суммы выплаченного стра-
хового возмещения, а также начисленных 
процентов за пользование чужими денеж-
ными средствами были признаны обо-
снованными.

Сергей БЕЛЯВСКИЙ, юрист, 
заместитель председателя 

Гродненского областного отделения 
ОО «Белорусский республиканский 

Союз юристов»
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В пределах вольера 
и в рамках закона:

правила содержания 
домашних животных

Пожалуй, не только автолюбителям известно, что автомобиль является ис-
точником повышенной опасности и с целью понижения этой самой опасно-
сти оснащается огнетушителем, аптечкой, иными средствами. Да и каждый 
нормальный владелец автомобиля всегда помнит о возложенной на него 
законом ответственности. А вот собака бойцовской породы, поведение ко-
торой может быть куда более непредсказуемым, чем поведение автомоби-
ля,  порой расценивается ее хозяином не более как домашний любимец и 
безобидное существо.

Однако существует ряд нормативных 
правовых актов, направленных на регули-
рование общественных отношений в сфере 
содержания домашних животных. Эти акты 
призваны устанавливать  правовые основы 
охраны самих домашних животных, а также 
предотвращения нанесения вреда этими 
животными жизни и здоровью людей. 
Основополагающими нормативными ак-
тами в данной области являются: 

• Закон Республики Беларусь от 10.07.2007 
№ 257-З «О животном мире»;

• Правила содержания домашних собак, ко-
шек, а также отлова безнадзорных животных 
в населенных пунктах Республики Беларусь, 
утвержденные постановлением Совета Мини-
стров Республики Беларусь от 04.06.2001 
№ 834 (далее — Правила);

• постановление Министерства жилищ-
но-коммунального хозяйства Республики 
Беларусь «Об утверждении формы реги-

страционного удостоверения и жетона, вы-
даваемых при регистрации собак, кошек» 
от 31.08.2001 № 19;

• Санитарные правила и ветеринарные 
правила «Профилактика и борьба с зараз-
ными болезнями, общими для человека и 
животных. Бешенство», утвержденные со-
вместным постановлением Министерства 
здравоохранения Республики Беларусь и Ми-
нистерства сельского хозяйства и продоволь-
ствия Республики Беларусь от 30.05.2000 
№ 28/10, и многие другие. *

 В настоящее время идет работа над 
проектом закона «Об обращении с живот-
ными». Этот документ призван закрыть ряд 
существующих пробелов правового регу-
лирования отлова и содержания животных 
в специализированных приютах. Он будет 
предусматривать конкретный и единый пе-
речень животных, разрешенных для содер-
жания в домашних условиях.

* С действующим в данной области законодательством можно ознакомиться на сайте www.minpriroda.by .
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Общее правило содержания домаш-
них питомцев заключается в том, что их 
владельцы обязаны строго выполнять 
санитарно-гигиенические нормы, обеспе-
чивать безопасность людей, не допускать 
загрязнения этими животными общедо-
ступных мест. Однако у каждого человека 
свое понятие о санитарно-гигиенических 
нормах и безопасности людей. К сожале-
нию, оно не всегда совпадает с общеприня-
тыми принципами.

Регистрация
Содержание незарегистрированных 

собак, кошек, иных, в том числе экзотиче-
ских животных, запрещено. Регистрация 
некоторых животных происходит в специ-
альном порядке, о чем речь пойдет ниже. 
Собаки, кошки подлежат регистрации 
в течение 3 дней со дня приобретения. 
Щенки и котята должны быть зарегистри-
рованы в возрасте от 3 до 3,5 месяцев.

Регистрация  собак производится в жи-
лищно-эксплуатационных организациях по 
месту жительства граждан (месту регистра-
ции юридических лиц) с выдачей регистра-
ционного удостоверения установленного 
образца и жетона, который прикрепляется 
к ошейнику собаки. Регистрация  собак  по-
тенциально  опасных пород производится 
только при наличии у владельца справ-
ки о прохождении соответствующего об-
учения. Всем владельцам, имеющим собак 
потенциально опасных пород, в 3-месячный 
срок после их приобретения необходимо 
пройти специальные курсы в кинологиче-
ских клубах для получения удостоверения 
(справки) о порядке разведения, содержа-
ния и ухода за собаками. Несмотря на то, что 
список потенциально опасных пород довольно 
спорный, он законодательно закреплен, что за-
ставляет выполнять вытекающие из этого обя-
зательства. Организации, осуществляющие 
регистрацию собак, обязаны ознакомить под 
роспись их владельцев с Правилами, а также 
санитарными и ветеринарными нормами.

Уклонение от регистрации собак и спе-
циальной регистрации бойцовых и других 
пород собак, представляющих  опасность  
для населения, нарушение правил содер-
жания животных влечет административ-
ную ответственность согласно Кодексу 
Республики Беларусь об административ-
ных правонарушениях (ст.15.1 «Наруше-
ние нормативных правовых актов в обла-
сти охраны окружающей среды», ст. 15.46 
«Уклонение от проведения мероприятий 
по предупреждению болезней животных», 
ст. 15.47 «Нарушение правил содержания 
домашних и (или) хищных животных»). 

Владелец домашнего питомца обязан 
в 3-дневный срок ставить в известность 
организации, осуществляющие регистра-
цию животных, а также ветеринарное 
учреждение по месту постоянного про-
живания о приобретении, продаже, гибе-
ли, пропаже, перемене места жительства 
или сдаче собаки, кошки.

Также регистрации подлежат содер-
жащиеся и (или) разведенные в неволе 
дикие животные (включая их потомство, 
достигшее возраста 3 месяцев), относя-
щиеся к видам, включенным в Красную 
книгу Республики Беларусь, либо явля-
ющиеся образцами СИТЕС.* К ним от-
носятся  экзотические птицы и животные 
(попугаи, обезьяны), рептилии, земно-
водные, амфибии (черепахи, змеи, яще-
рицы и пр.), энтомологические коллек-
ции насекомых и др.  С перечнем видов 
млекопитающих, птиц, рептилий, амфибий, 
рыб, беспозвоночных и растений, экспорт, 
реэкспорт и импорт которых, а также их 
частей или дериватов регулируется в соот-
ветствии с Конвенцией по международной 
торговле вымирающими видами дикой фа-
уны и флоры, можно ознакомиться на сайте 
http://www.equator.ru/tropics/cites_species. 
Регистрация таких диких животных долж-
на быть осуществлена их владельцами 
в течение 1 месяца со дня отлова или 
приобретения. Регистрация достигшего 
возраста 3 месяцев потомства таких диких 

 * Образцы СИТЕС — это виды животных, которые попадают под действие Конвенции о международной торговле 
видами дикой фауны и флоры, находящимися под угрозой исчезновения (от анг. The Convention on International 
Trade in Endangered Species of Wild Fauna and Flora, CITES — Конвенция по международной торговле вымирающи-
ми видами дикой фауны и флоры).
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животных должна быть осуществлена их 
владельцами в 5-дневный срок со дня до-
стижения потомством диких животных этого 
возраста.

