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Новое в законодательстве

Товарищества 
собственников жилья:

новый ЖК – новый Устав!

На протяжении последнего полугодия «УправДом» знакомил своих чита-
телей с различными новшествами, которые привнесет в жилищные от-
ношения новый Жилищный кодекс Республики Беларусь (далее — ЖК), 
вступающий в силу 2 марта 2012 г. На сегодняшний день без должного 
внимания с нашей стороны осталась, пожалуй, одна довольно важная 
для нашей аудитории тема: что изменится в деятельности товариществ 
собственников жилья (ТСЖ) с весны грядущего года?  

То, что эта тема волнует нашего чита-
теля, явствует из вопросов, поступаю-
щих в редакцию. Вот, в частности, один 
из них:

Уважаемые издатели журнала «Управ-
Дом», огромная просьба в ближайших 
выпусках уделить внимание теме 
«Устав товарищества собственни-
ков». В марте 2013 года вступает в 
силу новый ЖК. Просим дать отве-
ты на такие вопросы:

• какие необходимо сделать измене-
ния на основании нового ЖК РБ в уставе?

• кто должен подписывать устав?
• какие пункты в уставе можно из-

менять, а какие нет, не нарушая за-
кона и нормативных актов?

• как защитить интересы членов 
товарищества, четко прописывая 
обязанности председателя?

• что нужно записать в уставе, что-
бы легко было расторгнуть договор с 
председателем, не собирая для этого 
общего собрания товарищества (так 
как кворум тяжело собрать)?

Без затруднений ответим сра-
зу на главный вопрос о том, какие 
пункты устава действующего ТСЖ 

надо менять. Наш ответ будет прост: 
корректировать надо все пункты 
устава! Иными словами, устав при-
дется изложить в новой редакции. 
Причем это будет проще сделать, 
чем пытаться вносить коррективы в 
действующий устав. Во втором слу-
чае придется делать двойную рабо-
ту: анализировать как нормы ранее 
действовавшего Типового устава то-
варищества собственников, утверж-
денного постановлением Совета 
Министров Республики Беларусь от 
08.04.1998 № 569 (далее — Типовой 
устав ТС), так и положения нового ЖК. 
А после этого придется еще хоро-
шенько подумать, как их совместить. 
Это даже опытному юристу бывает 
нелегко сделать. В заключение этой 
статьи мы предложим действующим 
ТСЖ и их членам наиболее простой 
вариант решения этой проблемы.

Изложим некоторые наиболее зна-
чимые изменения, которые следует 
вносить в устав ТСЖ после 2 мар-
та 2013 г., а также дадим пояснения 
по применению некоторых правовых 
новелл.



3

Новое в законодательстве

Об общем собрании 
членов ТСЖ

В качестве высшего органа управле-
ния ТСЖ может уже выступать не только 
общее собрание, но и собрание упол-
номоченных. Собрание уполномочен-
ных может создаваться при наличии в 
ТСЖ более 50 членов. Уполномочен-
ные избираются на общем собрании, 
на котором присутствуют более 2/3 чле-
нов ТСЖ, из числа членов этого това-
рищества из расчета по одному упол-
номоченному от каждых 5 членов ТСЖ. 
В уставе можно предусмотреть иное 
представительство.

Выборы уполномоченных должны 
проводиться не реже одного раза 
в 5 лет. В случае неизбрания общим 
собранием нового состава уполномо-
ченных в установленный срок они со-
храняют свои полномочия до избра-
ния нового состава, но не более чем 
на один год. На собрании уполномо-
ченных каждый уполномоченный об-
ладает количеством голосов, равным 
сумме собственных голосов и голосов 
представляемых им членов ТСЖ. При 
этом количество голосов каждого чле-
на ТСЖ пропорционально размеру его 
доли в праве собственности на общее 
имущество. Компетенция собрания 
уполномоченных аналогична компе-
тенции общего собрания.

Согласно ЖК изменяется количе-
ство голосов, при которых общее 
собрание считается правомочным 
для принятия решений по вопросам, 
которые входят в ее исключитель-
ную компетенцию. Если по Типово-
му уставу ТС в этом случае требуется 
присутствие членов ТСЖ, обладающих 
более чем 2/3 голосов от общего числа 
голосов всех членов ТСЖ, то соглас-
но ЖК — более чем 1/2 голосов от их 
общего количества.

В исключительную компетенцию об-
щего собрания включены новые полно-
мочия (п. 4 ст. 215 ЖК). Согласно ЖК 

общее собрание имеет право решать 
вопросы, которые отнесены к компе-
тенции правления. По нашему мнению, 
эта норма носит вполне разумный ха-
рактер, так как в актах гражданского за-
конодательства коллегиальные органы 
типа правления часто воспринимают-
ся как органы, действующие в период 
между заседаниями высшего органа 
управления и разрешающие некоторые 
оперативные вопросы, относящиеся по 
своей сути к компетенции высшего ор-
гана управления.

В отличие от Типового устава ТС ЖК 
предусматривает возможность отказа 
правления ТСЖ в проведении вне-
очередного общего собрания. При-
чиной отказа является несоблюдение 
установленного ЖК порядка подачи со-
ответствующего предложения или тре-
бования. В ЖК предусмотрено, что при 
отказе правления в удовлетворении 
предложения или требования по иным 
причинам или без объяснения причин 
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инициаторы проведения внеочередного 
общего собрания вправе сами созвать 
его в установленном порядке.

В ЖК определен срок, в течение 
которого правление или его предсе-
датель должны направлять каждому 
члену ТСЖ письменные уведомления 
о проведении общего собрания. Он со-
ставляет не менее 10 дней до даты 
проведения общего собрания. Изме-
нено количество голосов, при котором 
повторное общее собрание считает-
ся правомочным. Если по Типовому 
уставу ТС для признания повторно-
го собрания правомочным требуется, 
чтобы на нем присутствовали члены 
ТСЖ, обладающие более 1/2 голосов 
от общего числа голосов всех членов 
товарищества, то по ЖК — не менее 
1/4 голосов от их общего числа.

По ЖК принятие общим собранием 
решения путем проведения письменно-
го опроса осуществляется посредством 
направления членам ТСЖ не опросного 
листа, как это предусмотрено в Типовом 
уставе ТС, а бюллетеня для голосова-
ния. В ЖК более подробно изложено 
содержание этого документа, расписан 
порядок подсчета голосов и оформле-
ния правлением результатов проведен-
ного письменного опроса.

Полностью изменены положения Ти-
пового устава ТС, касающиеся опреде-
ления количества голосов, необходи-
мых для принятия общим собранием 
решений по вопросам, которые входят 
в его исключительную компетенцию.

О правлении ТСЖ 
и председателе правления ТСЖ

Важным изменением в системе орга-
нов управления ТСЖ является то, что 
если согласно Типовому уставу ТС та-
ких органов всего два — общее собра-
ние, правление или председатель това-
рищества, то по ЖК их уже три — общее 
собрание (собрание уполномоченных), 
правление и председатель правления. 

По Типовому уставу ТС у ТСЖ суще-
ствует выбор: избирать в качестве ис-
полнительного органа коллегиальный 
орган (правление) или единоличный ор-
ган (председателя товарищества). А со-
гласно ЖК придется избирать все три 
органа — общее собрание (собрание 
уполномоченных), правление и предсе-
дателя правления.

Согласно Типовому уставу ТС прав-
ление является исполнительным орга-
ном ТСЖ. ЖК не определяет конкретный 
правовой статус правления, а также его 
председателя. Анализ норм ЖК дает 
основание полагать, что правление и 
его председатель являются органами 
управления ТСЖ, разделившими между 
собой функции исполнительной власти 
в товариществе.

В отличие от правления, избираемо-
го согласно Типовому уставу ТС всего 
на 2 года, по ЖК правление может из-
бираться уже на срок до 5 лет. Этот 
орган сохраняет свои полномочия до 
избрания нового состава правления.

По ЖК правление уже не вправе из-
бирать своего председателя. К ком-
петенции правления относится назна-
чение по предложению председателя 
правления его заместителя (замести-
телей), освобождение его (их) от за-
нимаемой должности, распределение 
обязанностей между председателем 
правления и его заместителем (заме-
стителями).

Новеллой ЖК является также то, 
что к полномочиям правления отнесе-
но рассмотрение обращений членов 
и работников ТСЖ, за исключением 
обращений по вопросам, отнесенным 
к компетенции общего собрания чле-
нов ТСЖ. Председателю правления 
права на рассмотрение обращений 
членов ТСЖ вообще не предоставле-
но. Это означает, что правление долж-
но рассматривать на своих заседани-
ях соответствующие обращения своих 
членов и работников, утверждать или 
иным образом определять содержание 
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ответов на них, а председателю остает-
ся лишь оформлять и подписывать эти 
ответы от имени правления.

Компетенция правления может до-
полняться вопросами, установленными 
не только в уставе ТСЖ, но и решения-
ми общего собрания. 

В ЖК не нашла отражения норма Ти-
пового устава ТС о том, что правление 
созывается не реже одного раза в месяц 
и признается правомочным при участии 
в нем не менее 2/3 членов правления. 
Таким образом, периодичность прове-
дения заседаний правления и кворум, 
необходимых для принятия решений, 
должна определяться уставом ТСЖ.

Согласно ЖК председатель прав-
ления избирается общим собранием 
на срок до 5 лет (по Типовому уставу 
ТС такой срок составляет 2 года). Пред-
седатель правления может также при-
ниматься на работу по трудовому до-
говору (контракту).

Полномочия председателя правле-
ния четко изложены в ЖК (п. 3 ст. 216). 
В уставе ТСЖ их можно дополнять, но 
сокращать нельзя.

Досрочное прекращение полномо-
чий председателя правления возможно 
только по решению общего собра-
ния. Этот вопрос входит в исключитель-
ную компетенцию общего собрания. 
Это означает, что члены ТСЖ не смо-
гут отстранить председателя правления 
от руководства ТСЖ иным способом. 
Утешением может служить то, что для 

кворума по ЖК достаточно присутствия 
на общем собрании членов ТСЖ, обла-
дающих более 1/2 голосов от их обще-
го числа. Таким образом, собственники 
квартир наибольшей площади в жилом 
доме смогут меньшим числом решать 
этот и многие другие вопросы за равно-
душное большинство.

Кроме того, решение о судьбе пред-
седателя правления не возбраняется 
принимать путем письменного опроса. 
Правда, в этом случае для кворума нуж-
но, чтобы бюллетени для голосования 
заполнили и возвратили члены ТСЖ, 
обладающие более чем 2/3 голосов от 
их общего числа.

Ревизионная комиссия 
(ревизор) ТСЖ

Согласно ЖК ревизионная комиссия 
ТСЖ избирается на 3 года в составе 
не менее 3 человек. По Типовому 
уставу ТС количественный состав ре-
визионной комиссии не устанавлива-
ется, а срок полномочий ее членов со-
ставляет 2 года.

