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Причины вознию1овения иеобходимости в 

институте кондоминиума в Беларуси 

Кондш1шш1р1 (от лат. соп юtесте 
doтiniuт владе11ие) - это особая фор.на пра

воотношений собственников недвиJ1си.ности. 

Она возникает тогда, когда несколько соб
ственников жилье( или не:ж·ил1)сх по.нещений в 

едино.н колtплексе недвuж·ил1ого u.1tyu~ecn1вa 
владеют также 11екоторой долей общего и.ш;

щества, наJ:одяи~егося в сов1r·tестно.ч по.1ьзо
ваниu. ТакиАt 0611аэо.-и, ИJteem лtесто сочета

ние полиоправltоЙ частиой сибственносп1и на 

ж·илое или нежилое по.чеи~ение с оби~ей доле

вой (и од1tовре.иеmю 1tеделимой) 1ю общее ю1у

щество, кро.не ж·илых и нежильtх по.нещеиий, 

принадлежащих: отделыtьL,\1 _:lица.н. Общее u,ну

щесrпво п11и совл-rестllоJн до,новлпдении - это 

лестничиые к.:tетки и лестницьt, коридо11ы и 

крыши, те:rнические эmа.Jк'И и подва.пьt, элекп1-

рическое и сантехническое обор.lJдование об

щего пользования, дво11ов1Jtе эле.ненть1 озе.'Lе-, . 
нения и ол.агоустроиства, п10 есrпь все то, че,и 

пользуются все собствеиники, п110.J1сива1ощие 

в одпо.и доме или ко,иплексе Jшти. 
Возникновение ннтсрсса к 1111стнтуту 

кондоi\111н11ума в Беларуси об·ьяснястся ря

до!\t социально-эконо!\,t1Jчсск11х и праuон1>JХ 

причин, нажнейruие среди которых: , , 
• ооострснис проолс:\·11>1 со/rсржания жи-

лья при сокращении государственньтх pacxo
ilOB на жилищно-ко11,111,1ун;:Lr1ыrое обслуж11ва1111е 
н одновременном сдерживании роста кварт11р

ной платы (и за обслужпвание приват11зиро

ван11ых квартир), которая по-прежнему в со

стоннии BOCIIOЛJIИTЬ ЛИlllЬ часть нcoбxoдII!\lblX 

для этого средств; 

• нродолжа1оurаяс}j нриватизаuия госу
дарственного жилиrцного qJонда и появление 

практически в каждо11,1 11,1ногоквартирно:\1 до11,1е , , 
ооль111ого числа различнь1х соостве11н11ков; 

возникновение сложностей в их взаИJ\.[Оотно

п1сннях по поводу со,~1сржан11я 11 обслуж11ва
ния зданий, а ти.кже 1rсжду 1п111,1и и городскп-

л11I нластя11,1н н обслу>киваю111и11,1и организа-

1~ия:\1и; 

• возраста1111с доJIИ строительства ново
го жилья за счет срс11ств <tн1з11чсских и ~ори-, .. 
/I1Iческ11х л1111, которые проявля1от OO]IЬllIOИ 

интерес к воз!\tожвости са11,1остоятел1)но у11рав

лять принадлсжа111сй ИJ\.1 НСДВИЖИ!\IОСТЬIО 1[ 

обслужинать построснньrс до11,1а с 11011,101цыо 

нсгосуларствснньтх ор1·йниза11ий; 

• отсутствие законодательства., рсгулиру-
1ощсго нзаи11,1оотно1нсн11я собственников пo

!\te11icниii в 1\tногоквартирных до11,,1ах относи

тельно использования и эксплуатац1111 061цс

го 1111,1у1цества, оплаты его содержания н ре-

11011та. 

Такн11,1 06разол1, унрочсн11с 11рановоli Gазы 

и развитие COJJJIL1ЛЬllO-ЭKOllO;\IИЧCCKИX 11,1exa
IIIIЗI\10B (рункu11он11рова11ня сq)еры вэаи11оот-.. ~ ~ 

JIOlllCllHl! J\.IСЖЛУ сооствснника:-.1и llO:\IClЦCIIIIИ 
в 11,.пrогоквартирных до11ах становится актуаль

ной 11робле1,1оi-1. Нс случайно н нтогово11,.1 отче

те Всс11,11Iрного Банка об Jконо11,1ике IJccпyб

_'JИKJI Беларусь в 1997 г. нажнс1!111сй составля-
101цеii реq)ор11,.1ирования жилиII1ного сектора 

н прс/01ось1лко!111рс/.1.отвра1цсн11я ухуд1нсния 

социалы1ого положс11ия I1аселс11ия r1азывает

ся принятие закона о кондо11,1иниуrv1с [ Эконо-
11ика Беларуси: пробле11ы и возможности. 

Мн.: Вссмнрныi\ Банк, 1997]. 

Зарубежный опыт создания и 

функционирования кондоминиумов 

Кондо11ин11у11 IIолучил 11п1рокое разви

тие во Франппи и Великобритании, Испании 

н Ilольше, Германии и странах Латинской 

Амернки. В США он даже стал с1шонимом 

слов "жилище", "доl\1". Как q1op11,1a собственно
ст11 на НСДВИЖИ:\.10СТЬ, КОНДО:\fИНИУ!\I уже И!vfC

CT довольно длительную истори10. Некоторь1е 

авторы [см., например, Нормативно-методи

ческие рскоме1щац1111 110 созданию 11 фу11кци-

011ирова1ппо товари1цеств собственников жи

лья ( ко1тошшиумов) в Санкт- Петербурге. 
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Санкт-Петербург, 1996. Кн.1] выделяют три 
эта11а развития КОНДОl\[ИНИ)'l\fа - COI3J\ICCTHOГO 

владения жильеJ\1. 

Ilервый этан связьтвают с врсl\1снаr-.1и 

Риl\1скоl1 и:-.tпсрии, когда идея ВJiадения од

ной вещью нссколькпJ\111 собственникаl\111 

впервь1с приобрела правовое 0Ц)Орl\1лсн11е. В 

качестве историчсско1·0 сj_)акта привалится 

принятие Римским Сенатом примерно 2000 
лет назад закона о кондоl\1иниу1\1С, которыl1 

позволял гражданаl\1 владеть отдсль11ыl\1 по

:-.1ещснис1\1 в J\tНОГОНЗССЛСНIIЫХ постройках. 

Второй этап относптся к средневековью, 

коt-да на территории Западной Европы идея 

кондоl\1иниуr-.1а получила второе рождение. 

Возникла необходимость защиты горо11ов от 

нападепня извне. Опасность вынуждал:а горо

жан обустраивать свои жили1ца на стеснсн

но11 пространстве в пределах специа.гrьно воз

во,:1и1,1ых крепостных стен, где строительство 

отдельных зданнi:'r бьrло ограпrrчено дефици

том зс11сльных участков и дороговизной ра

бот. В результате стали возводиться до11а па 

несколько cc:r-..1e{1, отношения r-.1сж,ду которы-
11и строились на основе совr-.·1сстного владе

ния 06111и1f иму111ество11. 

Третий (современный) этап берет свое 

начало с наступлением ХХ века. В это вре11я 

концепция копдо11ип11у11а была реани11иро

вапа в Европе и стала нопулярной фор11ой 

доl\1овладения в Испании, Гср11ании, Бельгии, 

Франщш, Великобритании и России. 

Из Европы КО1щоминиум распространил

ся на аr-.1ериканский континент. Первой· из 

1ожноа!\1ериканских стран, осJпr1сствив111их его 

рецеш1ию, стала Бразилия, где в 1928 г. был 
прннят закон, разрешающий продажу так 

" " ,,,. 
11азывасl\1ои горизо11таль11011 сооствен1rости 

( Horizoпtal pгoperty ). Нескольк>ши десяти
лст11я11и позже Ilуэрто-I)11ко, 11спытыва1оu1ая 

большой рост насеJ1ення, слабу10 обеспечен

ность ЖИЛЬС!\1, недостаток IIOДXOДЯIJ[JIX ЗС~1СЛЬ

ных участков для стро11тельства, по примеру 

своего rожпого соседа пр111rяла закон о гори

зонтальной собственности (The Hoгizontal 
Property Act о{ 1958). Законом устанавливал
ся порядок владения недвижимостыо с ис

пользованием концеrшии кондоминиума. 