Правила содержания 
животных в квартирах

Любителям домашних животных следует 
помнить, что разрешается содержать собак, 
кошек в занимаемой одной семьей отдель-
ной квартире, но не более 2 животных в 
отдельной квартире многоквартирного жи-
лого дома. Если же в квартире проживает 
несколько нанимателей (собственников), 
то разрешается содержать не более одного 
животного на семью нанимателя (собствен-
ника). В данном случае необходимо согла-
сие всех совершеннолетних граждан, про-
живающих в квартире.

Законодательно закреплен порядок со-
держания любых животных. Так, содер-
жание в домашних условиях экзотических 
животных (змей, черепах, ящериц, обезьян, 
экзотических птиц) осуществляется на осно-
ве специального разрешения. Содержание 
и (или) разведение в неволе диких живот-
ных, отлов которых в целях содержания и 
(или) разведения в неволе осуществляется 
на основании разрешений на отлов диких 
животных, в случае отсутствия таких разре-
шений не допускаются.

Содержание и (или) разведение диких 
животных в неволе может осуществляться 
не только в домашних условиях. Для этих 
целей также предусматриваются зооволье-
ры, зоофермы, зоопитомники, зоопарки, 
зверинцы, зоосады, цирки, океанариумы 
и другие подобные объекты, а также науч-
ные организации и учреждения образова-
ния,  звероводческие или животноводче-
ские фермы, водные объекты прудовых и 
иных рыбоводных хозяйств, домашние и 
другие подобные условия в соответствии 
с актами законодательства, в том числе 
техническими нормативными правовыми 
актами (ст. 42 Закона о животном мире).

Содержание домашних животных на 
придомовых территориях должно подчи-
няться единому правилу — обеспечивать 
безопасность граждан. В законодатель-

стве не указаны нормативы содержания 
собак, то есть длины привязи или высоты 
будки. Но следует иметь в виду, что у вла-
дельца собаки при входе на придомовую 
территорию должен быть соответствую-
щий опознавательный информационный 
знак, а также звонок, позволяющий опове-
стить хозяина дома о вашем визите. Соба-
ки (и иные питомцы) не должны нарушать 
тишину и спокойствие соседей.

Выгул собак

Владельцы собак обязаны выводить их 
в случае надобности из квартир или иных 
изолированных помещений, а также с изо-
лированных территорий в места общего 
пользования на коротком поводке и в на-
морднике, за исключением щенков в воз-
расте до 3 месяцев и декоративных собак 
ростом до 25 сантиметров в холке, которых 
можно выводить на поводке без намордни-
ка. Выгул собак осуществляется в строго 
установленных местах, отведенных для 
этих целей местными исполнительными и 
распорядительными органами. С перечнем 
данных мест должны ознакомить при реги-
страции собаки. 

Одновременно с этим имеется ряд за-
претов:

• владельцам кошек и собак запрещается 
приводить своих питомцев в магазины, на 
предприятия общественного питания и бы-
тового обслуживания населения, в школы и 
детские дошкольные учреждения, в обще-
ственные здания, парки, скверы, на стади-
оны, рынки, а также на животноводческие 
фермы (исключение — собаки-поводыри);

• не разрешается выгуливать собак на 
придомовых территориях. 

• запрещается несовершеннолетним вы-
гуливать собак потенциально опасных пород.

Особенности содержания 
диких животных

Отлов диких животных гражданами, 
а также индивидуальными предпринимате-
лями и юридическими лицами без разре-
шений допускается в целях содержания и 
(или) разведения их в неволе, а также при 
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оказании помощи диким животным в слу-
чае заболевания, ранения, травмирования, 
угрозы гибели при стихийных бедствиях или 
вследствие других причин.

Об отлове дикого животного незамедли-
тельно должна быть уведомлена районная 
инспекция природных ресурсов и охраны 
окружающей среды (далее — Инспекция), 
которая в течение 2 рабочих дней со дня 
отлова дикого животного принимает ре-
шение о возвращении отловленного дико-
го животного в среду его обитания либо о 
передаче его на содержание гражданину, 
индивидуальному предпринимателю или 
юридическому лицу, которые могут обе-
спечить животному условия соответству-
ющего содержания и имеют возможность 
обеспечить отловленным диким животным 
квалифицированный уход. Решение о воз-
вращении отловленного дикого животного в 
среду его обитания либо о передаче его на 
содержание оформляется приказом, распо-
ряжением начальника Инспекции. В случае 
принятия решения о передаче отловленно-
го дикого животного на содержание Инспек-
ция в течение 2 рабочих дней со дня при-
нятия такого решения представляет копию 
приказа, распоряжения гражданину, инди-
видуальному предпринимателю или юриди-
ческому лицу, которым отловленное дикое 
животное передается на содержание.

Отловленные дикие животные подлежат 
обязательному ветеринарному контролю.

К слову

Ежегодно в мире в обход закона продаются 
около 30 тысяч обезьян, 5 миллионов птиц, 
10–15 миллионов рептилий, 500–600 миллио-
нов декоративных рыб. Цены на редких пред-
ставителей фауны на мировом рынке чрез-
вычайно высоки. Например, обученный сокол 
стоит до 100 тысяч долларов, южноамерикан-
ский попугай — 40 тысяч долларов, а перуан-
ская бабочка — 3 тысячи долларов. Основные 
направления сбыта такой продукции — меди-
цина, рестораны и частные коллекции. 

Елена КЕДАЛЬ, юрист

Перечень потенциально 
опасных пород собак:

1.	 Айну
2.	 Акабаш
3.	 Американский пит-бультерьер
4.	 Американский   стаффордширский   

терьер
5.	 Анатолийский карабаш
6.	 Английский мастиф
7.	 Бельгийский мастиф
8.	 Бордоский дог
9.	 Бульмастиф
10.	 Бультерьер
11.	 Восточноевропейская овчарка
12.	 Горская гончая
13.	 Грецкая овчарка
14.	 Доберман Владека Рошины
15.	 Доберман-пинчер
16.	 Ирландский волкодав
17.	 Кавказская овчарка
18.	 Канарская собака (перро де пресо 

канарио)
19.	 Кангал
20.	 Капе-норсо
21.	 Кенгуровая собака
22.	 Корельская медвежья собака
23.	 Лангедокская пастушья собака
24.	 Леопардовая гончая
25.	 Маремма (маремоанхо-абруцкая па-

стушья собака)
26.	 Мальорский бульдог (терро де ма-

льоркин)
27.	 Московская сторожевая
28.	 Немецкая овчарка
29.	 Немецкий дог
30.	 Овчарка Дауфмана
31.	 Ризеншнауцер
32.	 Ротвейлер
33.	 Румынская овчарка
34.	 Среднеазиатская овчарка
35.	 Супердог и его помесь с майконгом
36.	 Тоса-ину (японская бойцовская 

собака)
37.	 Фила бразильеро
38.	 Черный терьер
39.	 Шарпей (китайская бойцовская собака)
40.	 Южнорусская овчарка
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Установка 
металлических дверей:

качество и еще раз 
качество!