В ЖК содержится запрет на избра-
ние на должность члена ревизионной 
комиссии (ревизора) не только чле-
нов правления и его председателя, 
но также их близких родственников 
и свойственников. В соответствии с 
Кодексом Республики Беларусь о бра-
ке и семье к близким родственникам 
относятся супруг, дети, родные братья 
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и сестры, дед, бабка и внуки, а к свой-
ственникам — близкие родственники 
супруга (супруги).

По ЖК вопрос о досрочном прекра-
щении полномочий (переизбрании) 
ревизионной комиссии (ревизора) 
ТСЖ вправе выносить на обсуждение 
общего собрания не только местный 
исполнительный и распорядительный 
орган, но и члены ТСЖ, обладающие 
не менее чем 1/4 голосов от их об-
щего числа.

Об отношениях членства в ТСЖ

Способы приобретения членства в 
ТСЖ не претерпели изменений. Их по-
прежнему два:

• в случае государственной реги-
страции ТСЖ на основании соответ-
ствующего решения общего собрания 
участников совместного домовладения 
по выбору способа управления общим 
имуществом;

• при приобретении в собственность 
объекта недвижимого имущества (по-
мещения) в доме, общее имущество ко-
торого находится в управлении ТСЖ.

Вместе с тем в ЖК записано, что к ис-
ключительной компетенции общего со-
брания относится прием в члены ТСЖ 
и исключение из членов ТСЖ. Ни 
один из вышеприведенных способов не 
предполагает принятия общим собра-
нием решения о приеме в ТСЖ. 

Однако возможна, например, ситуа-
ция, когда объект недвижимого имуще-
ства (помещение) находится в собствен-
ности двух или более сособственников. 
Понятно, что все они не могут быть 
одновременно членами ТСЖ. В этом 
случае общее собрание может принять 
решение о приеме в свои ряды одного 
из сособственников.

Что касается способов прекраще-
ния членства в ТСЖ, то в ЖК они также 
четко определены (прекращение права 
собственности члена ТСЖ на объекты 
недвижимого имущества, уход из жизни 
гражданина — члена ТСЖ, ликвидация 

юридического лица — члена ТСЖ). При-
нятия общим собранием решения об 
исключении соответствующего члена 
ТСЖ в этих случаях также не требуется.

Вместе с тем согласно ЖК законо-
дательными актами или уставом ТСЖ 
могут быть предусмотрены дополни-
тельные основания для прекращения 
членства в ТСЖ. В актах гражданского 
законодательства такая мера воздей-
ствия, как исключение, как правило, 
применяется в случаях грубого или не-
однократного нарушения обязанностей 
членами организации, повлекшего при-
чинение значительных убытков. ТСЖ 
теоретически могло бы применить та-
кую меру воздействия к тем своим чле-
нам, которые являются злостными на-
рушителями финансовой дисциплины. 
Однако для применения этой меры на 
практике придется каким-то образом 
определять судьбу доли таких нару-
шителей в праве общей собственности 
на общее имущество членов ТСЖ. При 
этом необходимо также учитывать, что 
лишить этих лиц права пользования об-
щим имуществом нельзя.

Безболезненно исключить члена ТСЖ 
можно в том случае, если на его место 
имеется другой кандидат, которому со-
гласно свидетельству (удостоверению) 
о государственной регистрации принад-
лежит право собственности на часть со-
ответствующего объекта недвижимого 
имущества (сособственник).

Кроме того, по нашему мнению, 
общее собрание вправе исключить 
из членов ТСЖ супруга, являющего-
ся титульным собственником кварти-
ры, и одновременно принять в члены 
ТСЖ другого супруга, который хоть 
и не записан в качестве собственни-
ка квартиры в соответствующем сви-
детельстве (удостоверении), однако 
обладает правом на долю в праве 
собственности на эту квартиру (напри-
мер, если она приобретена в период 
брака и является общей совместной 
собственностью супругов). Это мож-
но сделать, например, по заявлениям 
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обоих супругов, если тот из них, кто 
включен в реестр членов ТСЖ, по ка-
ким-либо причинам не может или не 
хочет участвовать в заседаниях обще-
го собрания, делах ТСЖ. Такая заме-
на будет оправданной и в том случае, 
если супруг — член ТСЖ своими дей-
ствиями препятствует нормальной де-
ятельности общего собрания (напри-
мер, постоянно нарушает порядок на 
его заседаниях).

О взносах членов ТСЖ

Как известно, согласно Типовому 
уставу ТС члены ТСЖ вносят только 
вступительный и дополнительный взно-
сы. Согласно ЖК взносов уже 4 — всту-
пительный, членский, целевой и до-
полнительный. Причем в ЖК также 
записано, что в уставе ТСЖ необходи-
мо указывать размеры, состав и поря-
док внесения всех этих взносов.

Вступительным взносом является 
сумма денежных средств, вносимая 
членом ТСЖ при вступлении в това-
рищество и предназначенная для по-
крытия расходов, связанных с его де-
ятельностью. Дополнительные взносы 
по ЖК направляются исключительно 
на покрытие убытков (согласно Типо-
вому уставу ТС они используются пре-
жде всего для пополнения основных 
и оборотных средств товарищества и 
только в крайнем случае — для покры-
тия убытков товарищества). Расходы 
на цели, связанные с деятельностью 
ТСЖ, в том числе на оплату труда 
штатных работников, вознаграждение 
членов правления, членов ревизион-
ной комиссии (ревизора), согласно 
ЖК покрываются за счет периодиче-
ски вносимых членских взносов. А до-
полнительное финансирование работ 
и мероприятий, утвержденных общим 
собранием, осуществляется за счет 
целевых взносов (согласно Типовому 
уставу ТС на подобного рода цели на-
правляются так называемые дополни-
тельные платежи).

О подписании изменений 
и дополнений в устав ТСЖ

Согласно ЖК не требуется, чтобы 
устав ТСЖ, а также изменения и допол-
нения к нему подписывали все члены 
ТСЖ. Однако на практике утверждае-
мый документ подписывает тот, кто его 
утверждает. Изменения и дополнения в 
устав ТСЖ утверждаются общим собра-
нием. Дабы исключить необходимость 
подписания изменений и дополнений в 
устав (новой редакции устава) членами 
ТСЖ, общее собрание своим решением 
может поручить подписать их избранно-
му им председателю общего собрания 
либо председателю правления.

О порядке внесения изменений 
и дополнений в устав ТСЖ

Типовой устав ТС с 2 марта 2013 г. 
уже не будет действовать в отношении 
действующих ТСЖ. Учитывая, что в ЖК 
отсутствует поручение Правительству 
Республики Беларусь по принятию ти-
повой или примерной формы такого 
рода документа, ТСЖ придется само-
стоятельно приводить свои уставы в 
соответствие с нормами ЖК.

Государственная регистрация изме-
нений и дополнений, вносимых в уставы 
ТСЖ, осуществляется на основании По-
ложения о государственной регистрации, 
утвержденного Декретом Президента 
Республики Беларусь от 16.01.2009 № 1 

Пять причин заказать видеодомофон:
1. Безопасность
2. Чистота
3. Сохранность
4. Комфорт
5. Надежность
УНП 790695589    V. +375 29 629 38 71

www.videodomofon.by

http://videodomofon.by
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«О государственной регистрации и лик-
видации (прекращении деятельности) 
субъектов хозяйствования». Согласно 
п. 15 этого Положения ТСЖ после 2 мар-
та 2013 г. необходимо будет предста-
вить в регистрирующий орган:

• заявление о государственной реги-
страции установленной формы;

• изменения и (или) дополнения в 
двух экземплярах, которые должны 
быть оформлены в виде приложений 
к уставу ТСЖ, без нотариального за-
свидетельствования, их электронную 
копию (в формате .doc или .rtf). По же-
ланию ТСЖ устав может быть представ-
лен в новой редакции;

• оригинал свидетельства о государ-
ственной регистрации (в случае изме-
нения наименования ТСЖ);

• оригинал либо копию платежного 
документа, подтверждающего уплату 
государственной пошлины.

Государственная пошлина за внесе-
ние изменений и (или) дополнений в уч-
редительные документы ТСЖ составляет 

Уважаемые председатели 
и члены товариществ собственников жилья!

ООО «Издательский дом «СТАТУТ» 
предлагает приобрести 

примерный Устав товарищества собственников жилья, 
разработанный юристом Игорем Буевичем на основании положений 

нового Жилищного кодекса Республики Беларусь, 
вступающего в силу с 2 марта 2013 г., 

и переданный редакции журнала «УправДом» для распространения 
как объект авторского права.

Стоимость одного экземпляра — 300 000 белорусских рублей.

Чтобы сделать заказ, сообщите свои реквизиты (наименование и УНП) 
по электронному адресу mail@statut.by. 

Вам будет отправлен счет, после оплаты которого 
на свой адрес электронной почты вы получите 

примерный Устав товарищества собственников жилья в формате Word.

0,25 базовой величины (в настоящее 
время — 25 000 руб.). Однако соглас-
но п. 8.2 ст. 257 Особенной части На-
логового кодекса Республики Бела-
русь от государственной пошлины 
освобождаются организации при 
внесении изменений и (или) до-
полнений в уставы в случае изме-
нения законодательства, согласно 
которому требуется внесение та-
ких изменений и (или) дополнений. 
Таким образом, если ТСЖ изложит 
свой устав в новой редакции, руко-
водствуясь только нормами ЖК, то 
в таком случае уплачивать государ-
ственную пошлину при подаче доку-
ментов в регистрирующий орган не 
придется.

Государственная регистрация из-
менений и дополнений в устав то-
варищества будет осуществлена 
регистрирующим органом в день об-
ращения.

Игорь БУЕВИЧ, юрист
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Ипотечное кредитование 
жилищного строительства, 

или Как удовлетворить 
потребности граждан 

в доступном жилье? 
Согласно основному закону нашей страны каждый в Республике Бела-
русь имеет право на достойный уровень жизни, включая достаточное 
питание, одежду, жилье и постоянное улучшение необходимых для 
этого условий. Однако что касается непосредственно жилья, то на се-
годняшний день эта проблема еще для многих семей является трудно-, 
а то и вовсе неразрешимой. 

Одним из способов решения пробле-
мы доступного жилья является ипотеч-
ное кредитование.

Несколько лет назад в Республи-
ке Беларусь был принят Закон от 
20.06.2008 № 345-З «Об ипотеке» 
(далее — Закон об ипотеке), кото-
рый вступил в силу 27 декабря 2008 г. 
С принятием данного нормативного 
акта представлялось, что появление 
ипотечного рынка в Беларуси не за го-
рами. Однако ожидания не оправдались, 
а ипотечное жилищное кредитование 
все еще переживает период застоя.

Между тем ипотека в мировой прак-
тике является одним из самых прове-
ренных способов приобретения жилья. 
Если обратить внимание на зарубеж-
ный опыт, то можно заметить, что раз-
новидность такого вида кредитования 
приносит банкам стабильный доход при 
сравнительно небольших рисках, кото-
рые позволяют выгодно и равномерно 
удовлетворить интересы всех сторон: 
населения — в доступном жилье, банков 

и других кредиторов — в прибыльной 
работе, строительной сферы — в за-
грузке производства, государства — 
в экономическом росте.