Ситуация в Пуэрто- Рико и принятый 

та11 закон стали приI\1сроl\1 и сти11улоl\1 для 

аналогичного развития законодательства в 

США, где в 1961 г. Национальный закон о 

жилищном строительстве (National Housiпg 
Act) был дополнен разделом, расширяющим 
пределы управления недвижимостью в жи

лищной сфере, и возложил координацию де

ятельности в этой области на Федеральное 

а1·ентство жилищного строительства (Federal 
Housiпg Authority). 

Экономической основой зарождения 

жилищных объединений - прототипов совре

менных кондоминиумов - в США в начале 

века стало развитие пригородов крупных го

родов. В современном облике кондоминиумы 

возникJIИ тaJ\t в ответ на значительный спрос 

на жилье в снязи с расширением деловой ак

тивности в конце 60-х и начале 70-х годов. 

Подобно первым жилищным объединениям 

предшествующего периода они стали основой 

для по.Тiучения прибь1л11 и для строителя (за

строй1цика, заказчика), 11 для собственника 
поме1цсния, рассrv~атривавшего жилье как вло

жение капитала. 

Сейчас каждый восьмой американец яв

J1яется участникоl\1 общественных жи11ищных 

ассоциаций, которые управляются не только 

федеральны11и, но и местны1"1и законами или 

законами штатов. Жилищные объединения 

контролируют зачастую такие вопросы, как 

собл1одение тиш1111ы, настенная живопись, 

интерьеры и даже расположение кондицио

неров воздуха. Покупатели жилья в кондо-

11иниуl\1ах ценят ассоциации за их сервис, кон

т11пгепт соседей 11 безопасrrость. Одних при
влекает в них все то, что способствует отдыху: 

бассейны, теннисные корты и гоJrьф-клубы; 

других - зап1и1цснность законодател:ьством. 

Следует отметить, что в США кондоми

ниумы создаются, как правило, двумя спосо

бами. В первом варианте владелец (застрой

щик), обычно являющийся частным предпри

нrшателем, регистрирует кондоминиум по 

окончании строительства доI\1а и до начала 

продажи квартир. Каждый последующий по

купатель квартиры у владельца (застройщи

ка) автоматически становится членом ассоци

ашш 11 соглашается выполнять ее требования, 
другого выбора у него нет. Во втором вариан

те можно создать кондоминиум, будучи вла

дельцем уже существующего здания, кварти

ры в котором в настоящий момент сданы в 

аренду жильцам. 
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0.В.СИВОГРАКОВ 

IIpичc:r-.1 образование кондоl\.111ниу!\1ов 

путем распродажи многоквартирных зданиii 

по частям ( поквартирно) было более харак
тернь1л1 явлсниеr-.1 в 60-х и 70-х годах нанrсго 

столетья. Начиная же с 80-х годов ''лидерство" 

в образовании кон,1омнниумов в США пере

ходит к новоl\1у строительству. liсслсловатс

ли отмечают, что и в странах Западной Евро

пы наблюдается повы111снис интереса к кон

доминиумам. Так, по Германии в послеюrсе 

десятилетие прокатилась волна ''кондо~ппrи

уrv1изапии" коопсративоrз, когда люди, зарег11-

стрировав доl\1 в качестве конлоr..Iи1-1иуl\1а, зак-

с ~ с 

репляют за сооои право сооственности на 

жилье и долю в общсl\t Иl\.1у1псствс. Одниl\.1 из 

результатов такого преобразования является 

повышение стоимости квартир 1 Кутакова Т. 
Товарищество собственников жилья - ватп 

выбор. М.: Институт экономики 1чюда, 1996. 
с. 20]. 

Ilo данным Института 0611tсстнснных ас
социаций США (Commнnity Associatioпs 

Factbook, 1993), жилищные общественные 
ассоциации делятся на три типа: плановьrе 

сообщества (51%), кондоминиумы (42%) и 
кооперативные жилиLuные органиэации (7%). 
Кондоминиумы составляют 10% всего жилищ
ного фо~-~да в Ваrпингтонс, 15:У) ~ во Флори,'l,С 

и 21% - на Гавайях. В США насчитывается 

150 ООО ассоциаций собственников, в них со
стоят 32 млн человек. С 1970 по 1990 r. коли-

~ ' чество ПОl\1ещении, ооъединенных в кондоl\111-

ниумы, выросло почти в 60 раз. Журнал 

Ameгican Demographics r1рогrrозирует, что к 
2000 г. в ассопиации собственников жилья 

объединится пр111\1ерно четверть аrv1ерика11нсв. 

Рост числа кондоминиумов н ассоцr1а

ций доl\tовладельцев свндстсльствуст о дос

тушюсти кондоминиумов для населснrrя. Пср

воначаJ1ьнь1й взнос l\IIIHИl\13.ТIЬIJЬIЙ, а 11ССЯЧНЬIС 

взнось1 приблизительно такие же, как 11 квар
тнлата, что делает KOIIДOl\111HIIYl\1 1\1ССТО,\1 ВЬI

голного капиталовложения для J\tног11х соб
ственников. Кондоr..111ниуr..1ы 11редоставляют 

определенные услуги и удобства, которые от
дельнь1й доr..1овла,гrслсп не сr..·1ог бы себе позво

лить. Многие ассоu11ации име1от в свое!\.1 рас

поряжении прачечные, бассейны, спортпло-

1цадки, парки, теннисные кортьr, o:Jepo и нр. 
Таким образом, кондоr-.1иниу!\.1 - это хо

рошая возможность для JIЮдей, которь1с нс 

!\.1огут себе позволить Иl\IСТЬ собствсн11ь111 от-

лельно стояпLиil дor-.I. Качество услуг 1 f удобств, 
прсдоставлнсr-.1ос ассоц11а111Iя~1и, также способ

ствует неуклонно;-..1у росту количества ко11до

J\tи1пrуr-.·1ов в Евронс н 1\i\1ср11кс. 

llo пути создания COBI\1CC'TliЬ[X IlOl\.lOBЛa
дeн11ii идет реформирование ж11л11щ1rоii сфе

рь1 в России, на ~1краннс, в ..Тlитве, Эсто111н1. 

IJоссийское Врсl\.1ен11ос но.'1ожс1111с о конлоr-.1н-

11иу1\1е было утвсржлсно Указоr-..1 нрсзидс11та в 

1993 r. Уже в 1995 г. товарищества доыовла
,~;сльнсн сутцествова1111 в Москве, I3лa;rиr-.111pc, 

Волгограде, Екатеринбурге, Нижнем Новго

роде, Рнзан11, Ярославле п других городах. 

Всего же ко11до:\1иниу!\.1ов в Росс1н1 в нz~.стоя

щее время - более тысяч11. В 1996 г. Ilре:ш
дснт России подп.исал Федсра.пьныii Закон "О 

' " товари1цсствах сооствен1111ков ж1с1ья 

В вь1сокоразвитых зарубежньтх странах 

инстптут KOHДOl\.1Иlll1Yt-.Ia ССJ'ОДНЯ иr-.1сст OЧCllIJ 

подробное правовое офорr-.1ление, пр11чсl\.1 как 

на 1·осударствен1101\t, так н на региональноl\.I и 

r-.rccтнor-.1 уровнях. Свя:-Iано :Jто с тсr-.1, что во11-

роса!\.1 собственности таi\1 уделяется пр1IСТ(LТJЬ

нос в1111:\1ан.ие. Kpol\.1e того, правоотношения в 
сфере недвижи1\1остн и!\.1сют очень сложну10 

структуру и содержо.ние. 

Так, в кондо11иниуr-.1е в полноi! частной 

сuбстnенности владсл1)на жилья в l\.1но1·оквар

тирноJ\1 до:\tе находится, по сути дела, ли1нь 

пространство r-.teЖf'J.Y сте11аr-.1и ПО:\·tс111с1111н. А 

где заканчивается эта собствсн11остu - на ка

кой глубине в стене (если вбивас1111) 1·воз/~ь)? 