Установка входных металлических дверей в наше время стала достаточ-
но популярной. Но наличие большого спроса, как известно, иногда по-
рождает снижение качества. Чтобы обезопасить себя при приемке таких 
изделий и работ, нужно обращать внимание на соблюдение всех установ-
ленных нормативно-технической документацией требований. Но именно 
в этой части и возникает проблема: потребитель зачастую хоть и пони-
мает, что качество предоставленного изделия или работ ненадлежащее, 
однако мотивировать это не может. Так в каких же именно документах 
искать правду?

Нормативная база

Технические требования к противо-
взломным и пуленепробиваемым дверям, 
предназначенным в том числе и для обе-
спечения безопасности жизни и имущества 
граждан, установлены в СТБ 51.2.04-99 
«Оборудование и технические средства 
для обеспечения банковской деятельно-
сти. ДВЕРИ ПРОТИВОВЗЛОМНЫЕ И ПУ-
ЛЕНЕПРОБИВАЕМЫЕ. Классификация. 
Технические требования и методы испы-
таний». Дверь должна иметь маркировку по 
ГОСТ 26828, содержащую: 

• наименование изготовителя и товар-
ный знак; 

• наименование изделия или условное 
обозначение; 

• обозначение ТУ на конкретное изделие; 
• знак соответствия по ТКП 5.1.08 (при 

наличии сертификата соответствия); 
• срок службы; 
• дату изготовления и другие сведения, 

штамп ОТК.

Изготовитель должен комплектовать 
каждую дверь руководством по эксплуа-
тации. Документация, прилагаемая к две-
ри, должна передаваться вместе с ней 
покупателю продавцом в момент про-
дажи, как того требует п. 7919 Правил осу-
ществления розничной торговли отдель-
ными видами товаров и общественного 
питания, утвержденных постановлением 
Совета Министров Республики Беларусь 
от 07.04.2004 № 384.

Требования, предъявляемые к дверям 
(в зависимости от назначения) по сопро-
тивлению теплопередаче, воздухопрони-
цаемости, изоляции воздушного шума, 
изложены в СТБ 1138-98 «ДВЕРИ И ВО-
РОТА ДЛЯ ЗДАНИЙ И СООРУЖЕНИЙ. 
Общие технические условия». Наиболее 
часто потребители сталкиваются с про-
блемами, связанными с негерметично-
стью дверей, пропусканием влаги, ветра, 
холода, шума. Испытания дверей на со-
ответствие теплофизических параметров 
проводят в соответствии с ГОСТами:
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• сопротивление теплопередаче — по 
ГОСТ 26602.1-99 «Блоки оконные и двер-
ные. Методы определения сопротивления 
теплопередаче»;

• воздухо- и водопроницание — по ГОСТ 
26602.2-99 «Блоки оконные и дверные. 
Методы определения воздухо- и водопро-
ницаемости»;

• изоляция воздушного шума — по ГОСТ 
26602.3-99 «БЛОКИ ОКОННЫЕ И ДВЕР-
НЫЕ. Метод определения звукоизоляции». 

В частности, в соответствии с СТБ 1138-98 
«ДВЕРИ И ВОРОТА ДЛЯ ЗДАНИЙ И СО-
ОРУЖЕНИЙ. Общие технические условия» 
сопротивление теплопередаче дверей и во-
рот, устанавливаемых в наружных стенах 
отапливаемых зданий, должно быть не ме-
нее 0,6 значения требуемого сопротивления 
теплопередаче наружных стен, указанного 
в проектной документации и определяемого 
в соответствии с СНБ 2.04.01. Сопротивление 
воздухопроницанию дверей и ворот, устанав-
ливаемых в наружных стенах отапливаемых 
зданий, а также дверей входных в квартиры, 
независимо от их конструкции, должно соот-
ветствовать требованиям СНБ 2.04.01.

Установка противовзломных дверей на 
месте их эксплуатации должна произво-
диться в соответствии с рекомендация-
ми изготовителя, которые приводятся в 
руководстве по монтажу. Они должны со-
держать, к примеру, обязательные требо-
вания в части расположения и количества 
мест крепления в дверном проеме, величину 
максимально допустимого зазора между ко-
робкой и полотном двери и другие сведения.

Порядок монтажа дверных заполнений 
регламентирован СТБ 1476-2004 «ЗАПОЛ-
НЕНИЕ ОКОННЫХ И ДВЕРНЫХ ПРОЕ-
МОВ. Методы определения точности уста-
новки окон и дверей в проемах», а также 
СНБ 1.03.07-04 «ЗАПОЛНЕНИЕ ОКОННЫХ 
И ДВЕРНЫХ ПРОЕМОВ. ПРОИЗВОДСТВО 
РАБОТ» и ТКП 45-3.02-11 «ЗАПОЛНЕНИЕ 
ОКОННЫХ И ДВЕРНЫХ ПРОЕМОВ. Пра-
вила проектирования и устройства».

Сопротивление теплопередаче, возду-
хопроницаемость, водопроницаемость, 
звукоизоляция и паропроницаемость мон-
тажных швов должны соответствовать 

требованиям проектной документации и 
ТКП 45-3.02-11-2005 (02250) «ЗАПОЛНЕ-
НИЕ ОКОННЫХ И ДВЕРНЫХ ПРОЕМОВ. 
Правила проектирования и устройства», 
СТБ 1478-2004  «Строительство. Швы и 
стыки. Методы определения сопротив-
ления теплопередаче», СТБ 1479-2004  
«Строительство. Швы и стыки. Методы 
определения воздухопроницаемости», 
СТБ 1484-2004  «Строительство. Заполне-
ние оконных и дверных проемов. Номен-
клатура контролируемых показателей ка-
чества. Контроль качества работ».