Приведем для примера лишь опыт 
Великобритании, так как ипотека в 
этой стране является основным меха-
низмом приобретения жилья. По не-
которым данным, на начало 2012 года 
почти 80% всех выданных ипотечных 
кредитов приходилось на банки, около 
15% — на строительные сберегатель-
ные кассы, остальное распределено 
между другими профессиональными 
участниками рынка. От потенциальных 
заемщиков требуют внести как мини-
мум 25–30% собственных средств при 
покупке недвижимости. Банки пред-
лагают ипотеку на 25–30 лет. Общее 
правило ипотеки таково: чем больше 
ликвидность приобретаемого жилья и 
прозрачнее финансовая история кли-
ента, тем ниже будет процент по ипоте-
ке и тем большее покрытие банк готов 
предоставить.
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В настоящее время для развития ин-
ститута ипотеки в Беларуси необходимо 
изучение опыта не только дальнего за-
рубежья, но и Российской Федерации 
как одной из стран, обладающей схо-
жими с Республикой Беларусь эконо-
мическими условиями и в то же время 
достаточно развитым рынком ипотеч-
ных кредитов. Так, если обратиться к 
российскому опыту, то можно отметить, 
что у наших соседей в качестве госу-
дарственного института развития ипо-
течного жилищного кредитования вы-
ступает ОАО «Агентство по ипотечному 
жилищному кредитованию» (АИЖК), 
основными задачами которого явля-
ются обеспечение доступности ипо-
теки для широких слоев населения 
и формирование рынка ипотечных 
ценных бумаг. Агентство принимает 
активное участие в разработке госу-
дарственных программ развития рынка 
жилья и жилищного финансирования, 
включая разработку новых механизмов 
рефинансирования ипотеки. Создание 
Агентства позволило решить пробле-
му недостатка долгосрочных ресурсов 
для кредитования жилья посредством 
приобретения у банков обязательств по 
ипотечным кредитам и выпуска на их 
основе ипотечных ценных бумаг.

В целом же зарубежный и россий-
ский опыт по ипотечному кредитованию 
жилищного строительства доказыва-
ет возможность и целесообразность 
введения системы ипотечного креди-
тования даже в условиях неустойчи-
вой переходной экономики, несовер-
шенного законодательства и отсутствия 
высоких доходов населения. Однако что 
касается нашей страны, то, несмотря 
на наличие необходимой нормативной 
правовой базы, рынок долгосрочных ипо-
течных кредитов развивается медленно. 
Актуальность вопроса подтверждается 
и тем, что совсем недавно Националь-
ный банк Республики Беларусь прово-
дил консультации со Всемирным банком 
и с российской стороной по созданию в 
Беларуси национального агентства по 

ипотечному жилищному кредитованию. 
Также прорабатывается вопрос создания 
совместной системы рефинансирования 
ипотечных кредитов в СНГ. По данным 
СМИ, потенциальными участниками вы-
ступают Беларусь, Россия, Армения, Ка-
захстан. Система предполагает создание 
единой наднациональной структуры — 
совместного предприятия, основной за-
дачей которого будет внедрение единых 
стандартов и принципов ипотечного жи-
лищного кредитования, основанных на 
лучших образцах мировой практики. 

Если ипотечные кредиты в Республи-
ке Беларусь начнут успешно работать, 
спрос на квартиры в нашей стране 
неизбежно возрастет, а значит, в ус-
ловиях недостаточного предложения 
цены увеличатся, даже если на сегод-
няшний день они достигли уже высоких 
показателей. Поэтому до сих пор и неяс-
на ставка, по которой банки будут выда-
вать ипотечные деньги. Иными словами, 
перейти от «дорогих и коротких» креди-
тов на «дешевые и длинные» банкам 
пока никто не предлагает. 

Внедрение ипотеки в Беларуси, меж-
ду тем, имело бы действительно силу, 
если бы кредитование по ней осущест-
влялось, скажем, под 5%. Однако ника-
кой льготной ставки Закон об ипотеке не 
предусматривает. Отсюда следует, что 
в таком случае граждане начнут вкла-
дывать свои денежные средства на 
первичный и вторичный рынок жилья, 
а обеспечить их будет нечем. Навер-
няка на своем ипотечном пути Беларусь 
будет ориентироваться на восточную со-
седку, которая в свое время начинала с 
15% годовых, а сегодня ставка ипотечно-
го кредита, к примеру, в Москве — от 8%, 
планируется ее дальнейшее снижение 
до 6–7%. Причем некоторые катего-
рии граждан в России уже покупают 
жилье по ипотеке под 6–7% годовых, 
остальное за них доплачивает госу-
дарство. В Беларуси планировалось 
начинать ипотечное кредитование с вы-
сокой ставки, которую затем должен по-
низить сам рынок естественным путем. 
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Опять же, если и в этом вопросе обра-
титься к мировой практике, то отметим, 
что ипотечные кредиты в Японии выда-
ются под 0,5%, в Англии — максимум 
под 2%, в США сейчас — до 5,5%, в Ки-
тае — 6%. При этом сроки погашения 
таких кредитов в странах с рыночной 
экономикой (и в Китае) составляют 
25–30 лет, а то и все 40. В Беларуси же 
даже льготные кредиты даются макси-
мум на 20 лет.

Снижение процентных ставок по мере 
сокращения темпов инфляции и умень-
шения ставки рефинансирования — пер-
спектива для Беларуси весьма туманная. 
Уровень же инфляции даже в 8% едва ли 
позволит снизить ипотечные ставки без 
государственного субсидирования и во-
плотить в жизнь обещание властей сде-
лать жилье доступным и комфортным 
для большинства населения. Ипотека 
введена для среднего класса и в идеа-
ле представляет собой весьма удобный 
выход из «бездомного» положения. Не-
случайно доля жилья, приобретаемого 

в рамках ипотечных программ, в Запад-
ной Европе доходит до 60–70%, в США — 
до 80%. 

Для воплощения в жизнь всех замыс-
лов по ипотечному кредитованию жи-
лищного строительства, по нашему мне-
нию, необходимо учитывать опыт других 
стран, а также закрепить данный вопрос 
четкой, понятной и перспективной нор-
мативно-правовой базой. Возможно, по-
сле принятия такого комплекса мер к 
исполнению можно будет говорить о жиз-
ненности Закона об ипотеке и положи-
тельном ипотечном жилищном кредито-
вании, а также его дальнейшем развитии 
в Беларуси.

Анна СИНИЦА, 
юрисконсульт 

ООО «БетонСтройТехника»

Татьяна АЛЕКСАНДРОВИЧ,
инспектор отдела 

таможенного оформления и контроля
Минская региональная таможня
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Компетенция 
и правовой статус

ревизионной комиссии ЖПК
В предыдущих номерах «УправДома» мы подробно разбирали компетен-
цию и правовой статус органов управления жилищного потребительско-
го кооператива (далее — ЖПК). К таковым, еще раз напомним, относятся 
общее собрание ЖПК, его правление и председатель. Сегодня, в по-
следнем номере этого года, внимание наших читателей мы обратим к 
ревизионной комиссии (ревизору).  

Сразу отметим, что ревизионная ко-
миссия (ревизор) является не органом 
управления ЖПК, а органом контро-
ля за его финансово-хозяйствен-
ной деятельностью. Поэтому когда 
в правовых актах речь идет об орга-
нах управления организации застрой-
щиков (в том числе ЖПК), имеются в 
виду только общее собрание, правле-
ние и председатель правления, но не 
ревизионная комиссия (ревизор). 

Также сразу обратим внимание на 
то, что законодательством не уста-
новлены обязательные условия, при 
которых должен избираться именно 
коллегиальный орган контроля ЖПК 
(комиссия) и когда этот орган может 
быть единоличным (ревизор). То есть 
иметь ли вам в своем кооперативе ре-
визионную комиссию в составе, напри-
мер, 10 человек или только одного ре-
визора, решать вам самим. Мы же для 
удобства изложения далее по тексту 
будем именовать этот орган просто ре-
визионной комиссией, подразумевая, 
естественно, при этом и ревизора.

Порядок избрания ревизионной 
комиссии и ее компетенция преду-
смотрены в п. 75–81 Положения об 

организациях застройщиков, утверж-
денного Указом Президента Респу-
блики Беларусь от 28.01.2008 № 43 
«О деятельности организаций застрой-
щиков, гаражных кооперативов и ко-
оперативов, осуществляющих экс-
плуатацию автомобильных стоянок» 
(далее — Положение об организациях 
застройщиков). 

Кроме осуществления контроля за 
финансово-хозяйственной деятель-
ностью ЖПК ревизионная комис-
сия контролирует также деятель-
ность председателя правления и 
членов правления в этой сфере. 
Вопросы, не относящиеся к финан-
сово-хозяйственной деятельности 
названных должностных лиц ЖПК, 
находятся вне компетенции ревизи-
онной комиссии. Функция контроля 
подразумевает отсутствие права у 
контрольного органа (в том числе у 
ревизионной комиссии) вмешивать-
ся в ход осуществления финансово-
хозяйственной деятельности контро-
лируемого лица, приостанавливать 
ее и т.п. Такой орган вправе лишь 
в установленном порядке ставить 
вопрос о прекращении нарушений 
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финансово-хозяйственной деятель-
ности, если они выявлены в ходе 
соответствующей проверки, созыве 
внеочередного общего собрания, от-
ветственности виновных должност-
ных лиц и т.п. 

В случае необходимости ЖПК вправе 
кроме ревизионной проверки провести 
еще и аудит своей финансово-хозяй-
ственной деятельности. Аудиторская 
проверка может проводиться и в тех 
случаях, когда ревизионная провер-
ка не осуществлялась по каким-либо 
причинам.

Избрание 
ревизионной комиссии

Избрание членов ревизионной ко-
миссии относится к исключительной 
компетенции общего собрания (или 
собрания уполномоченных) ЖПК. Эти 
лица избираются только из членов 
ЖПК. При этом законодательство не 
предъявляет какие-либо формальные 

требования к таким лицам (например, 
наличие соответствующего образова-
ния, опыта и пр.).

Для принятия решения по вопросу 
избрания членов ревизионной комис-
сии (ревизора) достаточно простого 
большинства голосов членов ЖПК, 
присутствующих на заседании обще-
го собрания. Впрочем, уставом ЖПК 
может быть предусмотрено, что ре-
шение по этому вопросу принимается 
квалифицированным большинством 
голосов (2/3). Надо ли самим себе ус-
ложнять жизнь, пусть каждый ЖПК ре-
шает сам.

Ревизионная комиссия избирается 
на 3 года в составе не менее 3 че-
ловек.