По это11у повалу в законодательствах стран 

11r-.1сются раJлнч111Jrс 11рав11ла. 1'u же от11оснт
ся и к кр11тсрия:\1 определения долей в 06-
1цнх элеl\.Iентсtх JIСДВИЖИ!\.IОГО Нl\1УJ_цсства co
BJ\JCCTHOI'O доr-.1овлал.сния. На практпкс в нско

торьrх странах и даже отдсльньrх кондоJ\1ини

уr-.1ах за тuчку отсчета бсрстсн нс ТОЛl>КО 

ПЛОIЦа/tЬ ПOl\.lCll[CHИЯ, а и его объсl\.1 лпбо сто-

11:\'IОСТЬ. Гlорой при!\.1сня1отся с.11ожнь1с ~1ор

rv1улы для онределения долсii: в 061них ;~лс

J\.Iентах, уl11сгь1uаюu~нс этажность, расположе

ние квартирь1 11 другпе сf1акторь1. 
Пр11ыеры кон,'ющшrrу,юв з~ рубежом 

иногда явля1отся для нас соверurснной экзо

тикой. Так, в некоторых кондо:\1иниуl\.1ах на 

1106срежьи Флорнл.ы обнrиl\.1 элеl\-tснтоl\t явля

ется песок на пляже. И когда ::~тот песок уно

спт волнаl\·IИ в J\IOpe. собствснннкн (участни
КJf кондоl\1111-111уJ\.1а) со6нра1от ере.детва на его 

ВОСПОЛНСНJIС. Часто KOHДO~tJIHJtYl\.IЫ за рубс-
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жоl\1наноl\1ина1от11аrни дачные (или, скорl'е, 

коттеджные) нuсе .. '1к11, где в частной собствен
ности находятся ОТ,'tсльныс доr-.1а и участк11 

зс~1ли около них, а в 061цсй собствснност11 -
коl\11\1уникацни, дорог11, ограждения и т.,д. 

Довольно рас11ространены такие архитск

турно-11ланнронuч11ь1с µс11Jсния, при которr,Jх 

/LOi\.1a в кон;1ом11нJ1у!\1ах 11редставляют coбoii 
сочлснснньтс дв~1 х-, трехэтажные секции, I1р11-

надлежащие отдслыrьrr-.1 собственникам. В по

кольнОJ\1 этаже 1\10\")''Т располагаться гараж11. 

CaJ\·IO зданнс ИJ\tсст в плане вид кольца 11л 1 l 
эаr·.1кнутого квадрата, внутри которого, во дво

ре. paЗ!\tCIЦCHJJ] JOHl")J OT/tJ1JXa, спортивные IIЛО

LЦадки, бассейны. Вход во двор - через ворота 

или калитку, за!\1ыкакнцуюся на заl\-tок. j'жс 

по вил.у таких жнльrх КО!\IПлексов 1\1ожно ло

га.даться, что это кондоl\11rниумы. Подобньrс 

новостройки станн во3никать в поСJ1еднис ГO/J.J1l 

вблизи крупных городов Гiольши, наприJ\tер 

Варшавы. 

llpи этом эарубежные авторы [Jack Р. 
Friedmaп, Pl1.D.,Jack С. Harris, Ph.D. Keys То 
Purchasiпg а Сопdо Or а Со-ор / Rcal Estatc 
Ccntcr, Tcxas А&М Univcrsity, Collegc Statioп, 
Texas, 1990. Р. 7] подчеркивают то обстоятел1,
ство, что существует общее заблуждение: кон

доминиуl\1ы - это тин здания. Люди ассоции

руют КОНДОМИПИУl\1Ьl с oпpeдCJICHHЫl\l архн

тектурНЫ!\'1 стилеl\t. Кон,r{О!\1иниу!\1ы )КС 1\101,ут 

Иl\1еть 1\П-Iого физических форм - 1\1погоэтаж

ные, до1\1а загородного тина, отдельные город

ские и доl\1а, объединенные в квартальт. Что 

дсйстнительно отличает кондо!\1иниу!\1ы. так 

это правовая фopJ\·ta собственности. Как пи

шут Фридман н Харрис, кондоминну" - 11ра

вовос HOBIIICCTBO, которое ПО3ВОЛЯСТ тебе на
слаждаться правОl\·1 собстпе:нности внутри ко:-..1-
нлекса, которЫl\f ть1 нла.псспrь совl\1естно с 

другими людьми [Там же. С. 7]. 

Управление совместным домовладением 
за рубежом 

Главноi:'1 задачей ассониации собстnсннн

ков является обсс11счен11е эксплуатац11 н и 

ремонта общих элсмснтоn и оборудования 

COBl\'ICCTHOГO ДОJ\fОВЛа,депия. 

Зарубежный оныт (главным образсш, 

CUJA) показывает, что можно выделить трн 
основных типа оперативного управления хо

зяйством в совместном домовладении: 1) уп
равление осутцествляется наеl\.1ным персона-

.юм (доля таких кондоминиумов в США со

сташrяст около 2б%); 2) функции управления 
110 /tоговору берет на себя специализирован
ная ф11р~1а (12%); 3) сами собственники рас
прсi1слн1от !\1сжду coбoi:'t и выполняют функ-

1;1111 ОIIср;пнв1101·0 уIIравлсния (27%). 
В остав111ихся 5% случаев приl\tсняется 

01сшаш1ая фор'1а управления [Commuпity 

Associations ractlюok, 1993. Р.26]. Данную ин
сl)орl\1ац11ю следует Иl\tеть руководитеJrЯ!\-1 бе

лорусск11х госуларственных жили1цно-эксплу

атационнь1х организаций, которые вос11рини

~1а1от co:i,r1a11иc товари111сстн собственников как 

у1·ро3у 11х су1цсствовани10. 

11 11µав11лах управлен.ия кондо1\1иниуl\1ОJ\1 
обычно четко оговаривается 1\·tеханизl\t воздей

ствия на каждого владельца в плане соблюде

ния Иl\t обнзатсльств 110 отноп1сни10 к ассоци
ации. Считается, что в против1101\1 случае со

Вl\tсстная собствс11ность на нсднпжиl\1ость вряд 

лн будет эффективной. По Иl\1сю1ниl\1Ся дан-

111,ш, в Cll!A в 1991 г. 91% ассоцнщий, в кото
рь1х провод.и:лпсь опросы, сооб1цили, что они, 

по крайней l\tepe, один раз 11исы1снно изве-
1цали своего члена о пару1пепии ИJ\'1 правил. 

2б% опрошенных /!ЛЯ раэрсшсния спора при

нлска...'111 арбитраж, а 18% - IIОдавали исковое 

заявление, и только 1\tIIзерная часть таких 

Jанвлсний разбиралась в суде [Con1тnunity 

Associatioпs Factbook, 1993. Р.25]. Эти цифры 
показь1вают, что изнутри определяется ха

рактер деятельности ассоциаци11 и осуществ

ляется управJ1сние ею. Исследователи ОТl\fС

ча1от: пробле1\1ь1 будут существовать всегда, по 
' ООЛЬIUИНСТВО из них незначительны и 1\fОГУТ 
легко разреu1аться посл:е получения письl\.1ен

ного извс111сния от нравлсния. 

llримср первых товариществ (ассоциа

ций) собственников жилья в Беларуси также 

показывает, что ряд проблеl\-rпых вопросов (в 

частности, касаюu1ихся своевре!\1енной оп.тrа

ты жилищно-коммунальных услуг) в товари

ществах ре1пается успешнее по сравнению с 

тем, как это происходит в рамках государствен

ного управления ЖИЛlIЩНЫJ\.l ХОЗЯЙСТВО!\-!. 

В связи с широким распространением 

KOII/lOl\fИHИYl\,fOB в зарубежных странах возник

ла нео6ход11l\-rость в подготовке профессионаJIЬ

ньтх руководителей для управ.ттепия 11!\1и. В 

США программу по подготовке таких специ

алистов предлагает Институт ассоциаций до-

1\1онла;1ельцев. 
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О.В.СИВОГl'АКОВ 

Во 1tно1·нх J'Ородах России КОJ1/LОl\11н1и:т-

11а!\1и управля1от просj1ессио1-rальнь1с руково

дители. Главнь1е препl\1у1цсства нaiil\1a такого 

с11ециалиста (или даЖL' Ц1ир:\11J1 соотвстству10-

II[СГО профнлн) - лучLнсс качество нь1нолнс

ния пору 1 1енньrх работ 11 60.'JhJJJaи ответствен
ность персонала, сти!\1ул11рус;о.1ая !\1атсриал1)

но. 13 1996 г. Санкт-Ilетсрбургская Ака11см11я 
r-.1етодов и техн11ки унравлсния 11одготовила 

110 организаторов тoвap1-ILllCCTB собственни
ков. ОGучснне управляннцих кондо!\1иниу11а-

1\IИ осуu1ествляется в Новгороде и Liереповнс. 

В Москве, Са11кт-Пстсрбу1пе, Твери, 

·г1011ени, Архангельске со:сзлань1 ассоцнап1111 

товар1-1111сств собствснн11коu жилья, которьте 
' " рен1ают проолеJ\IЬI взаI!l\IОдеиствпя с 1\IОНОJJО-

листаl\1И коr-.1:-.1у11а11ь1п,1х услуг, адJ\.11п111стра11и

ей городов, обеспсчнвают 11нсрорl\1анионну10 

11ол,держку свонх членов. 