Конечно, человеку, не имеющему специ-
альной подготовки, разобраться самому в 
вышеприведенных технических норматив-
но-правовых актах (ТНПА) нелегко, даже 
нужно было бы начать с того, что неспеци-
алисту нелегко их найти. Но во всяком слу-
чае, вы уже хоть знаете, что законодатель-
ством установлены строгие требования 
как к самим изделиям (дверям), так и к 
ходу осуществления работ по заполне-
нию дверных проемов (установке две-
рей). И если случится так, что какой-то 
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горе-мастер попытается убедить вас, что 
«так тоже сойдет», вы сможете возразить. 
А тщательный контроль за соблюдением 
установленных требований позволит за-
щитить свои права потребителю и упредить 
возможные проблемы в будущем, а главное — 
будет дисциплинировать производителя.

Если же недостатки были обнаружены по-
сле установки двери — не стоит отчаиваться.

Гарантийные обязательства

В соответствии с перечисленными выше 
ТНПА минимальный гарантийный срок 
на двери и работы по их монтажу состав-
ляет 2 года. В течение указанного срока по-
требитель вправе предъявить претензии по 
качеству производителю, а последний при 
их обоснованности — исправить.

В соответствии со ст. 676 Гражданского 
кодекса Республики Беларусь (далее — ГК), 
а также ст. 20 и 31 Закона Республики Бе-
ларусь «О защите прав потребителей» в 
редакции Закона от 08.07.2008 № 366-З 
(далее — Закон), потребитель, которому 
продан товар ненадлежащего качества 
(если его недостатки не были оговорены 
продавцом), некачественно выполнена рабо-
та (оказана услуга) вправе по своему выбо-
ру потребовать:

• замены недоброкачественного това-
ра товаром надлежащего качества, без-
возмездного изготовления другой вещи из 
однородного материала такого же качества 
или повторного выполнения работы (оказа-
ния услуги), если это возможно; 

• соразмерного уменьшения покупной 
цены товара, установленной цены выпол-
ненной работы (оказанной услуги);

• незамедлительного безвозмездного 
устранения недостатков товара, выпол-
ненной работы (оказанной услуги);

• возмещения расходов по устранению 
недостатков товара, выполненной работы 
(оказанной услуги) своими силами или тре-
тьими лицами.

Вместо предъявления вышеуказанных 
требований потребитель вправе расторг-
нуть договор розничной купли-продажи 
и потребовать возврата уплаченной 

за товар денежной суммы. Полученный 
товар ненадлежащего качества возвращается 
при этом продавцу за его счет. К слову, сохра-
нять потребительскую тару (упаковку) теперь 
от покупателя не требуется. При возврате 
потребителю уплаченной за товар денеж-
ной суммы продавец не вправе удерживать 
из нее сумму, на которую понизилась стои-
мость товара из-за его полного или частич-
ного использования, потери им товарного 
вида или других подобных обстоятельств. 
Удовлетворение требований потребителя 
о безвозмездном устранении недостатков, 
об изготовлении другой вещи или о повторном 
выполнении работы (оказании услуги) не ос-
вобождает исполнителя от ответственности в 
форме неустойки за нарушение срока оконча-
ния выполнения работы (оказания услуги).

При предъявлении потребителем тре-
бований, связанных с недостатками вы-
полненной работы (оказанной услуги), ис-
полнитель должен провести проверку 
качества результата выполненной рабо-
ты (оказанной услуги, если это возможно 
по характеру услуги). При возникновении 
между потребителем и продавцом (изгото-
вителем, поставщиком, представителем) 
спора о наличии недостатков товара и при-
чинах их возникновения продавец (изгото-
витель, поставщик, представитель) обязан 
провести экспертизу товара за свой счет. 
Это установлено Положением о порядке 
проведения экспертизы товаров (результа-
тов выполненных работ, оказанных услуг), 
достоверности информации о товарах (ра-
ботах, услугах), утвержденным постанов-
лением Совета Министров Республики Бе-
ларусь от 14.01.2009 № 26 «О некоторых 
вопросах защиты прав потребителей». 
О месте и времени проведения экспертизы 
потребитель должен быть извещен в пись-
менной форме. Такую досудебную экспер-
тизу вправе проводить:

• аккредитованные органы по сертифи-
кации, аккредитованные испытательные 
лаборатории (центры);

• государственные судебно-экспертные 
учреждения и лица, имеющие специаль-
ные разрешения (лицензии) на осуществле-
ние деятельности по оказанию юридических
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 услуг с указанием составляющей лицензи-
руемый вид деятельности услуги — судеб-
но-экспертная деятельность;

• торгово-промышленные палаты — по 
вопросам качества товаров;

• общественные  объединения  потре-
бителей.

Следует отметить, что оплата экспер-
тизы производится продавцом, изгото-
вителем, поставщиком, представителем 
или исполнителем, даже если заявление 
подали не они, а потребитель. В то же 
время последний вправе самостоятельно 
произвести оплату экспертизы. Но если 
в результате экспертизы товара будет 
установлено, что недостатки товара от-
сутствуют или возникли после передачи 
товара потребителю вследствие наруше-
ния им установленных правил использо-
вания, хранения, транспортировки товара 
или действий третьих лиц, либо непреодо-
лимой силы, потребитель обязан будет 
возместить продавцу (изготовителю, 
поставщику, представителю) расхо-
ды на проведение экспертизы, а также 
связанные с ее проведением расходы на 
транспортировку товара.

Потребитель вправе оспорить заключе-
ние экспертизы товара, результата выпол-
ненной работы (оказанной услуги) в судеб-
ном порядке.

Помимо непосредственного устранения 
последствий реализации некачественной 
двери и некачественной ее установки, по-
требитель вправе на основании ст. 17 За-
кона требовать от изготовителя (продав-
ца) возмещения вреда, причиненного его 
жизни, здоровью, наследственности или 
имуществу вследствие конструктивных или 
иных недостатков товара (работы), а также 
вследствие недостоверной или недостаточ-
ной информации о товаре (работе). 

В ст. 25 и 32 Закона установлены сроки 
для добровольного удовлетворения тре-
бований потребителя продавцом (изгото-
вителем, исполнителем) — они составля-
ют от 7 до 14 дней со дня предъявления 
соответствующего требования. За нару-
шение указанных выше сроков удовлетво-
рения требований потребителя в Законе 

установлена неустойка в размере 1% от 
общей стоимости товара (работы, услуги) 
за каждый день просрочки.

Законодательством также предусмотре-
но право потребителя на компенсацию 
морального вреда, причиненного ему 
вследствие нарушения изготовителем (про-
давцом, поставщиком, представителем, ис-
полнителем) прав потребителя, предусмо-
тренных законодательством. 

Если изготовитель (продавец, постав-
щик, исполнитель) отказывается урегу-
лировать требования потребителя в пре-
тензионном порядке, следует обратиться 
в суд с соответствующим иском. Государ-
ственная пошлина в этом случае истцом 
не оплачивается, а возлагается в последу-
ющем на ответчика (ее ставка составит 5% 
от цены иска). Иск следует предъявлять по 
месту жительства ответчика.