Важно, что в состав ревизионной 
комиссии не могут быть избраны 
председатель и члены правления, 
лица, состоящие с ними в близком 
родстве или свойстве (супруги, роди-
тели, дети, усыновители, усыновлен-
ные (удочеренные), дед, бабка, внуки, 

http://ecocity.by
http://ecocity.by
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родные братья и сестры и родители 
супруга (супруги), тети, дяди). Чле-
нами ревизионной комиссии не могут 
быть также и уполномоченные члены 
ЖПК, участвующие в собрании упол-
номоченных.

Ревизионная комиссия из своего со-
става уже сама избирает председате-
ля. Порядок избрания председателя, 
а также иные вопросы организации 
деятельности контрольного органа от-
ражаются в положении о ревизионной 
комиссии, утверждение которого от-
носится к исключительной компетен-
ции общего собрания.

Компетенция 
ревизионной комиссии

Ревизионная комиссия подотчетна 
только общему собранию.

Ревизионная комиссия:
• контролирует соблюдение финан-

сово-хозяйственной дисциплины и 
финансового законодательства прав-
лением, его председателем, членами 
ЖПК в процессе деятельности коопе-
ратива;

• проводит не реже одного раза в 
год проверку финансово-хозяйствен-
ной деятельности ЖПК;

• дает заключения общему собра-
нию по отчетам председателя и прав-
ления;

• отчитывается перед общим собра-
нием о своей деятельности.

Следует помнить, что без заключе-
ния ревизионной комиссии или ауди-
тора общее собрание не вправе ут-
верждать годовой отчет и годовой 
баланс ЖПК.

При исполнении возложенных на 
нее обязанностей ревизионная ко-
миссия вправе истребовать от членов 
правления и иных должностных лиц 
ЖПК документы, необходимые для 
проведения проверки. Разумеется, та-
кие требования должностными лицами 
должны выполняться неукоснительно. 

Однако на практике случается, что они 
попросту игнорируются. Учитывая, что в 
Положении об организациях застройщи-
ков указанные обязанности должностных 
лиц не прописаны, рекомендуем преду-
сматривать их в уставе ЖПК. В таком 
случае невыполнение требований ре-
визионной комиссии даст формаль-
ный повод для постановки вопроса о 
нарушении устава организации, а это, 
в свою очередь, может повлечь приня-
тие решения о досрочном прекраще-
нии полномочий должностного лица.

При обнаружении нарушений в фи-
нансово-хозяйственной деятельности 
ЖПК и (или) финансовых нарушений 
со стороны председателя правления 
и (или) правления ревизионная ко-
миссия в течение 10 дней со дня об-
наружения этих нарушений обяза-
на письменно потребовать созыва 
внеочередного общего собрания. 
Правление ЖПК обязано принять ре-
шение о созыве внеочередного обще-
го собрания в течение 7 дней с даты 
получения письменного требования 
ревизионной комиссии.

Ревизионная комиссия вправе ини-
циировать рассмотрение общим со-
бранием вопроса о досрочном прекра-
щении полномочий членов правления, 
председателя правления.

Жалобы на действия (бездействие) 
членов ревизионной комиссии рас-
сматривает общее собрание.

Прекращение полномочий 
членов ревизионной комиссии

Вопрос о досрочном прекращении 
полномочий (переизбрании) ревизи-
онной комиссии относится к исключи-
тельной компетенции общего собра-
ния (или собрания уполномоченных) 
ЖПК. Для принятия решения по этому 
вопросу достаточно простого боль-
шинства голосов членов ЖПК, при-
сутствующих на заседании общего со-
брания.
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Созыв общего собрания с повест-
кой дня о переизбрании ревизион-
ной комиссии вправе письменно 
потребовать члены ЖПК, облада-
ющие в совокупности не менее 
чем одной четвертью голосов от 
общего количества голосов, а так-
же местный исполнительный и 
распорядительный орган. Пере-
избрание контрольного органа осу-
ществляется в том же порядке, что 
и избрание. Срок полномочий вновь 
избранной ревизионной комиссии 
должен составлять 3 года, а не на 
тот период, которой остается до ис-
течения полномочий прежнего кон-
трольного органа.

Новый член ревизионной комис-
сии может быть также избран в слу-
чае, если прежний ее член вышел 
(исключен) из членов ЖПК, отказал-
ся от исполнения обязанностей чле-
на ревизионной комиссии либо ушел 

из жизни. В таком случае новый член 
контрольного органа избирается на 
оставшийся срок действия полномо-
чий переизбранного лица.

На этом, уважаемые читатели, 
мы завершаем наш анализ право-
вого статуса и компетенции орга-
нов управления и контроля ЖПК. 
Впрочем, всегда сможем вернуться 
к этой теме, если у вас будут какие-
либо вопросы. Присылайте их в ре-
дакцию, и мы постараемся ответить. 
Ну, а со следующего года такой же 
обзор мы начнем относительно ор-
ганов управления и контроля то-
вариществ собственников жилья. 
Тем более что таких вопросов от 
членов ТС в редакции уже много, от-
веты на некоторые из них вы найде-
те в этом номере.

Игорь БУЕВИЧ, юрист

Status Quo
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Порядок передачи дел 
для рассмотрения 
в третейском суде

Согласно Закону Республики Беларусь от 18.07.2011 № 301-З «О третей-
ских судах» (далее — Закон) третейским судом является организация, не 
входящая в судебную систему Республики Беларусь, создаваемая для 
разрешения споров в виде постоянно действующего третейского суда 
или третейского суда, образуемого по соглашению сторон для разреше-
ния конкретного спора. Третейское разбирательство является альтерна-
тивной формой разрешения дел, подведомственных суду, в том числе и 
хозяйственному.

В Законе создана база для эффек-
тивного функционирования третейских 
судов в нашей стране. Следствием 
этого явилось создание в течение это-
го года третейских судов в большин-
стве областей республики, а в некото-
рых создано уже и по несколько судов, 
в том числе специализированных. 

Однако, несмотря на все успехи 
в организации третейского разбира-
тельства, сам процесс активной пере-
дачи споров на рассмотрение в тре-
тейские суды в настоящее время так 
и не начался. Представляется, что 
основная проблема может крыться в 
незнании компетенции третейских су-
дов потенциальными сторонами спо-
ров, порядка передачи дел на рассмо-
трение в них, а также боязнью всего 
нового. Так, например, институт при-
мирения (медиация) также в начале 
своего становления долго принимался 
субъектами отечественной экономики 
с опасениями и настороженностью, но 
теперь используется повсеместно, и все 
отмечают только положительные его 
моменты.

Вместе с тем стоит напомнить, что 
правовой институт третейских судей ухо-
дит своими корнями в прошлые века, ког-
да согласно древним памятникам исто-
рии и права споры между гражданами 
разрешались старейшинами, мудрыми 
людьми, «старцами», радниками и т.п.

Компетенция 

Анализ ст. 10 Закона показывает, что 
сторонами третейского разбирательства 
могут быть физические и юридические 
лица, как резиденты, так и нерезиденты 
Республики Беларусь. При этом уточня-
ется, что физические лица для целей 
заключения третейского соглашения 
должны обладать полной дееспособно-
стью. В то же время государственные 
органы, в том числе органы местного са-
моуправления, не могут быть субъекта-
ми третейского соглашения. Также важно 
знать, что в случае перемены сторон в 
обязательстве по договору, содержа-
щему третейскую оговорку, указанная 
оговорка не распространяется на но-
вую сторону обязательства.
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Полномочия представителя стороны 
на заключение третейского соглаше-
ния должны быть специально оговоре-
ны в доверенности.

К компетенции третейских судов от-
несены все споры, возникающие между 
сторонами, заключившими третейское 
соглашение, за исключением споров, 
стороной которых является учреди-
тель постоянно действующего тре-
тейского суда, созданного в качестве 
некоммерческой организации, либо 
юридическое лицо, обособленным 
подразделением (подразделением) 
которого является такой третейский 
суд, а также споров, непосредственно 
затрагивающих права и законные ин-
тересы третьих лиц, не являющихся 
сторонами третейского соглашения, 
и споров, которые не могут быть пред-
метом третейского разбирательства 
в соответствии с законодательством 
Республики Беларусь или законода-
тельством иностранного государства, 
если применение законодательства 
иностранного государства предусмо-
трено третейским соглашением или 
иным договором между сторонами.

Таким образом, к компетенции тре-
тейских судов могут быть отнесены 
практически любые споры граждан-
ского частноправового характера, 
в том числе возникшие из внешнетор-
говых и иных видов частноправовых 
отношений вне зависимости от места 
нахождения или места жительства 
сторон спора.

Если сравнивать компетенцию тре-
тейских судов с компетенцией Меж-
дународного арбитражного суда при 
Белорусской торгово-промышленной 
палате (МАС при БелТПП), то компе-
тенция последнего значительно уже. 
В силу ст. 4 Закона Республики Бела-
русь «О международном арбитражном 
(третейском) суде» в международный 
арбитражный суд могут передавать-
ся гражданско-правовые споры между 
любыми субъектами права, возника-
ющие при осуществлении внешнетор-

говых и иных видов международных 
экономических связей, если местона-
хождение или местожительство хотя 
бы одного из них находится за гра-
ницей Республики Беларусь, а также 
иные споры экономического характера, 
если соглашением сторон предусмо-
трена передача спора на разрешение 
международного арбитражного суда и 
если это не запрещено законодатель-
ством Республики Беларусь. Сравни-
вая компетенцию МАС при БелТПП с 
компетенцией третейских судов, от-
дельные авторы называют компетен-
цию последних с известной долей 
относительности (свойственной тре-
тейским судам)  «абсолютной».

Третейское соглашение

Для передачи дела для рассмотре-
ния в третейский суд сторонам до-
статочно заключить так называемое 
«третейское соглашение» — соглаше-
ние сторон о передаче спора на разре-
шение конкретного третейского суда, 
указанного в соглашении сторон. Тре-
тейское соглашение может заклю-
чаться в письменной форме в двух 
видах:

• в виде самостоятельного соглаше-
ния сторон о передаче на разрешение 
соответствующего третейского суда 
всех или отдельных споров, которые 
возникли или могут возникнуть из свя-
зывающего стороны правоотношения;

http://supervision.by
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• в виде третейской оговорки — от-
дельного положения, содержащегося в 
договоре.

При этом его заключение может 
произойти путем:

• подписания сторонами отдельного 
документа;

• обмена сторонами сообщениями 
с использованием почтовой связи или 
иных видов связи, обеспечивающих 
письменное фиксирование волеизъяв-
ления сторон;

• указанием в исковом заявлении, по-
ступившем к стороне предложения раз-
решить спор в третейском суде, и в от-
вете на него, в котором вторая сторона 
не возразит против этого.

Ссылка в договоре на документ, со-
держащий третейскую оговорку, яв-
ляется третейским соглашением при 
условии, что этот договор заключен 
в письменной форме, а содержание 
ссылки делает такую оговорку частью 
заключенного договора.