"Брестская модель" совА-tестиого 

домовладения" организационно
управленческие аспекты 

Подготовительная работа по разработке 

норr.лативноl~ базьr 11 созаан1110 нсрв1,1х ко11до-
1\.1и1п1у~,"1ов в Беларуси начаJ1асu в конце 199.1 г. 
В феврале 1995 г. Международная финансо
вая корrюращ1я (МФК) 1юдп11Сала Договор о 

сотрудничестве по проекту "Кондо:--.111ниу:--.1" с 

МинистерствоJ\.1 жил 11 JJ[HO- ко~1 r..1.унального 
хозяйства, М11нистсрствоl\1 11риват1rзапии, 

' орестскиr..1и горолскнr..1 совстоr..1 JI 1'О]УИСПО}1-

коl\1оr..1. Мс]) К по :=>TOJ\.ty договору оказ1)1вала 

консультационну10 и тсхничсску10 1101\10111ь n 
разработке и введрснни систс1\1ьт сов11естного 

доr..1овладе1в1н. 

В марте 1995 г. Брестский горисполком 
утвердил городское Ilоложеннс о conJ\.1ecт11011 

/J,Оl\tовладении, а несколько позже - типов1}1с 

~1 став ассо11иа1111и сов1\1естного долrовладенпя 

и Учрсд11те.т~ьный договор. 

13 других городах Бсларусн, r;te прнняты 

городские Положения о совl\1естно11 Л.ОJ\.Iовла

л.ении и созданьт либо созда1отся псрвь1е тона

ри111ества (или ассоциации - по прИ1\·tсру 

Бреста, Кобрина и Баранов11ч), утверждается, 

как нравило, очень близкая 1ю своему со11ср
жанию рсглаl\1снтация леятсльности этих то

вариществ (ассон11а1111й). Такую нормапшную 

' оазу совJ\.1ест1rого доl\rовла,дения r-.1ожно Jtазвать 
''Брестской 11оде~11ыо" - по ПJ\,1енн города Бе

ларуси, в котороi\t она впсрвь1е прп11енена. 

()с1 IOBHL>IC ор1-а1 в1зап1IOIIIIO-yI1раВ.'Н.'НЧес
Кl!С 1\tО!\1енты "Брсстской 11одели" совл1сст110-

го }10J\.10ВЛа.асння сводятся к сле,r1уюн[СJ\.1)''. 

I)енrение об образовании сов.\tсстного 

до1\1овладения и создании товари1цсства 11р11-

НИJ\.tастся на обн1е:--.1 собра111111 со6ствснн11ков 

конкрстносо жилого ;J.Oi\1a. Собран~1с со:-н)~ва
ется 110 ининиативс л106ого из собствс11н11ков 

/.{анного ДО.\tа, органов 1\Н.'СТПОГО C<lJ\.'10:VIIPaвлe

H1171 л1160 ино1·0 :~ан11тсрссован1-101'О л11r1а. Каж-
" ' ' ЛЬJИ сооственник оолал.ает КОЛИЧССТВОJ\.1 голо-

сов, про11орцJ1011альньil\1 ра:~:-.1сру нлощадн 

нахоля11(ихся в <..'ГО вла,:~ен1111 :;.+,:ir:!IJ!X и(или) 

нежильтх ПOJ\.fClltCHИif. Рс11rенис о СОЗДЗНJIИ 

товар~пцества считается пр11нят1,rl\1, есл11 :3а llCI'O 

' f!O,'tallO ООЛ1>!1111НСТВО голосов пр11сутствую-

,,- ,,- " 
~цих на соорании сооствснников поl\Jе111снин 

~~л11 их пре.нста.внтслсй. 

Возь.не.11 !!ля примера жилой доАt со 100 
квп1Jmu;Jа1ни, и.не1оu~и.ни иди11акову10 плои~адь. 

50 к.ваµтир nJJuвamuзurJoвaнo, а со6ствеини
ко .. ч ocma.'IЫtЬtX 50 являеrпся госуда]Jсnизо. 

Итого в дrше есть 51 собстве1111ик - 50 част
ньсr и госуда1Jс1пио. Значит, rJ..'tЯ nzo?.o, чтобьt 

' ~ ~ 
оощее соо1Jание оыло nJJаво.ничньt.н, на не.ч 

до.1t:J1сны п1;исутспzвовать более 34 собсп1ве11-
11иков или uхпредставите.1ей (2/З от 51), в.1а
деющ~п: более че.'1 67 квартира.11и (2/J от 100). 
Ec.·tu nPJJвoe соб1Jание не состоялос1J, п10 на 

вп101Jо.н собµании достап1о!fно прис_цтсп1вия 26 
собсrпвеиииков и.·1и uJ: n1Jeдcn1aвun1eлeii. (rn.e. 
более 50.% от 51 ), владеющих: бо.'lее че.м 50 
квартиршш. Решеliие о создаиии товарище

сrпва в данно .. н до.не считается принятьtJt, 
если эа иеl.о подано большинство голосов ПJJИ

с_цтству1ои'1и.У 110 co61Ja11uu собственNиh:ов иди 
их представителей. 

IIocлe создания совJ\1сстного до1\1овладс-

1111я 11риватизацпя квартир в этоJ\.1 до1\1С осу-

11tсствлястся в 061нсt\1 порядке, установленноl\1 

действу101п111\1 зако11одатсльство11 IJес11ублн

кп Беларусь. При этоl\1 новь1й собственник 

квартир111 автоr-.1атичсски станонится участни

коrv1 совл1естного ДОJ\IОВЛаJlСНИЯ с BЬITCK3IOil[JI-

11И отсюда пpaвaJ\.IJI и обязанностя11п. Он так

же J\.1ожет стать чле11011 товариа1сства. 

11рава собственников ПОJ\.1е1цений совJ\.1е

стного до1\1овла,11сния практически такие же, 

как и права собственников частных доl\rовла

деннй. Так, каждый хозяин квартирь1 илJ1 

по11с1цения СОВ11ССТНОГО доrv1овладевия ИJ\.tеет 

IIpaвo саJ\.1остоительно, без каких-либо огра-
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ничений, пользоваться принадлсжан1еi:i eJ\1y 
~ ~ .. 

на праве частнои сооственности квартиро11, 

собл1одая, конечно, санитарные и противоJJо

жарныс нормы и другие требования дейстну~ 

Jощего законодательства. При ЭТОJ\1 он нс до.:1-

жен наруurать и уII~еJ\1лять vrнтсрссь1 лруг11х 

собственников в ::3дании; кроме того, J\tожст 

без всяких ограничений сдавать квартиру в 
аренду. 

Каждый собстве1п1ик по!\.1е1цений СОВJ\tе

стного доrv1овладсния ИJ\1еет право прини1\1ать 

,участие в управлении дела!\JИ дома, есл11 он 

является членоJ\.1 товар111цсства, к которОJ\tу 

с 1\101\tента регистрании нереходят все права 

по управлению дО!\.101\.1. 

Собственник обязан содержать сво10 

квартиру ил:и ПOJ\Jcurcниc в надлежапrсJ\.1 110-
рядке, своеврс!\1енно их реl\1онтировать и уча.

ствовать в финансировании затрат по содер

жанию и реJ\1онту об1цих элеJ\1ентов доJ\.1а. 

Товарищество собственников является 

добровольным объединениеl\1 владельuев соб
ственников жилых и нежилых поl\.1с1цениi"i 

до1\1а. НезависиJ\10 от того, является ли соб

ственник членоJ\.1 товарищества, оп обязан 

011лачивать расхо,ды по содержанию и рс

.J\1онту здания пропорционально pa::J1\1epy его 
доли в общей собственности. Товари1цество 

в обязательноl\1 порядке заключает с соб

ствснннка1'.1и поJ\.1ещений совrv1естного до110-

владения, нс входя111и.1\-1И в товари1нсствn, 

договоры об общем владени11 домоl\1 и доле

вом участии в его содержании и ремонте. 

Собственники, пе явля1ощиеся членаJ\.IИ то

варшцества, не имеют 11рава голоса при ре-

111снии вопросов, каса1ощихся управления 

ДОJ\101\1. 