Резюмируя, следует отметить, что нор-
мативно-техническое законодательство 
Республики Беларусь тщательнейшим 
образом регламентирует все сферы стро-
ительной деятельности. При этом ма-
лейшие отступления от установленных 
норм дают право потребителям товаров 
(работ, услуг) требовать возмещения при-
чиненного им ущерба, а также взыскания 
санкций и морального вреда. Об этом 
следует всегда помнить изготовителям 
товаров, производителям работ (услуг) и 
стараться всегда обеспечивать надлежа-
щее их качество. В случае возникновения 
обоснованных претензий потребителей 
лучше удовлетворять эти претензии во 
внесудебном порядке. Это позволит избе-
жать судебных расходов по оплате госу-
дарственной пошлины, а также расходов 
по проведению судебной экспертизы, ко-
торые, кстати, всегда сравнимы со стои-
мостью изделия либо оказанной работы. 

Сергей БЕЛЯВСКИЙ, юрист, 
заместитель председателя 

Гродненского областного отделения 
ОО «Белорусский республиканский 

Союз юристов»
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Что такое сервитут?

Право собственности традиционно понимается как наиболее полное 
господство лица над вещью. Но право собственности лица, например, 
на мобильный телефон в кармане, и аналогичное право собственности 
владельца частного унитарного предприятия на его активы, совершенно 
не однородны. 

Если первое действительно не огра-
ничено никем и ничем (хозяин вправе 
сам решать использовать свой телефон 
по прямому назначению или в качестве 
снаряда в соревнованиях по метанию 
мобильников), то второе органично свя-
зано с правами других лиц (от работни-
ков до кредиторов), а также государства 
(начиная налоговыми органами, закан-
чивая требованиями в области эколо-
гии и т.п.).

Особое место среди обязательств 
собственника занимают так называемые 
ограниченные вещные права, имею-
щие основное распространение в сфере 
земельных отношений (право пожизнен-
ного наследуемого владения земельным 
участком; право постоянного пользования 
земельным участком и право временного 
пользования земельным участком; серви-
туты). С одной стороны, это право их об-
ладателей, с другой — обязанность соб-
ственников «терпеть» чужое присутствие 
или вмешательство. Из всех ограничен-
ных вещных прав сервитут, если можно 
так выразиться, самое ограниченное. 

Понятие сервитута 

Согласно п. 1 ст. 268 Гражданского ко-
декса Республики Беларусь (далее — ГК) 
собственник недвижимого имущества 

вправе требовать от собственника со-
седнего недвижимого имущества, а в не-
обходимых случаях — и от собственника 
другого недвижимого имущества предо-
ставления права ограниченного пользо-
вания недвижимым имуществом (сер-
витута). Сервитут может устанавливаться 
для обеспечения прохода и проезда через 
соседний земельный участок, прокладки 
и эксплуатации линий электропередачи, 
связи и трубопроводов, обеспечения водо-
снабжения и мелиорации, а также других 
нужд собственника недвижимого имуще-
ства, которые не могут быть обеспечены 
без установления сервитута. 

Сервитуты (от лат. servitus — повинность, 
подчиненность) возникли в римском праве, 
прошли через всю историю феодальной Бе-
ларуси, исчезли в советский период и вновь 
были введены в ГК в 1998 году. 

Традиционно сервитуты делили на: 
• земельные, которые устанавливались 

в отношении земельного участника и вклю-
чали, в свою очередь, городские сервитуты 
и сельские, создававшие особое объектив-
ное отношение между соседскими участ-
ками — служащим и господствующим (до-
рожные, водные, домовые, касающиеся 
воздуха и света);

• личные, которые устанавливались в от-
ношении конкретного лица и включали раз-
личные права пользования чужой вещью.

Nota Bene 
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 Всего исходя из прав и обязанностей 
сторон иногда насчитывают до 33 видов 
сервитутов (сервитуты прогона, обязан-
ность строить не выше определенной высо-
ты, право ходить по чужому участку, право 
выпускать дым на чужой участок, право ло-
дочного провоза через чужой водоем, право 
пасти скот на чужом участке, обязанность 
не ограничивать обзор из соседнего дома 
строениями или деревьями, различные 
права стока дождевой воды и т.д.).  

     Ныне действующий ГК воспринял рим-
скую конструкцию земельных сервитутов 
(устанавливаемых в отношении конкретного 
участка, а не лица), лишь слегка дополнив 
их современным содержанием (проклад-
ка и эксплуатации линий электропередачи, 
связи и трубопроводов). В настоящее вре-
мя сервитут может устанавливаться как в 
отношении земельного участка, так и иной 
недвижимости (например, строения, вклю-
чая жилое помещение).

В соответствии с п. 2 ст. 268 ГК обреме-
нение недвижимого имущества сервитутом 
не лишает собственника недвижимого 
имущества прав владения, пользова-
ния и распоряжения этим недвижимым 
имуществом. Это объясняется принад-
лежностью сервитута к числу ограниченных 
вещных прав. Но его особенность по срав-
нению с большинством других вещных прав 
в том, что он не посягает на триаду полно-
мочий собственника (право владения, поль-
зования и распоряжения), а лишь обязует 
последнего терпеть относительные не-
удобства в связи с действиями другого 
лица. Именно поэтому Закон Республики 
Беларусь от 22.07.2002 № 133-З «О госу-
дарственной регистрации недвижимого 
имущества, прав на него и сделок с ним» 
(далее — Закон) относит сервитут к числу 
ограничений (обременений) прав.

Более подробно, нежели в ГК, урегули-
рованы сервитуты в Кодексе Республики 
Беларусь о земле (далее — КоЗ). Соглас-
но ст. 1 КоЗ земельный сервитут — это 
право ограниченного пользования чужим 
земельным участком, устанавливаемое для 
обеспечения прохода, проезда, проклад-

ки и эксплуатации газопроводов, нефте-
проводов, воздушных и кабельных линий 
электропередачи, связи и других подобных 
сооружений, обеспечения водоснабжения 
и мелиорации, размещения геодезических 
пунктов, а также для иных целей, которые 
не могут быть обеспечены без предоставле-
ния такого права.

     В соответствии со ст. 45 КоЗ земельный 
сервитут может устанавливаться на опреде-
ленный срок (срочный земельный сервитут) 
и на неопределенный срок (постоянный 
земельный сервитут). Если в договоре о 
земельном сервитуте или постановлении 
суда об установлении земельного сервиту-
та срок его действия не указан, земельный 
сервитут считается постоянным.