Третейское соглашение должно со-
держать положение о том, что все или 
отдельные споры, которые возникли 
или могут возникнуть из связывающе-
го стороны правоотношения, подлежат 
разрешению в третейском суде, а так-
же наименование конкретного посто-
янно действующего третейского суда, 
которому спор будет передан для раз-
решения, либо порядок образования 
и деятельности третейского суда для 
разрешения конкретного спора.

По соглашению сторон в третей-
ское соглашение могут быть внесены 
изменения и (или) дополнения, а так-
же третейское соглашение может быть 
прекращено. Однако односторонний 
отказ от третейского соглашения не 
допускается. 

В то же время несоблюдение тре-
бований к форме и содержанию тре-
тейского соглашения влечет его не-
действительность. В случае если суд 
сочтет третейское соглашение не-
действительным, поданный иск бу-
дет подлежать рассмотрению в суде, 

независимо от заявления ответчиком 
ходатайства о передаче спора на раз-
решение третейского суда.

Процессуальный порядок

В соответствии со ст. 40 Хозяй-
ственного процессуального кодекса 
Республики Беларусь (далее — ХПК) 
по письменному соглашению сторон 
спор, возникающий из гражданских 
правоотношений и подведомственный 
хозяйственному суду, до принятия им 
решения может быть передан сторона-
ми на рассмотрение международного 
арбитражного (третейского) суда. Ана-
логичная норма содержится и в ст. 6 и 39 
Гражданского процессуального кодекса 
Республики Беларусь (далее — ГПК). 
Согласно данным нормам отказ от 
права на обращение в суд недействи-
телен. Однако при взаимном согласии 
заинтересованных лиц их спор о за-
щите нарушенного или оспариваемого 
права в установленных законом случа-
ях может быть передан ими на рассмо-
трение третейского суда. В случаях, 
предусмотренных актами законода-
тельства или международными дого-
ворами Республики Беларусь, спор по 
соглашению сторон может быть пере-
дан на разрешение третейского суда. 
О передаче спора на рассмотрение 
третейского суда выносится определе-
ние, которое может быть обжаловано 
в порядке, установленном ХПК и ГПК.

Несмотря на наличие третейского 
соглашения, истец вправе подать 
иск в хозяйственный суд соглас-
но подсудности. Однако ст. 151 ХПК 
предоставляет в этом случае ответчи-
ку право заявить ходатайство о пере-
даче дела на рассмотрение третейско-
го суда. При этом в подготовительном 
заседании суду следует в соответствии 
со ст. 262 ГПК и 170 ХПК разъяснить от-
ветчику его право возразить против рас-
смотрения дела в суде (хозяйственном 
суде) и возможность передачи дела для 
рассмотрения в третейский суд.
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Согласно ст. 151 ХПК хозяйствен-
ный суд должен оставить исковое 
заявление без рассмотрения, если 
имеется соглашение сторон о пере-
даче спора на разрешение третей-
ского суда, международного арбитраж-
ного (третейского) суда и возможность 
обращения в третейский суд, между-
народный арбитражный (третейский) 
суд не утрачена, а также если ответ-
чик, возражающий против рассмотре-
ния дела в хозяйственном суде, не 
позднее своего первого заявления по 
существу спора заявит ходатайство о 
передаче спора на разрешение тре-
тейского суда, международного арби-
тражного (третейского) суда. В этом 
случае хозяйственный суд выносит 
определение о передаче спора на рас-
смотрение международного арбитраж-
ного (третейского) суда, третейского 
суда и оставляет исковое заявление 
без рассмотрения на основании абза-
ца 3 ст. 151 ХПК (постановление Пле-
нума Высшего Хозяйственного Суда 
Республики Беларусь от 27.05.2011 № 6 
«О некоторых вопросах рассмотрения 
дел в хозяйственном суде первой ин-
станции»).

Если же ответчик не заявит подоб-
ного ходатайства в указанный срок 
либо в случае совершения ответчиком 
процессуальных действий, свидетель-
ствующих о его согласии на рассмо-
трение дела в общеисковом порядке в 
хозяйственном суде (например, пред-
ставляет хозяйственному суду отзыв 
по существу заявленных требований, 
заявляет ходатайства об истребова-
нии доказательств или иные ходатай-
ства процессуального характера и 
т.д.), он утрачивает право требовать 
передачи дела на рассмотрение тре-
тейского суда. В ГПК подобной нормы 
нет. Однако представляется, что алго-
ритм действий суда должен быть ана-
логичным.

После обращения в третейский суд 
рассмотрение дела в суде (хозяй-
ственном суде) уже будет невозможно. 

В соответствии со ст. 163 ХПК это яв-
ляется основанием для возвращения 
поданного иска хозяйственным судом. 
ГПК в этом отношении более радика-
лен. Согласно ст. 245 ГПК судья сра-
зу отказывает в возбуждении дела в 
связи с отсутствием у заявителя права 
на обращение в суд, если исковое за-
явление о возбуждении дела подано 
заинтересованным лицом, заключив-
шим с ответчиком договор о передаче 
данного спора на разрешение третей-
ского суда. Если же это обстоятель-
ство выяснится на стадии рассмотре-
ния дела — производство по нему в 
соответствии со ст. 164 ГПК подлежит 
прекращению.

Если же решение третейским судом 
уже было принято — в принятии иска 
хозяйственный суд отказывает, а про-
изводство по принятому иску прекра-
щает на основании ст. 164 и 149 ХПК 
соответственно.

Суды общей юрисдикции в такой си-
туации в соответствии со ст. 245 ГПК 
отказывают в возбуждении дела, а про-
изводство по возбужденным делам в со-
ответствии со ст. 164 ГПК прекращают.

В заключение отметим, что разре-
шение споров в третейских судах, без-
условно, должно представлять боль-
ший интерес для сторон в силу своей 
экономической выгодности (сборы в 
третейских судах ниже ставок госпош-
лины в судах Республики Беларусь), 
рассмотрение дел конфиденциально и 
оперативно, а решения окончательны 
и обжалованию не подлежат.

Для передачи дела в третейский суд 
достаточно указания в иске такого пред-
ложения, адресованного другой сторо-
не, и получения от нее согласия на это.

Сергей БЕЛЯВСКИЙ, 
судья хозяйственного суда 

Гродненской области, 
заместитель председателя 

Гродненского  областного отделения 
Союза юристов

Суд идет!
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Ваш вопрос — наш ответ

Некоторые вопросы 
осуществления 

председателем ТС 
своих функций

В редакцию поступило несколько вопросов читателей, касающихся пра-
вовых аспектов назначения и деятельности председателей товариществ 
собственников жилья. Поскольку ответы на них могут быть интересны и 
полезны широкому кругу читателей, мы с удовольствием представляем 
их вашему вниманию.

Отвечая на присланные в редакцию вопросы мы ссылались на нормы действую-
щего законодательства, регулирующие порядок назначения и деятельности пред-
седателя правления товарищества собственников жилья (ТСЖ). К таким актам за-
конодательства относятся:

1. Указ Президента Республики Беларусь от 14.10.2010 № 538 «О некоторых во-
просах деятельности товариществ собственников и организаций застройщиков» 
(далее — Указ № 538);

2. Закон Республики Беларусь от 08.01.1998 № 135-З «О совместном домовла-
дении» (далее — Закон о совместном домовладении);

3. Типовой устав товарищества собственников, утвержденный постановлением 
Совета Министров Республики Беларусь от 08.04.1998 № 569 «Об утверждении 
Типового устава товарищества собственников, Типового договора о совместном 
домовладении» (далее — Типовой устав товарищества собственников).

Поскольку речь идет о трудовых отношениях, необходимо в данном случае об-
ратиться и к нормам Трудового кодекса Республики Беларусь (далее — ТК).

?	Имеет ли право председатель 
ТСЖ работать одновременно 
в нескольких товариществах 

сразу по штатному расписанию (в од-
ном товариществе (2 дома) — полная 
ставка, во втором товариществе 
(2 дома) — 0,5 ставки, в третьем то-
вариществе (паркинг) — 0,5 ставки)? 

Нормы действующего законодательства 
о товариществах собственников не содер-
жат ответа на поставленные вопросы. По-
этому обратимся непосредственно к ТК.

Председатель ТСЖ по своему стату-
су является руководителем юридического 
лица (организации). Согласно ст. 255 ТК 
руководителю организации запрещается 
выполнение оплачиваемой работы на ус-
ловиях штатного совместительства, кроме 
преподавательской, научной или иной твор-
ческой деятельности, а также медицинской 
практики. 

Таким образом, можно сделать одно-
значный вывод о том, что председатель 
ТСЖ не вправе работать по совмести-
тельству в других ТСЖ.
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?	Возможно ли исполнение обя-
занностей председателя ТСЖ на 
основании только избрания его 

на общем собрании и без заключения 
трудового договора (контракта)? Ка-
кие штрафные санкции за указанные 
нарушения могут быть применены к 
ТСЖ и его председателю?

В действующем законодательстве о 
товариществах собственников не преду-
смотрена обязанность по заключению 
трудового договора (контракта) с пред-
седателем ТСЖ. Это установлено ТК.

Согласно ст. 254 ТК трудовой дого-
вор с руководителем организации за-
ключается собственником имущества 
организации либо уполномоченным им 
органом на срок, установленный учре-
дительными документами организации 
или соглашением сторон, если иное не 
предусмотрено законодательными ак-
тами. Согласно ст. 25 ТК фактическое 
допущение работника к работе является 
началом действия трудового договора 
независимо от того, был ли прием на ра-
боту надлежащим образом оформлен.

Пленум Верховного Суда Республики 
Беларусь разъяснил, что в силу ст. 25 
ТК фактическое допущение работника 

к работе должностным лицом нани-
мателя, уполномоченным осущест-
влять прием на работу, также являет-
ся заключением трудового договора 
(п. 7 постановления Пленума Вер-
ховного Суда Республики Беларусь 
от 29.03.2001 № 2 «О некоторых во-
просах применения судами законода-
тельства о труде»).

Таким образом, если председателю 
ТСЖ трудовой договор (контракт) для 
подписания не предлагался общим со-
бранием как нанимателем, то в силу 
ст. 25 ТК трудовые отношения с ним 
считаются все равно заключенными.

Согласно ч. 4 ст. 9.19 Кодекса Ре-
спублики Беларусь об администра-
тивных правонарушениях иные на-
рушения законодательства о труде, 
причинившие вред работнику, влекут 
наложение штрафа в размере от 4 до 
20 базовых величин (базовая вели-
чина в настоящее время составляет 
100 000 руб.). ТСЖ может быть при-
влечено к указанной ответственности 
в случае, если незаключение по вине 
ТСЖ трудового договора (контракта) с 
председателем ТСЖ повлекло причи-
нение вреда последнему (например, 
при невыплате или недоплате зара-
ботной платы).

?	Имеют ли право члены прав-
ления ТСЖ прекратить полно-
мочия председателя по управ-

лению общим имуществом досрочно 
без решения общего собрания, когда 
он не прошел согласование в исполко-
ме в течение года в соответствии с 
Указом № 538?