ОрганаJ\.1и управленая товарищества соб

ственников являются общее собрание его чле

нов и правление товари1цсства. Общее собра

н нс - выс1uи_i:i орган управления товарище

ства, участники которого ИJ\1еют право голоса 

при решении вопросов, связанных с эксплуа

тацией и управлением дома. Количество го

лосов каждого собственника пропорциональ

но его доле в об1цих эJ1еrv1ентах доl\1а. Общее 
собрание должно проводиться не реже оююго 

раза в год. В исключительных случаях по тре

боuанию участников может созываться вне

очередное собрание. На общем собрании рас
С!\.tатриваются любые вопросы управления 

до1101\1, например: принятие и внесение из11е-

11e1111I'i в устав, которь1й является осноннЫ!\1 
/lOKY:'-.1CllTOJ\1, pcгyлr1py1UIJll11\.l OTIIUlllCHИЯ ~1еж

лу собствснннкаJ\111; утверждение фпнансово

хо:-Jяiiстнсннь1х 11ланов и 011рсделение раз~1е

ра в::н1осов членов товарищества. 

1'1с11олнителы1ы1"1 орган товарищества -
' ' с1·0 11равлснис, которое 11зоирастся оощи!\.1 

собра11исJ\1 cpoкol\r на два года и отчитывается 

11сред ш~м. !Jр;шлсние осуществляет руковод

ствu .цсителl)ностью товари111сства собственни

ков в псрио/[ J\1СЖЛУ обн~и~1и собранияl\1и; 

uыUнрает И:-J своего состава председателя, ко

тор1)1ii BЬIIIOЛllЯCT рс111ения 11равлеНИ7I н ИJ\1С

ст 11раво но,:11r11си локуJ\1ентов. В случае неце

лссuо6ра:-н1ости существования 11раuления 

o6Jl{CC со()рание Hl\.1CCT 11рано избрать предсе
/13ТСЛЯ тuвари1.uсства для вы11олнсния всех 

Ч)ункц11й 11равлс11ия. Kpol\1e того, обнrее со
брание l\1ожет нан71ТЬ управля101цего дела1\1и 

/lЛЯ Bl>IIIOЛIICllИЯ q)yIIкциii правления или 

11рсдсс,~атсля ( на11риыср, из представителей 
Жl'ЭУ или ЖЭСа). 

В соотuетств11 и с /1сйствую1циJ\1и в горо

/r.ах Беларуси llоложсния!\111 о совJ\·tестном 

доJ\rовладснин, наличие в дol\te встроенных 

нсж11льrх 1101\1с1.цсн11й. не является препятстви

е:-.~ для создания товарищества собстнснников . 
Нсж11лое помещение, в которо" располагает

ся 11реднриятис, вкл1очастся в совJ\1сстнос до

l\1овладсн11е, и его собственник (государство 

или частнь1й собственник) оплачивает расхо

ды 110 содержа11и10 и рс1\1011ту до~~а проIIорци
онально его доле R обн1сй собственности, а 
также l\rожст бь1ть участникоJ\1 товари1цества 

собствснннков. Kpol\.1e того, если предприятие 
нользуется больше других собственников 06-
1ц11J\rи элсJ\1снтаJ\1и дor-.ta (напри~1ер, подъезд

ноii дорогой к J-ICJ\-1.Y) или КОJ\11\·tунаЛЫIЫJ\-fИ 

услугами (например, по вывозу мусора), oб
IJ(CC собрание товарищества вправе принять 

ре111снне об увеличении его дол.и в общих 
расходах. 

Особенность сов!\1естноrо ,1оl\1овладения 

но "Брестской 1\tодели'' состоит также в TOJ\I, 
что часть квартир в ДOJ\-IC l\.1ожст находиться в 

1·осударственной (городской) собственности, 

11 это нс 1\лс1паст создани10 в неl\1 товари1це
ства. В таком случае нредставитель собствен

ника (1·орода) участвует в голосовании на со

браниях с ко.:rп1чесТВО!\1 ГOJIOCOB, пpoпopпиo

JiaJJIJ!fЬIJ\1 принадлежащей CJ\fY площади поJ\-1е-
111сн11й в до11е. 
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Создание и развитие кондоминиумов в 

Бресте и других городах Беларуси 

Глав11ыi\IИ составля1оп~и1\fИ работь1 JJO 

апробации CИCTel\tЬI COBJ\ICCTl[OГO ДOl\10BЛaдCIJJIЯ 

u Бресте были: 
• нредварнтсльнь11~i социологический оп

рос жителей Бреста, влалсль1~св 11р11ватиэ11-

рованпь1х квартир, с целыо опрс,~.елсния их 

отношения к участи10 п у11равлении и эксп

луатации доl\1а, н которОJ\f они 11рожнвсtют; 

• разrJ<1ботк<~ и утверждение Брсстскш1 
горисполкоl\,tОl\I горохJ.ского ''Гlоложения о со

Вl\1сстно1\I доl\1овлал:снни (кондоr-.111ннуl\1е)" и 

типовых учредительных .т..1.окуl\1с1rтов (У става 

и учредительного 11оговора); 

' " • апрооацня повои систеl\IЫ доl\1ов.1адс-
ния, наконлснис первого 011ыта на прн11сре 

нескольких "пилотных" доl\1ов (подробно об 

этом см.[6,7[). 

В результате в пяти доl\1ах собственники 
приняли rентенне организовать товарнu1сстн<t 

собственников. Оснопныl\1И пр11чина!\111 отка

за создать товарищества в других до!\1ах бь1л11: 
,.. !!' " 

• ООЯЗНЬ С'ООСТВС'ННИКОВ YИTII ИЗ-lIОД ГО-

сударСТНСННОЙ онеки; 

• опасение, что в результате создан11я са-
1\fостоятсльной орган11зацин во управлению 

доl\101\1 на них ляжет полная ответственность 

за его содержание; 

•отсутствие желJ.1он~их возглавить то

вариu!ество и боязнь жилI>J[ОВ нригласить 

управляющего со стороны. 

В ряде случаен собствс1нн1ки квартир 
высказались против ли111ь пото!\1у, что нс хо

тели быть первыl\1и в городе в это!\1 ново!\1 

начинании. 

Пио11ераАtи стали собствеюшки квартир 

до,на №29 по ул. Пушки11ской, расположе111ю

го в и,е11тре Бреста и построетtого еще в 1924 г. 

Они решили начать с частичниzо релtuнта 

труб водопровода и теплос11аб:нсе11ия. Сейчас, 
глядя на отремонтировт111ую фасадm;ю часть 

до,1tа, 11икак не скажешь, что до,1tу 73 года. 
Вход и вьезд во двор (ртше проходной) - че

рез ворота 11едав110 ycтalloв"1e1t1toй ограды, 

надежllо защищающей до.11 от 11епрошеllых 

гостей. ЗiJесь положена тротуарная плитка, 

продолжается ре,11онт в подьездах. Частич1ю 

эту работу профина11сировали собствеюшки 

иеzосударстве1аtь1х ,нагазинов, располоJ1сен1Lьсr 

lla первых этажах здшшя. 

В доме }fо4З по ул. Леllишрадской, tде 

таклсе создана ассоциация собстriенников, в 

каждой ква1Jтuре установлень1 cчemчul\.u воdьt 

и JJегулятоJJЫ отопления. 

Владелец лшгазшю, входящий в ассии,иа
цию 110 ул. llушкинской, 21, отре"11011тировад 
фасад зда11ия с учето.1t его историческто ха

рактера. Кролtе того, недаюю t!upeкu,uя ,нага
зина по.ноzла ассоциации заняrпьсн ко.н.неJJ

ческой rJеятельllостыо и заработать дл.я JJе

_нонта r)oJra дополнительные л1иллuиньt pyб
_"teu, которые плани11уется пот1Jап1ип1ь на 
зtн1е1щ дверей в подьездах. 

Следует отl\tетить, что та!\1, где созд.ан1>1 и 

действу1от товари111сства со6ствс1н1иков, жи.·1ь

пы 01цутили пpcИJ\.1YU_(CCTB<l OTIIOCJITCЛЬJIO ре

ализации их нрав в унравленни ЛOl\tal\П1. Улуч-
, , 

1нилось оослуживание, оыстрее ретuа1отся 

возникаю1101с 11роблс!\1ь1. Собствснннки нача

лп активнее нклiочаться в работу товар11щсств, 

вносить t1релложсния 110 содсржанн10 доJ\tов. 
Содействие городских властей Бреста 

создавас!\tЫ!\f асrоцнанияl\1 нс ограннчивастся 

л11111ь организационноii работой. Так, горис-

11олко!\1 принял специальное рсu1енис лоти

ровать ассоаиании собственников в тако!\1 же , 
ооъсJ\1е, как и до1\1а государственного жн.1ищ-

1юго фонда. 