Возникновение

Согласно ч. 3 ст. 268 ГК сервитут уста-
навливается по соглашению между ли-
цом, требующим установления сервитута, 
и собственником недвижимого имущества 
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и подлежит государственной регистрации в 
порядке, установленном законодательством 
о государственной регистрации недвижимо-
го имущества, прав на него и сделок с ним. 
В случае недостижения соглашения об уста-
новлении или условиях сервитута спор раз-
решается судом по иску лица, требующего 
установления сервитута. 

Согласно п. 2.10 ст. 8 Закона возникно-
вение, переход, прекращение сервитута 
подлежит регистрации в порядке, установ-
ленном для недвижимого имущества. Доку-
ментами, являющимися основанием для го-
сударственной регистрации возникновения 
сервитута, являются:

• договор, предусматривающий установ-
ление сервитута на недвижимое имуще-
ство; 

• судебное постановление. 
При этом документ, являющийся осно-

ванием для государственной регистрации 
возникновения сервитута, должен содер-
жать описание его сущности, границ, а так-
же срок действия и размер платы, если они 
установлены.

Сервитут может быть установлен не 
только в интересах собственника, но и по 
требованию иных землепользователей, то 
есть лиц, осуществляющих хозяйственную 
и иную деятельность на земельных участ-
ках, находящихся в частной собственно-
сти граждан, негосударственных юриди-
ческих лиц Республики Беларусь либо в 
собственности иностранных государств, 
международных организаций (собственники), 

пожизненном наследуемом владении (вла-
дельцы), постоянном или временном поль-
зовании (пользователи), аренде (арендато-
ры), субаренде (субарендаторы).

В соответствии с п. 4 ст. 268 ГК собствен-
ник недвижимого имущества, обремененно-
го сервитутом, вправе, если иное не преду-
смотрено законодательством, требовать 
от лиц, в интересах которых установлен 
сервитут, соразмерную плату за пользо-
вание недвижимым имуществом. Однако 
заметим, что взимание платы составляет 
право, а не обязанность собственника зе-
мельного участка. Размер платы определя-
ется по соглашению сторон, а при недости-
жении такого соглашения — судом.

Более того, согласно ст. 69 КоЗ земле-
пользователи в соответствии с целями и 
условиями отвода земельных участков 
имеют право на возмещение убытков, 
причиняемых ограничением (обременени-
ем) прав на земельные участки, в том числе 
установлением земельного сервитута. Воз-
мещение убытков производится лицами, 
деятельность которых влечет за собой огра-
ничения (обременения) прав на земельные 
участки, в том числе установление земель-
ных сервитутов.

     
Сохранение

Как гласит п. 1 ст. 269 ГК сервитут сохра-
няется в случае перехода прав на недвижи-
мое имущество, которое обременено этим 
сервитутом, к другому лицу. Аналогичная 
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норма предусмотрена и ст. 58 КоЗ. То есть, 
как и другим вещным правам, сервитуту 
присуще право следования.  

Но при этом согласно ч. 2 ст. 70 КоЗ 
собственники земельных участков при со-
вершении сделок с земельным участком, 
арендаторы земельных участков при предо-
ставлении арендованного земельного участ-
ка в субаренду, передаче своих прав и обя-
занностей по договору аренды земельного 
участка другим лицам, использовании пра-
ва аренды земельного участка в качестве 
предмета залога, вклада в уставный фонд 
хозяйственных товариществ и обществ 
обязаны предоставить заинтересован-
ным лицам имеющуюся информацию об 
установленных ограничениях (обременени-
ях) прав на земельный участок, в том числе 
земельных сервитутах. Также и при заклю-
чении договора аренды или ссуды арендо-
датель (ссудодатель) обязан предупредить 
другую сторону о сервитуте.

 В соответствии с п. 2 ст. 269 ГК сервитут 
не может быть самостоятельным пред-
метом купли-продажи, залога и не может 
передаваться каким-либо способом лицам, 
не являющимся собственниками недвижи-
мого имущества, для обеспечения исполь-
зования которого сервитут установлен. 

Таким образом, несмотря на то, что сер-
витут устанавливается в отношении кон-
кретного земельного участка (или иного 
недвижимого имущества), он носит строго 
личный характер, обусловленный, правда, 
скорее целевым характером (земле) поль-
зования, а не собственно природой серви-
тута. В отношении сервитута как самосто-
ятельного объекта (вне связи с земельным 
участком) невозможны не только купля-про-
дажа, залог, но и иные сделки.

  
Прекращение

Согласно ст. 270 ГК по требованию соб-
ственника имущества, обремененного сер-
витутом, этот сервитут может быть пре-
кращен ввиду отпадения оснований, по 
которым сервитут был установлен. В случа-
ях, когда недвижимое имущество, принад-

лежащее гражданину или юридическому 
лицу, в результате обременения сервитутом 
не может использоваться в соответствии с 
назначением, собственник вправе требо-
вать по суду прекращения сервитута.

Данные нормы развернуты в ст. 65 КоЗ, 
которая гласит, что в случае отсутствия ос-
нований для сохранения ограничений (об-
ременений) прав на земельные участки эти 
ограничения (обременения) прекращаются 
по решению государственного органа, осу-
ществляющего государственное регули-
рование и управление в области охраны 
и использования земель в соответствии с 
его компетенцией, предусмотренной КоЗ и 
иными актами законодательства, либо по 
постановлению суда. 

Земельный сервитут прекращается:
• по истечении срока действия земельно-

го сервитута;
• по соглашению между землепользова-

телем обремененного земельным серви-
тутом земельного участка и лицом, в инте-
ресах которого был установлен земельный 
сервитут;

• по постановлению суда;
• по иным основаниям, предусмотренным 

законодательными актами.

Сергей ОВСЕЙКО, 
кандидат юридических наук
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Несанкционированное 
подключение 

к электропроводящей сети: 
проблемы доказывания 

и взыскания убытков

Несмотря на стремительное развитие прогресса, незаконное подключе-
ние электроэнергии от линий электропередач все еще остается одной из 
основных проблем как для энергетиков, так и для абонентов. Тех, кто 
пользуется электроэнергией, даже не особо пугает штраф за незаконное 
подключение к электросети. А ведь тем временем самовольное подклю-
чение выполняется зачастую без соблюдения соответствующих норм и 
правил, что может привести к пожару или удару током. Конечно, прини-
маются меры — приостанавливается подача электроэнергии, взымаются 
штрафы. Но  иногда этого мало.