В соответствии с п. 5 Указа № 538 
председатели правления товариществ 
собственников, избранные до вступле-
ния в силу данного Указа (1 января 2011 
г.), обязаны в течение одного года со дня 
вступления в силу названного Указа прой-
ти согласование в местном исполнитель-
ном и распорядительном органе в поряд-
ке, определенном этим органом. В случае 
невыполнения председателем правления 

этого требования местный исполнитель-
ный и распорядительный орган назнача-
ет уполномоченное лицо по управлению 
общим имуществом многоквартирного 
жилого дома до избрания нового предсе-
дателя правления. При этом полномочия 
председателя правления, не прошедшего 
согласование в местном исполнительном 
и распорядительном органе, досрочно 
прекращаются без принятия такого реше-
ния общим собранием членов товарище-
ства собственников.

Из приведенной нормы следует, что 
полномочия председателя правления 
ТСЖ в рассматриваемом случае прекра-
щаются независимо от принятия какого-
либо решения органами управления ТСЖ 
(общим собранием, правлением).

Игорь БУЕВИЧ, юрист
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Качество 
строительно-монтажных 

работ: 
мнение заказчика учитывается
Предмет договора подряда (наименование и местонахождение объекта, 
виды (этапы) строительных работ, подлежащих выполнению, и их объ-
емы) является его существенным условием. Условия о предмете содер-
жатся как в договоре, так и в проектно-сметной документации, которая 
должна предоставляться заказчиком подрядчику в сроки и количестве, 
предусмотренных договором подряда.

Строить и жить помо гаем

В п. 26 Правил заключения и испол-
нения договоров строительного подря-
да, действующих сегодня в редакции 
постановления Совета Министров Ре-
спублики Беларусь от 30.06.2011 № 875 
(далее — Правила строительного под-
ряда, Правила), установлено, что под-
рядчик обязан выполнять строительные 
работы в соответствии с требования-
ми нормативных правовых актов, в том 
числе технических нормативных право-
вых актов, а также проектной докумен-
тации. Таким образом, в случае если в 
ходе строительства подрядчиком будут 
допущены какие-либо отступления от 
требований технических нормативных 
правовых актов (ТНПА) в строитель-
стве, а также проектно-сметной доку-
ментации, все такие работы автома-
тически должны признаваться не 
соответствующими предмету дого-
вора либо по своему качеству (в слу-
чае нарушения ТНПА), либо по способу 
и порядку выполнения. 

Как видим, отступления могут быть 
2 видов: 

•  от требований ТНПА;
• от требований проектно-сметной 

документации (ПСД).

Недостатки бывают разные

Некачественно выполненные рабо-
ты, как известно, оплате не подлежат. 
Однако необходимо обратить внимание 
на изменения, внесенные год назад в 
Правила строительного подряда в части 
оплаты работ, выполненных с частичны-
ми недостатками. Так, в соответствии с 
п. 55 Правил при несогласии с данны-
ми, отраженными в представленных 
документах, заказчик возвращает их с 
мотивированным отказом в письменной 
форме в указанный срок. В этом случае 
подрядчик обеспечивает предъявление 
заказчику документов для оплаты сто-
имости выполненных строительных ра-
бот в той части, которая не оспари-
вается сторонами, а остальная часть 
подлежит оплате после урегулирова-
ния разногласий.

Претензии по качеству работ долж-
ны заявляться в момент их приемки. 
Если этого заказчиком не было сделано 
и работы были приняты, они подлежат 
оплате в соответствии со ст. 673 Граж-
данского кодекса Республики Беларусь 
(далее — ГК), а также п. 17 постановле-
ния Пленума Высшего Хозяйственного 
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Суда Республики Беларусь от 23.12.2005 
№ 33 «О некоторых вопросах рассмо-
трения споров, вытекающих из догово-
ра строительного подряда» в полном 
объеме, а заказчик лишается права ссы-
латься на недостатки работы, которые 
могли быть установлены при обычном 
способе ее приемки (явные недостатки) 
в последующем.

В случае выявления недостатков в 
последующем (скрытых недостатков) 
в пределах гарантийного срока у за-
казчика возникает в соответствии со 
ст. 676 ГК право требовать у подряд-
чика по своему выбору:

• безвозмездного устранения недо-
статков в разумный срок;

• соразмерного уменьшения уста-
новленной за работу цены;

• возмещения своих расходов на 
устранение недостатков, когда право 
заказчика устранять их предусмотрено 
в договоре подряда.

Подрядчик вправе вместо устранения 
недостатков, за которые он отвечает, 
безвозмездно выполнить работу заново 
с возмещением заказчику причиненных 
просрочкой исполнения убытков. В этом 
случае заказчик обязан возвратить ра-
нее переданный ему результат работы 
подрядчику, если по характеру работы 
такой возврат возможен.

Согласно ст. 709 ГК в этом состоит 
ответственность подрядчика перед за-
казчиком за допущенные отступления 
от требований, предусмотренных в про-
ектно-сметной документации и обяза-
тельных для сторон строительных нор-
мах и правилах. При этом указанная 
статья ГК содержит оговорку о том, что 
подрядчик не несет ответственности 
за допущенные им без согласия за-
казчика мелкие отступления от про-
ектно-сметной документации, если 
только докажет, что они не повлияли 
на качество объекта строительства. 
Оценку этому даст суд в ходе рассмо-
трения соответствующих возражений 
по конкретному делу о взыскании за-
долженности по договору подряда.

Где ж ты раньше был?..

Анализируемую нами проблему рас-
смотрим на примере конкретного су-
дебного дела.

Между ЧУКП «А» и УЧСП «Б» был 
заключен государственный контракт на 
выполнение подрядных работ по объ-
екту «С». Источником финансирования 
строительства выступил бюджет. 

Истец письмом от 24.03.2008 расторг 
государственный контракт, поскольку, 
по его мнению, ответчиком в нарушение 
условий контракта строительно-мон-
тажные работы выполнялись медлен-
но, авансы не отрабатывались, в связи с 
чем в адрес ответчика истцом было на-
правлено письмо с просьбой в срок до 
14.04.2008 подготовить объект для пе-
редачи истцу по причине расторжения 
государственного контракта. В апреле 
2008 г. истец провел подрядные торги. 
Новым подрядчиком на выполнение 
строительно-монтажных работ по объ-
екту стало ОАО «В». 

Журнал «Личный юрист»

Личный юрист
должен быть у каждого!

ПОМОЖЕТ разобраться в сложном 
мире  права;

ПОДСКАЖЕТ, как поступить 
в сложной ситуации;

НАУЧИТ жить в ладах с законом.

http://statut.by
http://statut.by
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Истцом в адрес ответчика 19.05.2008 
было направлено письмо с требовани-
ем передать объект, а также техниче-
скую (исполнительную) документацию. 
После получения указанного письма от-
ветчик передал истцу техническую доку-
ментацию. В технической документации 
истцом были обнаружены недостатки, 
в результате чего документация была 
возвращена ответчику на доработку. 

В то же время 17.06.2008 между 
истцом и ОАО «В» был заключен госу-
дарственный контракт на выполнение 
подрядных работ, и новый подрядчик 
приступил к обследованию незавер-
шенного строительством объекта. В ре-
зультате проведенной им геодезической 
съемки были выявлены значитель-
ные отклонения от проектных от-
меток по смонтированным ответчиком 
фундаментам и металлоконструкциям 
здания. 07.07.2008 истец в присутствии 
представителя УКСП «Г», выполнявше-
го функции технического надзора, и ма-
стера ответчика составил акт передачи 
незаконченного строительством объек-
та. В акте был отражен перечень ра-
бот, которые необходимо произвести 
ОАО «В» с целью устранения допущен-
ных, по мнению ОАО «В», ответчиком в 
ходе выполнения строительно-монтаж-
ных работ отклонений от проектных от-
меток по смонтированным фундамен-
там и металлоконструкциям здания.

В июле 2008 г. ОАО «В» по просьбе 
истца приступило к демонтажу фунда-
мента и металлоконструкций здания ко-
тельной. Подрядчик выполнил эти  ра-
боты и предъявил истцу к оплате счет 
за устранение дефектов в смонтиро-
ванном ответчиком здании котельной на 
общую сумму 36 334 525 рублей. Истцом 
в адрес ответчика было направлено 
письмо с требованием в доброволь-
ном порядке оплатить произведенные 
ОАО «В» работы по устранению де-
фектов.

В соответствии с ч. 1 ст. 698 ГК под-
рядчик обязан осуществлять строи-
тельство и связанные с ним работы в 

соответствии с проектной документаци-
ей, определяющей объем, содержание 
работ и другие предъявляемые к ним 
требования, и со сметой, определяющей 
цену работы. В соответствии ч. 1 ст. 703 ГК 
заказчик вправе осуществлять контроль 
и надзор за ходом и качеством выпол-
ненных работ. 

Согласно условиям контракта сторо-
ны назначают своих уполномоченных 
представителей для осуществления 
контроля ведения работ, сдачи-приемки 
выполненных подрядных работ, оцен-
ки их качества и количества, соответ-
ствие проекту, строительным нормам, 
нормативно-технической документации, 
положениям указанного государствен-
ного контракта. Технический надзор 
за данным объектом со стороны истца 
осуществлялся УКСП «Г». Условиями 
контракта было предусмотрено, что за-
казчик имеет право контроля качества и 
объемов выполненных работ. В случае 
нарушения технологического процесса 
применения некачественных матери-
алов, конструкций и изделий заказчик 
имеет право приостановить выполне-
ние работ, уведомив подрядчика в пись-
менной форме.

В соответствии с ч. 2 ст. 703 ГК заказ-
чик, обнаруживший при осуществлении 
контроля и надзора за выполнением 
работ отступления от условий догово-
ра строительного подряда, которые мо-
гут ухудшить качество работ, или иные 
их недостатки, обязан немедленно за-
явить об этом подрядчику. Заказчик, не 
сделавший такого заявления, теряет 
право в дальнейшем ссылаться на 
обнаруженные им недостатки. Со-
гласно ч. 2 ст. 673 ГК заказчик, обнару-
живший при приемке недостатки в ре-
зультате выполненной работы, вправе 
ссылаться на них только в случае, если 
в акте либо в ином документе, удосто-
веряющим приемку, были оговорены 
эти недостатки либо возможность по-
следующего предъявления об их устра-
нении. Как установлено ч. 2 ст. 709 ГК, 
подрядчик не несет ответственности 



25

Строить и жить помо гаем

за допущенные им без согласия заказ-
чика мелкие отступления от проектно-
сметной документации, если докажет, 
что они не повлияли на качество объ-
екта строительства.

Суд пришел к следующим выводам.
В ходе судебного разбирательства 

истцом не было представлено доказа-
тельств отступлений от проекта, отсту-
плений от договора подряда ответчиком 
при производстве работ, все работы 
были приняты истцом без замечаний, 
о чем свидетельствуют подписанные 
им и представителем государственного 
технического надзора акты выполнен-
ных работ, денежные средства, пере-
численные на строительство объекта, 
расходованы целенаправленно, в соот-
ветствии с условиями договора.