Опьrт Бреста за11нтсрссовал н дру1·ис го

рода. Следо!\1 за 06ластнь11\1 цснтро1t Ilоложс

ння о сов!\1сстноr-..t до!\1овладсвии нриняли го

родские власти Кобрина и Барановичсй:, глс 

уже созданы и работают по одной ассоциации 
собственникоu. Зате!\t аналогичну10 нор!\tатив

ну10 базу I1риняли исполко!\IЬI Во_тrковыска, 

Минска, Березовки (Гро;щснская область), 

Мо.'юдсчно, Орши, Гомеля, Витебска. В этих 

городах нача_т1т1 проводиться псрвь1с собрания 

' з сооствснников квартир. апнтсрссовалпсь 

совl\1сстнL11\1 до!\1овладе11ис!\1 и в l\1огнлеве, 

Гродно, Пинске, ряле районных 11с1пров Грод

ненской, Гviогилевской и Брестской областей. 

В последнее вреJ1я cucme;.-ta сов;нест11010 
до111ов.1адения наиболее привлекаеrп rnex, кто 

построю квартиры за свои де11ыи.Для новых 

до.мое создание товариz,цеспzв собственников 

- наиболее прие.мле.ньtй п_цть в деле i·o1Jou1eгo 

их содержтшя. Причен заинтересованы здесь 
и застройщики, которые ,,юсут сразу после 

заверше11ия строительства передать до.11 в 

11уки коидо.:нини.lJ.На, созданного хозяева_,,tu 
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KBQfJПlUp и собсп1венниками BCПljJOell/iЬCf: JlC.'JICU

Л/JlX по.11ещеиий. 

Нор.711ативная база сов.нестиого до.1нJв.:rа

де11ия, прuиятая в городах республики, по:юо· 
ляет создавать товарии4ества собсn7ве1пtиков 
и в новьtх или сrпроящu.хся жильсt, 11e.J1cu.:uJ1.\. и 
.'1tногоцелевьtх зданиях. Для n11u.itepa п1уп1 .чоJ1{-
1ю привести товарищества в Кобри11е, Бара

новича._r: и БJJecme. llepвьte собрания собс1пвеи-

1tиков по.неи~ений в нескольких: до.на.r:-uово

стройках прошли в Мшю:е, Орше и Витебсхе. 

Кро~не того, за ко11сулы11аи,ияАш в МФК, 20· 

]Jодские и JJайониые исполко.л.tьl rnex: го11одов, 
где прuияты и действуют Положе11uя о со

в.нестио .. н до.л.1овладенuи, у:же 06pau4rL·1uc1J 60.·11}
шое количество организаций-засп1р0Ии4иков, 

проявивших и11терес к созданию товарш11еmт 
собспzвенников в построенных или СПl]Jояи~zс\'

ся домах. Среди 11их можно /lазвать CJI "Бес
сер-Беларусь '', JIKЦ "Цетпр", минские ст1ю11· 

•1 "К " 11А С " тельные (~Jир.ны о;нкон и ресса - PJJвuc , 

обьеди11ение "Ilиllскдрев", Минский 11оr!шu111ш· 
ковый завод, трест "Белторгстрой ", предпри
ятие "Опти.на-Союз", mJJecm 1{J!олесье.Jки.7сn1-

рой" и др. 

11птерес к созданию товариществ сu6-

ственннков помещений до ( 11л11 на ста;(1111) 
строительства l\.111огокварт.ирнr..1х здани1'i н коJ\1-

нлсксов законоl\rерсн. Наприr-...tср, в р(13В~п l>rx 

в развитых зарубежных странах продажа 110-

J\1стнсн111':'r (жиль1х и нсжиль1х) в зда11н11 (в.1 111 

в ко:\rплексе зданий) осуществляется с ус.'10-

висl\.1, что взаиl\.1оотно1нсния собствснн11ков бу

дут строиться па при1пп1пах копдоJ\1нн11~уJ\1а. 

'Гако1I поря/1ок позволяет линаJ\t, жсла101101~1 

приобрести 11едвижиl\.1ость, заранее 0:1нако

r-...1иться с условиями и правилаl\tИ нрслстоя

п1сго COBI\.fCCTHOГO ДОI\.-IОВЛадснпя. 

Спсц11Q_)ика социаJ1ьно-эко11оl\.1ичсско[! 

ситуации Беларуси добавляет к сказапноl\.1у 

ряд аргумс1пов. Так, предприятия, осущсств· 

ляя строительство жилых доr-.tов с 11ривлсчс

писм средств граждан и юридическ\!х л1111, \·же 

на стадии их возведения становятся залож111r

каr-..tи ситуаrrин, когда в доме все поr-.rс111с11ня 

принадлежат различныl\1 собстве11н11ка11 11 11ст 
" ' одного представителя, которь1и оы от .1ина 

всех будущих жильцов заключил договор1}1 с 

коммунальными организаuиями и прсд11р11я· 

тия11и об эперго-, газа-, теплоснабжснllи, об

служивании л114Уrов 1 волообеспсчсннн и ка
на.т1изаци11. 

В .нру 1·их случаях при рсп1ении да11ной 

лро0.:н_"J\1ЬI в качестве стороны для заключс-

1111я ,'tо1·оворов на КОJ\tJ\1уналънос обслужива

!111с дol\ta 11ожст вьтступать оргапизапия-заст

роi'r1101к, органиэанпя-заказчик либо органи-
3<1111\Я, яв.:1я10111аяся наиболее крупным соб
rтuснн11ко!\1 110~1е111ений в дol\te. При этом 

данная орган11зац11я (илн 11рсдприятие) рис

кует, что за тснло, воду и э.ттсктроэнергию она 

будет рассчитьтваться по тарифа1н, пpиl\1eняe

l\1!JI.\t к l!рсJ111рнятия11, то сеть значительно 

бол1111JI11\1 в сравнснни с теl\·1И, по которыl\1 за 

ус.:1у1-11 платит население. Часто разJ1.1еры та

к11х нлатсжей оказ1)1ваются весьl\1а чувстви

тсл1)1-1ь1J\111, что .\10ЖСТ C.Yil!CCTBCIIHO повлиять 

на qн1нансовос наложение предприятия или 

органнэанин. Гiоэто11у данные предприятия 

аа1111тсрссованьт в создап11н на базе этих до

.\1ов товар11н~еств собственников поме1цений 

н в 11ерсдаче 11оследниl\1 функций унравлсния 

11 экс1Jлуатанн11 зданий. 

На основе Брестского городского Поло· 

ЖСJIНЯ о COBJ\ICCTIIOl\1 ДОl\fОНладении и с учетом 
нако11.тrс1111ого та:\1 опь1та Министерство жи

лнтцно-КОJ\tJ\fунальноrо хозяйства и специали

сты М Ф К ра:зрабоыли проект Закона Респуб
_:в1ки .Gсларусь "О сов.\1сстноl\1 доl\1овладении", 

которыii вступил в снлу 22 января 1998 г, 

Экоио~tические аспекты 

функционирования кондоминиумов 

Ти11ичнъ1J\1 лля кондо11J1ниу11ов в США 

является следующее расиределсние средств: 

21 ?--(i - а/\J\11t11истратнвнь1с расходы, 30% - те

"vщая ,1еятелыюстu, 39% - содержание и ре· 

J\tонт, 10~6 постоянные издержки 

[ Сопшшпitу Associatioпs Factbook, 1993. Р.22]. 
Некоторые ассоuиаuии собственников 

110":1уча1от ДО!!ОЛНIIТСЛЬНЫе средства для их 

ра:нз11тия, эа1-IИ:\tаясь ком!\1ерческой деятель

J1ост1110. 1.}а1цс всего это бь1васт, когда ассоц11-

ання владеет торговыl\1и пли иныl\1и нежилы-

1\11 I 1101\1сн(сния11и. IIоскольку же ассоциаuия 
со6rтuс1пп1ков является некоl\п11ерческой орга

ннэаннсii, полученная пр.ибыль не 1\fожет 

рас11редсляться 1\1сжду ее участникаl\fИ; она 

,]ОЛ>КН<l бьггь ИСIJОЛЬЗОВана только на эксплу

ата101ю и управление ко11доl\1и1111у1\1оr...1. 

Нскоl\1:\1срчсские органJ-1зации обладают 
в бол1)11111нстве развитых зарубежных стран 

налоговь1~111 прив11легияl\111 в соответствии с 

эт11i\t статусоJ\1. В Республике Беларусь зако-
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нодатсльно с1це не устаноuлсн особь1й статус 

нско:r-.11\1ерческих организа11н й, и данное обсто

ятельство является одной rrз 11роОлсr-..1, кото

рую предстоит решить в булунIСJ\f .дли созда

ния 1:1ор1\1альнь1х условиl'1 разв11тпя кондОl\fИ

ниу:мов. 