Государство вполне справедливо счи-
тает несанкционированное подключение к 
электросети административным правона-
рушением. В ст. 20.10 Кодекса Республики 
Беларусь об административных правона-
рушениях (далее — КоАП) установлена 
ответственность за самовольное подклю-
чение приемников электрической или те-
пловой энергии, либо безучетное потре-
бление такой энергии, либо повреждение 
расчетных приборов учета расхода такой 
энергии или нарушение схем их подклю-
чения, либо самовольный забор сетевой 
воды из систем теплоснабжения, а рав-
но иные нарушения правил пользования 
электрической или тепловой энергией в 
виде штрафа в 5-кратном размере суммы 
причиненного ущерба.

Чтобы не стать жертвой обстоятельств 
и исключить самовольное подключение к 

электроэнергии, необходимо воспользо-
ваться поддержкой специалистов энер-
госбыта.

Классификация 
потребителей энергии

Потребители электрической и тепловой 
энергии подразделяются на две категории: 
абоненты и субабоненты.

В соответствии с Правилами пользова-
ния электрической энергией, утвержденны-
ми приказом Министерства топлива и энер-
гетики Республики Беларусь от 30.04.1996 
№ 28 (далее — Правила пользования элек-
трической энергией) потребителем элек-
трической энергии является физическое или 
юридическое лицо, электрические сети и 
электроустановки которого присоединены 
к сетям энергоснабжающей организации.

Энергоснабжение
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Абонентом энергоснабжающей орга-
низации является потребитель, электри-
ческие сети и электроустановки которого 
непосредственно присоединены к сетям 
энергоснабжающей организации, имеющий 
границу балансовой принадлежности элек-
трических сетей и заключенный договор на 
энергоснабжение. Для бытовых потребите-
лей — это квартира, строение или группа 
территориально объединенных строений 
личной собственности.

Субабонентом энергоснабжающей ор-
ганизации является потребитель, электри-
ческие сети и электроустановки которого 
непосредственно присоединены к электри-
ческим сетям абонента энергоснабжающей 
организации и имеющий с ним договор на 
снабжение электрической энергией.

Таким образом, для того чтобы лицо 
было признано субабонентом, у абонен-
та должен быть заключен с ним соот-
ветствующий договор энергоснабжения. 
Если такого договора нет — данное лицо 
может считаться только потребителем элек-
трической энергии.

Ответственен абонент

В практике хозяйствования, особенно в 
строительстве, возможны ситуации, когда 
к внутренним сетям абонента без его ведо-
ма и заключенного договора подключают-
ся и потребляют электрическую энергию 
другие потребители. Как поступить або-
ненту в данной ситуации?

Согласно п. 1.4 Правил пользования 
электрической энергией основным пра-
вовым документом, регулирующим 
взаимоотношение сторон при снабже-
нии электроэнергией, является дого-
вор между потребителем (абонентом) 
и энергоснабжающей организацией, за-
ключаемый на началах добровольности и 
равноправия сторон с учетом требований 
законодательных и иных нормативных 
актов, действующих на момент заключе-
ния договора. Потребитель, осуществля-
ющий снабжение электрической энергией 
через свою сеть других потребителей и 
осуществляющий расчеты с ними, поль-
зуется в отношении таких потребителей 

в части расчетов правами энергоснабжа-
ющей организации.

Согласно п. 2.1 Положения о присоедине-
нии электроустановок потребителей к элек-
трическим сетям энергосистемы, утверж-
денного приказом Министерства топлива и 
энергетики Республики Беларусь 30.04.1996 
№ 28 (далее — Положение о присоединении 
электроустановок), границы ответственности 
между потребителями и энергоснабжающей 
организацией за состояние и обслуживание 
электроустановок определяется их балан-
совой принадлежностью и фиксируется в 
прилагаемом к договору акте разграничения 
балансовой принадлежности электросетей и 
эксплуатационной ответственности сторон.

Обязательным условием заключения до-
говора на снабжение электроэнергией явля-
ется наличие у потребителя:

• акта границ балансовой принадлеж-
ности и ответственности сторон между 
энергоснабжающей организацией и по-
требителем (абонентом);

• приборов учета, готовых к эксплуата-
ции и установленных в соответствии с Ин-
струкцией по организации учета электри-
ческой энергии, утвержденной приказом 
Министерства топлива и энергетики Ре-
спублики Беларусь 30.04.1996 № 28 (да-
лее — Инструкция по организации учета 
электрической энергии).

В соответствии со ст. 514 Гражданского 
кодекса Республики Беларусь (далее — ГК) 
абонент обязан обеспечивать надлежащее 
техническое состояние и безопасность экс-
плуатируемых энергетических сетей, при-
боров и оборудования, соблюдать уста-
новленный режим потребления энергии, 
а также немедленно сообщать энергоснаб-
жающей организации об авариях, пожарах, 
неисправностях приборов учета энергии и 
об иных нарушениях, возникающих при ис-
пользовании энергии.

Пунктом 4.8 Положения о присоедине-
нии электроустановок предусмотрено, что 
ответственность за сохранность и це-
лостность технических средств коммер-
ческого учета возлагается на организа-
цию, в помещении которой установлены 
указанные средства, вне зависимости от 
их ведомственной принадлежности.
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Кроме того, п. 5.7.1 и 5.7.5 Положения 
о присоединении электроустановок в част-
ности предусмотрено, что потребитель 
обязан производить проверку состояния, 
профилактические испытания и ремонт, 
принадлежащих ему электроустановок и 
защитных средств, обеспечивать необхо-
димый учет электроэнергии и мощности 
в соответствии с требованиями Правил 
устройства электроустановок и Инструк-
ции по организации учета электрической 
энергии и сохранность информации о по-
треблении электроэнергии и мощности в 
течение срока исковой давности. В соот-
ветствии с п. 5.9.1 указанного норматив-
ного акта потребитель обязан немедленно 
сообщить в электроснабжающую органи-
зацию и в органы госэнергонадзора о всех 
нарушениях схемы учета и неисправно-
стях в работе расчетных приборов учета.

Согласно п. 5.8 Положения о присоеди-
нении электроустановок осуществление 
надзора энергоснабжающей организацией 
и органами государственного энергонад-
зора не снимает ответственности с потре-
бителей, независимо от их хозяйственной 
деятельности и форм собственности, за со-
блюдение Правил устройства электроуста-
новок, Правил технической эксплуатации 
электроустановок потребителей и Правил 
техники безопасности при эксплуатации 
электроустановок потребителей и других 
директивных документов.

Таким образом, абонент сам обязан 
обеспечить надлежащее содержание 
внутренних электрических сетей и пре-
дотвратить несанкционированное под-
ключение к его электрическим сетям. 
Расчеты с энергоснабжающей организа-
цией за всю потребленную абонентом и 
третьими лицами электроэнергию обязан 
осуществить абонент, если иное не уста-
новлено в договоре между третьими ли-
цами и энергоснабжающей организацией 
(абонентом).