В ходе выполнения строительных 
работ у истца не было претензий и 
замечаний к качеству выполненных 
ответчиком работ, что подтверждается 
подписанными сторонами актами при-
емки выполненных работ и справками 
о стоимости выполненных работ. Все 
акты подписаны с участием предста-
вителя истца по надзору за строитель-
ством. Работы приняты истцом (заказ-
чиком) без претензий и замечаний по 
качеству. Ни в журнале авторского над-
зора, ни в журнале производства работ 
каких-либо замечаний по отступлению 
от проекта, по качеству выполненных 
работ истцом не зафиксировано. Кроме 
того, данный журнал передан ответчи-
ком истцу после окончания работ, по 
требованию суда журнал не был пред-
ставлен истцом в судебное заседа-
ние. Ответчиком выполнены работы, 
которые были приняты истцом без 
претензий и замечаний, в том числе 
и по качеству, каких-либо отклонений 
от проектно-сметной документации не 
выявлено. Записей о выявленных на-
рушениях в строительстве не зафик-
сировано. Акт о браке и дефектах не 
был составлен представителем тех-
надзора с участием представителей 
истца и ответчика.

Истец ссылался на акт передачи 
объекта, который был составлен им 
в одностороннем порядке без уча-
стия представителей ответчика. Суд 
пришел к выводу, что данный акт не 
отражает отступлений от проекта, не 
выявляет последствий, которые бы 
свидетельствовали о том, что рабо-
ты, выполненные ответчиком, произ-
ведены с отступлением от договора 
подряда, ухудшили результат рабо-
ты, или с иными недостатками, ко-
торые делают непригодным объект 
для предусмотренного в договоре ис-
пользования.

Суд посчитал, что истцом не пред-
ставлено доказательств вины от-
ветчика в обнаруженных им в отсут-
ствие ответчика дефекта, в  убытках, 
а также в  отклонении от проекта. 

С требованием об устранении дефек-
тов истец обратился спустя длительное 
время — с момента сдачи объекта 
прошло полтора года, на протяжении 
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которых истец не сообщал ответчику 
о дефектах, не вызывал для состав-
ления актов. При приемке работ акты 
подписаны всеми присутствующими 
сторонами, в том числе и представи-
телем гостехнадзора со стороны ист-
ца, в обязанности которого входит 
постоянный контроль за строитель-
ством. В актах приемки не зафикси-
ровано дефектов или каких-либо 
недостатков.

Согласно договору требований о 
приостановлении работ, в том числе и 
по причине некачественной работы, от 
истца не поступало, представителем 
технического надзора замечаний, на-
рушений также не указано. Истец при 
осуществлении контроля и надзора 
за выполнением работ не сделал за-
явления об обнаружении им отступле-
ний от условий договора строительно-
го подряда, которые могут ухудшить 
качество работ, в связи с чем истец 
теряет право в дальнейшем ссылать-
ся на обнаруженные им недостатки.

Из представленных в деле доказа-
тельств усматривается, что истцом 
документация по строительству объ-
екта была утеряна и он обращался 
с письмом к ответчику о предостав-
лении своего экземпляра уже после 
сдачи объекта и расторжения кон-
тракта — 24.04.2008.

Истец в заседании пояснил, что гео-
дезическая съемка происходила без 
представителей ответчика, истец не 
вызывал их.

Доказательств отступления ответ-
чиком от проекта истцом не представ-
лено, все работы приняты истцом без 
замечаний, о чем свидетельствуют 
подписанные им и представителем 
технадзора акты выполненных работ.

При вышеизложенных фактических 
обстоятельствах по делу, представ-
ленных сторонами доказательствах, 
условиях контракта и требованиях 
законодательства суд признал ис-
ковые требования необоснован-
ными. 

Делаем выводы

Таким образом, если часть работ 
не соответствует требованиям ТНПА 
в строительстве, данная часть опла-
те не подлежит. Не оплачиваются до 
устранения дефектов и последующие 
технологически связанные с ними стро-
ительные работы. После устранения 
дефектов ранее выполненные строи-
тельные работы ненадлежащего каче-
ства и последующие технологически 
связанные с ними строительные работы 
подлежат оплате по ценам, действовав-
шим на первоначально установленную 
договором (графиком производства ра-
бот) дату их выполнения. 

В ходе рассмотрения подобных спо-
ров суд выясняет:

• относятся выявленные недостатки к 
скрытым или явным;

•  могли ли они быть обнаружены при 
обычном способе приемки;

•  было ли заявлено о данных недо-
статках подрядчику в момент приемки.

Если суд установит, что недостатки 
не относятся к скрытым и могли быть 
выявлены в момент приемки, однако 
в момент приемки заказчик на них не 
указал, то есть согласился с качеством 
работ, в удовлетворении требований, 
вытекающих из качества работ, будет 
отказано.

В то же время, если в примиритель-
ной процедуре стороны достигнут со-
глашения о том, что подобное качество 
работ может устроить заказчика и со 
стороны приемочных органов не воз-
никнет претензий к порядку выполнения 
работ — подобные работы по соглаше-
нию сторон могут быть приняты и опла-
чены по отдельно согласованной цене с 
учетом выявленных недостатков. 

Если же недостатки относятся к ка-
тегории скрытых и не могли быть об-
наружены в момент приемки при обыч-
ном способе приемки, суд удовлетворит 
требования, вытекающие из ненадле-
жащего качества выполненных работ. 
При этом в качестве доказательств 
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ООО Издательский дом «СТАТУТ» 
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УНП 191297522

ненадлежащего качества будут ис-
следованы как результаты проведен-
ной строительно-технической экспер-
тизы, так и:

• предписания об устранении допу-
щенных при производстве строитель-
но-монтажных работ нарушений, вы-
несенные органами Государственного 
строительного надзора в пределах сво-
ей компетенции, обязательные для вы-
полнения заказчиками и подрядчиками;

•  акты освидетельствования отдель-
ных узлов и элементов зданий, соору-
жений и конструкций, о приостановле-
нии и запрете производства работ на 
объектах строительства;

•   записи в журналах производства работ;
• справки авторского (технического) 

надзора;
•  акты контрольных испытаний, акты 

приемки выполненного вида, этапа или 
комплекса строительных работ установ-
ленной формы, подписанные в соответ-
ствии с Правилами приемки выполненно-
го вида (комплекса) строительных работ;

•  другие документы.
Если часть работ выполнена с от-

ступлением от ПСД, судом будет дана 
оценка тому, относится ли данное от-
ступление к мелким отступлениям от 
проектно-сметной документации и не 
повлияло ли оно на качество объекта 
строительства. Если же этого доказано 
не будет, такие работы также не подле-
жат оплате. Критериев отнесения к мел-
ким или существенным отступлениям от 
ПСД нет. Суд все определяет в каждом 
конкретном случае.

Завершая, необходимо отметить, что 
заказчик не вправе самоустранятся 
от контроля за качеством выполняе-
мых работ. Практика свидетельствует, 
что в 90% случаев споры, вытекающие 
из качества выполненных работ, яви-
лись следствием недостаточного опе-
рационного контроля на стадии строи-
тельства как со стороны заказчика, так 
и со стороны технического надзора. По-
следний вправе осуществлять контроль 
и надзор за ходом и качеством выполня-
емых работ, соблюдением сроков их вы-
полнения (графика), качеством предо-
ставленных подрядчиком материалов, 
а также правильностью использования 
подрядчиком материалов заказчика, не 
вмешиваясь при этом в оперативно-хо-
зяйственную деятельность подрядчика. 
Как указано в ст. 703 ГК, заказчик, обна-
руживший при осуществлении контроля 
и надзора за выполнением работ отсту-
пления от условий договора строитель-
ного подряда, которые могут ухудшить 
качество работ, или иные их недостат-
ки, обязан немедленно заявить об 
этом подрядчику. Заказчик, не сделав-
ший такого заявления, теряет право в 
дальнейшем ссылаться на обнаружен-
ные им недостатки.

Сергей БЕЛЯВСКИЙ, 
судья хозяйственного суда 

Гродненской области, 
заместитель председателя 

Гродненского областного отделения 
Союза юристов

Тел.: (29) 393 84 97
e-mail: mail@statut.by

http://statut.by
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Наследование 
в Республике Беларусь:

общие принципы

Наследование — это переход в установленном законодательством по-
рядке имущественных и некоторых неимущественных прав и обязанно-
стей умершего гражданина к другим лицам — гражданам, государству, 
юридическим лицам. Права и обязанности наследодателя переходят к 
наследникам как единое целое — все вместе и в один и тот же момент.

Основаниями наследования в Респу-
блике Беларусь являются завещание и 
закон. При этом наследование по закону 
имеет место лишь тогда, когда завеща-
ние отсутствует либо определяет судьбу 
не всего наследства, а также в иных слу-
чаях, установленных Гражданским кодек-
сом Республики Беларусь (далее — ГК) и 
принятыми в соответствии с ним актами 
законодательства.

Наследодателем может быть любой 
гражданин Республики Беларусь, а так-
же иностранный гражданин и лицо без 
гражданства, но не юридическое лицо. 
При наследовании по закону им может 
быть гражданин независимо от его дее-
способности. Но распоряжаться сво-
им имуществом путем составления 
завещания может лишь дееспособ-
ный гражданин. 

В состав наследственного имуще-
ства входят все права и обязанности, 
принадлежавшие наследодателю на 
момент открытия наследства, суще-
ствование которых не прекращается его 
смертью. Это значит, что по наследству 
переходят не только имущественные, 
но и некоторые неимущественные пра-
ва, как связанные, так и не связанные с 
личностью наследодателя.

Не входят в состав наследства права 
и обязанности, неразрывно связанные 
с личностью наследодателя, к которым 
относятся:

• права членства (участия) в ком-
мерческих и других организациях, яв-
ляющихся юридическими лицами, если 
иное не установлено законом или учре-
дительными документами;

• право на возмещение вреда, при-
чиненного жизни или здоровью;

• права и обязанности по алимент-
ным обязательствам;

• права на пенсии, пособия и дру-
гие выплаты на основании законода-
тельства о труде и социальном обе-
спечении;

• личные неимущественные права, не 
связанные с имущественными.

Открытие наследства

Наследство открывается вследствие 
смерти гражданина или объявления его 
судом умершим. Временем открытия 
наследства является день смерти граж-
данина, а при объявлении гражданина 
умершим — день вступления в закон-
ную силу решения суда об объявлении 
его умершим. 
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Факт и день смерти наследодате-
ля подтверждаются свидетельством о 
смерти наследодателя, которое выдает 
орган записи актов гражданского состо-
яния. На основании решения суда об 
объявлении гражданина умершим так-
же производится регистрация смерти, 
и заинтересованным лицам выдается 
свидетельство о смерти. 

Местом открытия наследства являет-
ся последнее место жительства насле-
додателя, а если оно неизвестно — ме-
сто нахождения недвижимого имущества 
или основной его части, а при отсутствии 
недвижимого имущества — место нахож-
дения основной части движимого иму-
щества.