Опыт работь1 товари11Lсств собственни

ков жилья в России t Эконоl\11tка 11 жиэ111>. 

1997.№22] 1юказывает, что обслуживание та

ких 110i\toв обходится знач1-1тсл1>нu де111свЛ(:\ а 
содержатся он11 наr-.11101'0 качественнее. I1ри 

равных Q)Иll<lllCOBЬIX условиях с l\I)'IIИitИПaль

HЬil\fИ обслуживаюrrrи-'fИ прсднриятияJ\пt то

варищества за счет эqн.~н~ктивного использо

вания ИJ\ICKJ11tнxcя средств нроизводят вь160-

рочнь1ii капитаJ1ы1ый рсl\rонт Л.Ol\IOB, устанав

ливают каловые заl\1к11 на входнь1е двери в 

, ' 
подъезды, приоорь1 учета потрсолсния тс11ла. 

водь~, газа. 

ПpиJ\.tepol\I успенrного управления в ас

со11иа11иях собственников в России является 

товарищество "Маяк" (1\1оскна), созданное на 

базе новостройки. Оно отка:1сL1Jось закл1очать 

поговор с д~rрскцисй с;о1ного заказч 11 ка, J 10-

считав назначенную цену за услугII с:rишкол.1 

высокой, и cal\10 организовало обслуж11ванис 
ДО,\tа, что обоr11лось вдвое дсн1свлс. 11ри этол1 

61;irл рас111ирен объеl\1 предuставляе:\1ых услу1-

(в их состав, ПOl\IИl\ro прочего. во111ло 06сс11с

чс11ие кру1·лосуточной охраны 6 IIодъсздов). 
Товарищество "О6щ11й .~щ~" в Нов~·оро

дс за счет /J.Отацин на содержание до~1а рскон

струирова.тrо тепловой узел и установнло счет-
' .. 

чик 11отреu.1сния теl!ла и горячс11 вод1)т, кото-

рый в псрвь1й же л1есян показал, что Ч)акт11-

ческое потребление тс11ла на 30~'6 л1сньнrс 

норJ\Iативного. В товаритцсствах собствснни~ 

ков жилья Красноярского края (всего их в 

крае действует около 30) только установка 
счетчиков горяче1':'1 11 холодноi,1 во,~tьт (110 o.n
IIOJ\.IY на доl\1) привела к с1111жениrо се pacxo,ia 
в два раза, а ото11лсн11я - почти на треть l Эко
н9~шка и жизнь. 1997. №22J. 

ltоложснияl\IИ о COB,\.1CCTllO~I ДОJ\.f0ВЛ3}1С-

11ЩI, ,цеjkтвующшш в городах Беларуси, так

ЖJ" нр~Дусмотрено, что для ДОСТl!ЖСНllЯ CBO!IX 

целей .тов;~риutсство внраве зан111\1аться лю

бр1~и ·~н:дал1и коl\1мерческой деятсл1>ност11, 
11редус•1отреш1ым11 уставом. llpи эпш, как и 

в лруrи~ странах, товаритпсство собственни

ка~, яВJJяясь неко1\tl\1ерческой организацией, 

б ' ' Q яза];IО всrо приоьrль, полученну~о в резуль-

тате KOJ\.tJ\1cp1н111, иснользовать ТОЛl>КО на 11сли 

эксплуатап1в1 11 управления доJ\101\1. I-Iанри
.\1ср, товарн1цество л1ожет сдавать в арсн.п.у 

свободные ПОl\Iещення и направлять ит11 дснь1·и 

на нужд1,1 дOJ\·ta. I3 I!Ланах олной из брестскнх 
ассоrrиац11й собственников - вз111\rат1) ~1.:1ату 

:за разJ\.1е1це11ие на стене их дол1а рсклаJ\.1нт)rх 

1нитоu коl\1:\1срчсскнх Чн1рл1. 

Болыш1м резервом эффективного 11с

пользовання сре;tств товари1цеств собственни

ков, направляеl\1ь1х на экс11л:уатац1но и реl\1011т 

.. ' 
з.нан1111, является воз:\1ожность Bl>Ioopa орt-а-
низац11Н, ВЬIIIОЛНЯIОЩИХ 3ТИ работьr, на KOII

кypcнoii основе. 1) результате за J\1c11ьu1yio 

оплату r..1ожно .поговор11ться о боль1uсl\1 объс-

1\tС услуг товарипJ,еству. 

Систс!\1а открыть1х конкурсов на 11олу

чс1111е заказов по жт1литц110-кол1л1у11ально:-.1у 

обслужнва111r10 у/ке 11ачала распростра11ятr)ся, 

напр11.\1ер, в России. Так, в течение 11оследн11х 

полутора лет провелень1 /tесяткн конкурсов в 

Новгороде, Нижнем Новгороде, Влад1ш1Iрс, 

Рязани, Петрозаводске, Новочеркасске, Крас

ноярске 11 других городах. I3 итоге орга1111за
н11и, побе/1ив1пие в конкурсе, на практике 

локаза_;111 BOЗl\IOЖIIOCTЬ повь1111ения ЭKOHOl\111Ч

IIOCTII работы в ::этой ссрере. В I)оссии по 11ор

J\1ативаl\1 на обслуживание 1 кв. J\t жилья дол
жно расходоваться 1700 руб. А этп фирмы 
укладываютси в 800 - 900 руб., и качество 
услуг)..' нпх в1,rн1с. Сейчас в городах l)uccи11 

на конкурсной основе обслуживается около 

20% жилого фонда l Человек и собствсшюсть. 
1997. №6]. Причем в ряде случаев 1юбеюпс
ляl\111 открьттьrх конкурсов становил11сь н го

сударственные ЖЭСы. 

IIсрвыс ассОJLИацпи собственников в 

Бресте уже отказались от нскотор1}1х услуг 

государс1·веtrньrх ЖlfЛI1Il[H0-3KCПЛYaTaI].ITOHl-fhIX 

организаций и выбира1от себе исполннтелей 

конкретных заказов среди нсгосу.парственньтх 

cfнrp.l\I, предлагаю1J1их более выгоднь1е ус.:гrо

ш1я договоров. 

Собственников квартир при 11ринят1111 

рснrсння о создав11н товари1цсства волнует 

вопрос, сохраняются ли госупарствен1rыс су6-

сиди11 и дотации в сЧ)ере содержания жилья 

11 оплате ко:\.ti\1уна.1ьных усJ1уг при создании 
совl\1сстного доr..1овладенIJя. Ответ на этот воп

рос дает статья 13 "Социальные гарантии" 
Закона Респуб:шки Беларусь "О совместном 

доl\1овладенпи", которая гласит: "Ilpи совJ\.1ес-
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Ко~()д_омини)т_~~: ____ соц_~ально-э~ономическис аспекты 

тноr-.1 доr-.1овла,,:тс11ии сохранн1отся гuсударстве11-

ные соuиалы1р1с гарантии д.:1я собственников, 

t1аннмателсй и арсндаторun жилых нo.r..1c111c-

1rнii, установлс101ь1е норr-.1атив1~ь11\111 а.ктаr-.111 

Рсспублик11 Беларусь, соотвстству.'tОULИl\t11 

рс11rс1111я11и рссrrу6л1rка11ск11х opca11ou 1·осулар
стве11ногu унравления, r-.1сстн1)1r-.1и 1rc11o_r11111-
i·cл1)ныr-.111 и рас11орнд11тсль11ь1.\1и op1·a1Ja.\111". 

Очсв1-1/оtо, что 1·.'1aвfH>lr>.t обнн1r-.1 условнс~\1 

тут является 11рнr-.1снснис для всех ксtтс1·орнi-! 

жильцов еднных тарнЧ)оВ при 011латс жилья 

и КОМl\tунальнт)JХ услуl". в настОЯJJ(Сl' вре11я 

покрывается л1нrrь часть расходов на ж1-1.!11Iн(

но-:·)КС11луатанионные и коr-.1.\1уна.·1ь11ые раUо

тьr н ус.'1уги, оказьrваеl\1ьrс 1·осударствсннь1l\-1и 

орган11зац1-1нl\1и. 1'aк11i\.r образоl\-r, тонар1111(сство 

собствснннков ~н1раве IIретсндовать на госу

дарственну10 дотацн10 (лиUо в дснсжноl\-1 вь1-

раженин, либо н в11дс нредоставлен11я услуг). 