Как поймать за руку?

Как в последующем взыскать суммы за 
использованную электроэнергию с третьих 
лиц? Статьи 14 и 971 ГК  предоставляют 

абоненту такую возможность. Есть два ва-
рианта определения предмета и основания 
исковых требований:

1.	 Взыскание убытков в виде реально-
го ущерба от оплаты стоимости излишней 
электроэнергии, потребленной третьими 
лицами на основании ст. 14 ГК. 

2.	 Взыскание стоимости неоснователь-
ного обогащения с третьих лиц, произошед-
шего вследствие потребления ими электро-
энергии абонента без договорных на то 
оснований, в соответствии со ст. 971 ГК.

В первом случае важным моментом яв-
ляется наличие самого факта понесения 
ущерба, то есть осуществления абонентом 
оплаты перерасхода электроэнергии энер-
госнабжающей организации.

Основная проблема, с которой столкнется 
в хозяйственном суде истец — пострадавший 
абонент, это доказывание самого факта неза-
конного потребления электрической энергии 
и размера ущерба. Поскольку у третьих лиц 
по определению отсутствовали приборы уче-
та электрической энергии, рассчитать объем 
потребленного ими электричества пробле-
матично. Кроме того, просто «поймать за 
руку» такого «энергетического вампира» 
тут недостаточно — в суде потребуются 
соответствующие доказательства соглас-
нопринципу допустимости доказательств. 
Выходом может явиться лишь предваритель-
ное (до обращения в суд) обращение с соот-
ветствующим заявлением в уполномоченную 
государственную энергетическую организа-
цию  —  энергонадзор. Кроме того, не лишним 
будет инициирование вопроса о привлече-
нии виновных лиц к административной от-
ветственности по ст. 20.10 КоАП. 

Согласно п. 3–5 Положения о государ-
ственном энергетическом надзоре в Ре-
спублике Беларусь, утвержденного поста-
новлением Совета Министров Республики 
Беларусь от 10.01.1998 № 26, органы госу-
дарственного энергетического надзора в со-
ответствии с возложенными на них задача-
ми контролируют:

• соблюдение потребителями правил 
устройства электроустановок, технической 
эксплуатации электрических и теплоисполь-
зующих установок, правил по технике без-
опасности при их эксплуатации;

Энергоснабжение
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• соблюдение потребителями и энергоснаб-
жающими организациями правил пользова-
ния электрической и тепловой энергией по во-
просам, относящимся к компетенции органов 
государственного энергетического надзора.

Органами, осуществляющими государ-
ственный энергетический надзор, являются 
управление государственного энергетиче-
ского и газового надзора и охраны труда Ми-
нистерства энергетики Республики Беларусь, 
управление государственного энергетиче-
ского надзора государственного производ-
ственного объединения электроэнергетики 
«Белэнерго», филиалы «Энергонадзор» 
республиканских унитарных предприятий 
электроэнергетики, входящих в состав это-
го объединения. Последние вправе соста-
вить акт о самовольном подключении 
оборудования, устройств и приборов 
третьих лиц к сети энергоснабжения, ука-
зав наименование, мощность и др. необ-
ходимые сведения. Акт действителен и при 
отказе юридического или физического лица, 
или их совершеннолетнего представителя, 
от подписи. В последующем такой документ 
может являться доказательством факта 
незаконного подключения. Кроме того, ис-
пользуя содержащиеся в акте сведения об 
энергопотребляющих установках третьих 
лиц можно произвести расчет объема неза-
конного потребления электроэнергии.

Методика такого расчета содержится в 
Методических указаниях Белорусского госу-
дарственного энергетического концерна от 
14.05.1998 по применению Порядка опре-
деления размера ущерба, причиненного 
при нарушениях в использовании электри-
ческой и тепловой энергии, согласованно-
го Минюстом, Минфином и Минэкономики 
и утвержденного 17.04.1997 заместителем 
министра Минтопэнерго  Республики Бела-
русь. Названные Методические указания 
являются пособием для персонала государ-
ственного энергетического надзора Респу-
блики Беларусь, оформляющего акты на 
потребителей по выявленным фактам:

• безучетного потребления (хищения) 
электрической энергии; 

• самовольного подключения к электриче-
ским сетям электроустановок потребителей, 
жилых домов, коттеджей и других объектов; 

• увеличения мощности сверх величины, 
разрешенной по техническим условиям; 

• в случае повреждения приборов уче-
та, нарушения схем их подключения, срыва 
пломб энергоснабжающей организации и 
метрологических лабораторий с приборов и 
систем учета электроэнергии.

Сумма причиненного энергоснабжаю-
щей организации ущерба определяется 
как стоимость электрической энергии, рас-
считанной, исходя из ее потребления в те-
чение документально подтвержденного 
срока фактического присоединения обо-
рудования, устройств, приборов и их мощ-
ности в пределах срока исковой давности. 
При отсутствии документального подтверж-
дения даты фактического присоединения 
к сети энергоснабжения размер причинен-
ного ущерба определяется как стоимость 
энергии, потребление которой рассчитано 
исходя из присоединенной мощности обо-
рудования устройств и приборов в течение 
одного года. Нормативы потребления элек-
трической энергии различными приборами 
приведены в приложении к указанным Ме-
тодическим рекомендациям. Стоимость по-
требленной с нарушениями энергии опре-
деляется по тарифам, действующим на 
момент составления энергоснабжающей 
организацией соответствующего акта.

Факт незаконного подключения и объем 
потребленной энергии может быть дока-
зан в хозяйственном суде при наличии 
соответствующего акта, а также отраже-
ния данного обстоятельства в постанов-
лении по административному делу, если 
оно также было инициировано абонен-
том. Факты, отраженные в постановлении 
по административному делу, будут в после-
дующем иметь преюдициальное значение 
для хозяйственного суда, то есть будут яв-
ляться фактами, не требующими дополни-
тельных доказательств.

Сергей БЕЛЯВСКИЙ, 
судья хозяйственного суда 

Гродненской области,
заместитель председателя 

Гродненского областного отделения 
ОО «Белорусский 

республиканский Союз юристов»
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Прайс-лист на размещение рекламы в журнале 
утвержден приказом директора ООО «Издательский дом «СТАТУТ»
от 25.01.2012 № 4

Формат в долях 
полосы

Размер
мм

Площадь
см2

Стоимость
бел. руб.*

1 170х250 425 1 000 000 
1/2 170х123 209 500 000
1/4 82,5х123 101,5 250 000
1/8 82,5х60 49,5 125 000

* Издательство работает по упрощенной системе налогообложения без НДС.

тел.:   (8 017) 310 31 29 
           (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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