Это условие функнионирования кон.но-

1\111ннумов Иl\1сст важное, но вреl\-1еннос зJJачс

ние, поскольку политика Правительства Рсс-

11уб.11нки Белар~усь но да111101\1у вопросу зак

.тпочается в постепе111101\1 откаэс от госу,:г~.арстве11-

ного лотировани.н ж11л11н~но-коl\-1r-.1уналы1ых 

услуг. Это от1,1ечается, напри1.1ср, в .Nlel\1opaн

дyl\1c о взаиr-.1опони!\1ан11и, r1од11исанном Ilра

JJитсльствu.\1 Республики Беларусь и Вссr-.пrр

ны11 бaJIKOl\1 в IIIOHC 1997 r. 
На сеJ·однян1ниii же день дотирование все 

е1це является весыtа оrпути;\1Ьil\f "довсс1<0I\-1" к 

бю;tжсту тоuарищестu. В городах Роспш (на-

11римср, Санкт-Петербурге, Рязани. в Вошо1·

радскоi1 области) городские власти приняли 

сr1ецнальньrс постанонлсн11н по этоl\1у во11ро

су, нрсдус11атрива101цис направление дотаrоrй 

на содсржан11е жилья и КОl\-Il\tунальные ус,1у

г11 из :\tестнь1х 61оджстов товари111сстваl\r соб

ствснннкuв жилья в тех же раз11ерах, что 11 

,1ля r-.1унинипального жнл111_цного с})онда. Ана

логпчное рсн1снпс принял Брсстскпii горнс

rrолко11. 

Преимущества реализации концепции 

кондоминиума для населения, городских 
властей и предприн1L'нателей 

Главный результат рсалнза11нJJ коннен

ции кондо:\11-1ниуl\1а, создания и функпаонн

рования товарип1сств собственников закл10-

чается в улуч1осни11 ycлouиll жизни в этнх 

дol\tax, которое нроисходит за счет ряда фак

торов. 

Так, каж.:1ое товар11111сство собственников 
,. .. " ~ 

1-1.\1сст cuo11 отдел1)ны1r расчетныи счет в оан-
кс. 11 ,·rсны·и от собствсн1н1ко13 (ж11ли1цно-коl\1-
1\IУНа.:11>11ос uбс.:1ужннан11с) 11 11роживаю111их в 

ГОС)''дарствс1111ьrх квартирах (квартплата) по

сту11а1от теперь нс на 061пиi'! счет ЖР~-ЭУ го

р11с110.1коr-.1а, а на счет товари1псства и 11отому 

расхо/1.у1отся только на 11с.т1и эксплуатации 

ко11доl\11111 иyl\ra. 

Ilpи орган11зац11и сов1-Iестного доl\1овла

дсн1-rя у Ж11.'JЬЦОВ 11оявляется ВОЗ:\IОЖНОСТЬ 

са:\'111 \t участвоват1) в 11ри11ят11 н раз.'rичных 

pc1ue11Iti! по уI1равлени10 жильсl\-1. Ilpн ЭTOl\f 
ЛJO,Тllf, П])O/l{lIB<llOJJlИC n конкретНОl\f ДOl\Ie, дсй

СТВllТСЛЫIО 3а11нтсрссовань1 в его улучшении, 

создании бо.·1ее коl\1ЧJортных условий. Одно

врсl\tснно жильтн)1, как правило, лучнrе знают 

наиболее 11асу1цнь1е нотребностн своего жи

ли1ца, J\.1огут точнее определить прс,rtпочтитель

н1)1l' наr1равлсния 11с1Jользован11я средстu на 

его содержание и ИCTOЧIIИKJI IIX ЭКОПО:l\.fИИ. 

Оныт IIоказываст, что прнни1\1аемь1е пr-..1и pe
rr1eн1Iя су11Lестве11но повьнпают эфс}Jективность 

расходuва1r11я средств на ж1,L11и1цно-коJ\.11\1уна.ль

нос обслуживание. 

t_l.:1снь1 товар1н1tсства осу1цествляют кон

троль за те11, как использу1отся средства, по

ступа1онtие от собственников и госуJlарства; 

1\--tогут на конкурентной основе выбирать под

рядчиков. 

IIpи создании сов11естных доl\1оuладений 

1птат персонала, обс.1уживаюrпсго здание, 1\-fО

жст ЧJорl\1ироваться из жильцов до11а, ведь 

тре6у1отс.н бухгалтсрь~, элсктр11ки, /Iворники 

и пр. ~Гак~-111 uбpa30J\1, в совре!\1енпых услови

ях, когда зачастую трудно найти работу, у 

участников совl\1сстных доr-.~ов.~адений появ

ляJотся до11олннтельные воз.\1ожности для 

трудоустроi'1стна. 

Нанриl\tер, ассоциации собственников в 

США да1от работу не только юристаl\f, бух

галтсра?-.1, инженсра!\1, строителя1,1 и дизайне

раl\1, по и службаJ\1, которые разносят газеты, 

со611ратот счета, тару и вторичное сырье, уста

навл11ва1от с11гнализаu111о~ производят другие 

работь1. I1олуч~и10 разв11тие и страхование 

06111ественных ассон11ациlt, при котороl\-I за-

11опцена не только собственность, по и персо

на.'~ доl\1овладений. 

l{ лpy1·1f:\t преиl\1уrпества;\·f, которые по
лучат собственники квартпр при создании 

KOIIДO~tllIIИY~fOB, ОТНОСЯТСЯ: 
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• правоuое закрснление 11х законных 

прав на прина;1лсжа111ие иr-.1 IIOl\1l'lltcния Вl\1ес

тс с доле(~ в обн[их эircrvrcнтax злания. Это по

зволяет усилить воз1\1ожвости ~оридичсской 

защиты прав владСЛЫ{Сtl HC'/1,BIJЖHl\IOCTИ; 

• установление взаил,1н1>1х обязанностей 
собственIП1КОВ в COBJ\1CCTIIOl\I ДО:\fОВЛ3,Гl,СIIИИ, что 

создаст почву для справедливого урегулиро

вания воз!\1ожных споров и нредотвраu1е11ия 

кoнq)]Il[KTOB по поводу ПОЛЬЗОВ311JI}{ Ж11ЛhlJ\fI1 

001\1сu1сн11я11и и 061н.и1чи элеl\1ента11и :-Jдання. 

Ожидаемый эффект от разып11я сонмес

тного до1\1овладсния для городских властей 

проявится в освобождсн11н их от части поr1е
чительских фу11кциii по содержанию жили111-

ного Q_)01i,ll3, что позволит lll\1 ПОВЬIСИТЬ резуль
тативность своей деятельности в этоii сфере. 

Кро:\1е того, созда1отся условия ,г1ли у1\1снь111е

ния нагрузки на городской бюджет в част11 

содержания и рс~1онта жилого фонда, в тоl\1 

чис.ле за счет иснользовання средств негосу

дарственных инвесторов (как 11ред11ринима

телсй, так и населения). 

Ilредпринп:-.1атсли. 11окуная поl\1еu1ения 

и вступая в товарин1ество собственников, при

обретают в связи со статусоl\1 нладел ь11а не

движи11ости воз11ожность свободно владеть и 

распоряжаться ей, иснользоват1, в качестве за

лога или иl\-1у111ествснного вклада. ~Гаки!\.1 06-
разоl\1, прсг1.при1-1иl\1атслн - собственники по

ме1це11ий избавля1отся от трсво1·11 за свое бу-

дyIIrcc, которая присутствовала, когда они 

являлись только арсндатораl\·fН жилья. Уве

ренность в буду1неl\1, более стабпль11ь1й 11ра-
" ~ 

вово11 статус как сооствснника нс,'~вижи!\.tос-

ти, в свою очередь, созда1от предпосылки для 

активной деятельности прсд11р11н11;..1ателей н 

ПОВЬJJ!IСНИЯ эфqJективности ЭKOI-101\IIIKИ. 

Систеыныl! эффект создания и фу11кц11-

онирования кoндol\tlIIIИyl\.1oв в Беларуси дол

жен 11rоявиться так>кс через развитие рь1нка 

нсдвижи~1ости, находн1цеi:'1ся в частной соб

ствешюсти. В этой сфере будет формировать-

ся рыночная среда. нривьJ11ная в развитых 

странах, что является q)актороl\1 нривлсчення 

пнострапнь1х и внутрсннах инвсстицнй, со

эда111rя ус.повий для ускорения 11р11ват11за11ии, 

11оuы1uения эффсктив11ост11 использования 

эко1101\1ических ресурсов, сосредоточсннь1х в 

жил11111но-коr..11\1унально:-.1 секторе хозяйства 

страны. 
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