Наследниками по закону и по заве-
щанию могут быть граждане, находя-
щиеся в живых в момент открытия 
наследства, а также зачатые при жиз-
ни наследодателя и родившиеся жи-
выми после открытия наследства.

Наследниками по завещанию могут 
быть также юридические лица, которые 
являлись созданными в момент откры-
тия наследства, Республика Беларусь 
и административно-территориальные 
единицы.

Наследование по закону

Ныне действующий ГК значительно 
расширил круг наследников по закону, 
предусмотрев, кто является наследни-
ком и в какой очередности призывается 
к наследованию по закону. 

Наследники по закону подразделя-
ются на наследников четырех и после-
дующих очередей, к которым относятся 
родственники третьей, четвертой, пятой 
и шестой степеней родства.

Известно нашему законодательству и 
понятие наследования по праву пред-
ставления: в установленных законода-
тельством случаях доля наследника по 
закону, умершего до открытия наслед-
ства, переходит по праву представле-
ния к его соответствующим потомкам и 
делится между ними поровну. 

Наследники одной очереди насле-
дуют в равных долях, за исключением 
наследников, наследующих по праву 
представления. 

К наследникам первой очереди от-
носятся дети, супруг и родители насле-
додателя. Внуки наследодателя и их 
прямые потомки наследуют по праву 
представления. 

При отсутствии у наследодателя на-
следников первой очереди наследника-
ми по закону второй очереди являются 
полнородные и неполнородные братья 
и сестры наследодателя. Племянники и 
племянницы наследуют по праву пред-
ставления.

Наследниками третьей очереди яв-
ляются дед и бабка умершего как со 
стороны отца, так и со стороны матери.

При отсутствии у наследодателя  на-
следников первой, второй и третьей 
очереди наследниками по закону яв-
ляются полнородные и неполнородные 
братья и сестры родителей. 

Двоюродные братья и сестры насле-
додателя наследуют по праву представ-
ления. 

При отсутствии наследников выше-
указанных четырех очередей право 
наследовать по закону получают род-
ственники третьей, четвертой, пятой, 
шестой степеней родства, не относя-
щиеся к наследникам предшествующих 
очередей.

К родственникам третьей степени 
родства относятся прадеды и пра-
бабки наследодателя; к четвертой  
степени — дети родных племянников 
и племянниц наследодателя (двоюрод-
ные внуки и внучки) и родные братья и 
сестры его дедов и бабок (двоюродные 
деды и бабки). 

К родственникам пятой степени — 
дети двоюродных внуков и внучек на-
следодателя (двоюродные правнуки и 
правнучки), дети его двоюродных бра-
тьев и сестер (двоюродные племянни-
ки и племянницы) и дети его двоюрод-
ных дедов и бабок (двоюродные дяди и 
тети). 
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Родственниками шестой степени 
являются дети его двоюродных прав-
нуков и правнучек (двоюродные пра-
правнуки и праправнучки), дети его 
двоюродных племянников и племянниц 
(троюродные внуки и внучки) и дети его 
двоюродных дядей и тетей (троюрод-
ные братья и сестры). 

Родственники более близкой степе-
ни родства устраняют от наследования 
родственников более далекой степени 
родства. Наследники одной степени 
родства наследуют в равных долях.

В законодательстве нашей страны 
имеет место призвание к наследова-
нию нетрудоспособных иждивенцев 
наследодателя вместе с наследниками 
той очереди, которая призвана к насле-
дованию. Необходимым условием при-
звания их наследованию является на-
хождение на иждивении наследодателя 
не менее одного года до его смерти. 
При этом нетрудоспособные иждивен-
цы распределяются в зависимости от 
проживания с наследодателем. К пер-
вым относятся граждане, относящиеся 
к числу наследников по закону второй, 
третьей, четвертой и последующих оче-
редей, и нетрудоспособные к моменту 
открытия наследства, но не входящие в 
круг наследников той очереди, которая 
призывается. Они наследуют вместе с 
наследниками этой очереди, независи-
мо от того, проживали ли они совмест-
но с наследодателем. При этом они на-
следуют не более 1/4 части наследства. 
Однако если наследодатель был обязан 
по закону их содержать, они наследуют 
наравне с наследниками той очереди, 
которая призвана к наследованию.

Ко второй категории иждивенцев от-
носятся  граждане, которые не входят 
в круг наследников по закону ни одной 
из очередей, но к моменту открытия на-
следства являлись нетрудоспособными 
и не менее одного года до смерти на-
ходились на иждивении наследодателя 
и проживали совместно с ним. При на-
личии у наследодателя наследников по 
закону они наследуют с наследниками  

той очереди, которая призывается к на-
следованию, однако не более 1/4 части 
наследства. При отсутствии у умершего 
наследников по закону, указанные не-
трудоспособные иждивенцы наследуют 
самостоятельно в равных долях. 

	
Наследование по завещанию

Законодательство Республики Бела-
русь отдает предпочтение наследова-
нию по завещанию.

Отличие наследования по закону от 
наследования по завещанию заклю-
чается в том, что при наследовании 
по завещанию назначение наслед-
ников и порядок распределения 
имущества между ними зависит ис-
ключительно от воли наследодате-
ля. Эта воля должна быть выражена 
лично завещателем, то есть завещание 
должно быть совершено лично завеща-
телем, совершение завещания через 
представителя не допускается. В заве-
щании могут содержаться распоряжения 
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только одного лица, совместные заве-
щания в Республике Беларусь не до-
пускаются. 

Завещание является односторонней 
сделкой, что означает, что согласия 
лица, которому завещается имущество, 
при составлении завещания не требу-
ется. Исключение составляют нормы 
об исполнителе завещания или душе-
приказчике. В случае, когда завещатель 
желает поручить исполнение завеща-
ния определенному лицу, требуется со-
гласие этого лица, которое может быть 
выражено им либо в собственноручной 
надписи на самом завещании, либо в 
заявлении,  прилагаемом к завещанию.

Основное место в правилах о насле-
довании по завещанию занимают нор-
мы о свободе завещания. Гражданин 
может завещать все свое имущество 
или часть его одному или нескольким 
лицам, как входящим, так и не входящим 
в круг наследников по закону, а также 
Республике Беларусь и ее администра-
тивно-территориальным единицам. Без 
объяснения причин завещатель вправе 
лишить наследства одного, нескольких 
или всех наследников по закону. В то же 
время это не распространяется на по-
томков наследника по закону, наследу-
ющих по праву представления, если в 
завещании не предусмотрено иное.

Содержание завещания предусма-
тривает распоряжение о любом иму-
ществе наследодателя, в том числе об 
имуществе, собственником которого он 
может стать на день открытия наслед-
ства. Наследодатель может также обу-
словить получение наследства опре-
деленным правомерным условием 
относительно характера поведения на-
следника. Он вправе обременить любо-
го из наследников или всех наследников, 
как физических лиц, так и юридических, 
завещательным отказом, то есть возло-
жить на них исполнение за счет наслед-
ства какого-либо обязательства. Кро-
ме того, завещатель может возложить 
на одного или нескольких наследников 
по завещанию обязанность совершить 

какое-либо действие имущественного 
либо неимущественного характера, на-
правленное на осуществление общепо-
лезной цели. Предметом возложения 
может быть также содержание принад-
лежащих завещателю животных, над-
зор и уход за ними. 

	 На случай, если указанный в за-
вещании наследник умрет до откры-
тия наследства, не примет его либо 
откажется от него или будет устранен 
от наследования как недостойный на-
следник, а также на случай невыполне-
ния правомерных условий, завещатель 
может назначить другого наследника 
(подназначение наследника), которым 
может быть любое лицо, которое может 
быть наследником.

Свобода завещания ограничивается 
правилами об обязательной доле в на-
следстве, о недопущении возложения 
на лиц, назначенных наследниками в 
завещании, обязанности распорядится 
определенным образом завещанным 
им имуществом на случай их смерти, 
включения в завещание противоправ-
ных или невыполнимых для наследника 
в силу объективных причин условия его 
поведения для получения наследства.

Право на обязательную долю имеют 
несовершеннолетние и нетрудоспособ-
ные дети наследодателя, а также его 
нетрудоспособные  супруг и родители, 
которые наследуют независимо от со-
держания завещания не менее поло-
вины доли, которая причиталась бы 
каждому из них при наследовании по 
закону. В обязательную долю засчиты-
вается все, что наследник, имеющий 
право на такую долю, получает из на-
следства по какому-либо основанию, в 
том числе стоимость имущества, состо-
ящего из предметов обычной домашней 
обстановки и обихода, и стоимость уста-
новленного в пользу такого наследника 
завещательного отказа. Любые ограни-
чения и обременения, установленные в 
завещании для наследника, имеющего 
право на обязательную долю в наслед-
стве, действительны лишь в отношении 
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той части переходящего к нему наслед-
ства, которая превышает обязательную 
долю.

Форма завещания
 
В законодательстве особое вни-

мание уделяется форме завещания. 
Несоблюдение правил о форме за-
вещания и его удостоверения влечет 
недействительность завещания. За-
вещание должно быть составлено 
в письменной форме и удостовере-
но нотариусом. ГК  предусмотрены 
случаи, когда завещание может быть 
удостоверено другими лицами и при-
равнивается к нотариально удостове-
ренным. 

Завещание должно быть собствен-
норучно подписано завещателем. Если 
завещатель в силу физических недо-
статков, болезни или неграмотности не 
может собственноручно подписать заве-
щание, оно по его просьбе может быть 
подписано в присутствии нотариуса или 
иного лица, удостоверяющего завеща-
ние в соответствии с законом, другим 
гражданином с указанием причин, в силу 
которых завещатель не смог подписать 
завещание собственноручно. Нотари-
ально удостоверенное завещание долж-
но быть написано завещателем либо 
записано с его слов в присутствии 
свидетеля нотариусом. Завещание, на-
писанное завещателем либо составлен-
ное нотариусом в присутствии свидете-
ля, удостоверяется в двух экземплярах, 
из которых один хранится в делах нота-
риальной конторы, а другой выдается на 
руки завещателю.

По желанию завещателя нотариусом 
может быть удостоверено завещание 
без ознакомления с его содержани-
ем (закрытое завещание). Оно должно 
быть собственноручно написано и под-
писано завещателем. Несоблюдение 
этих правил влечет недействительность 
завещания. 	Закрытое завещание пере-
дается нотариусу в присутствии двух сви-
детелей, которые  вместе с завещателем 

ставят на конверте свои подписи, запе-
чатывается нотариусом в другой конверт, 
на котором учиняется удостоверительная 
надпись, содержащая сведения о лице, 
от которого принято закрытое завеща-
ние, о месте и дате его принятия, а также 
данные свидетелей.  

Свобода завещателя в выражении 
своей воли проявляется в возможности 
составленное ранее завещание от-
менить в целом либо изменить его 
путем отмены, изменения или допол-
нения отдельных содержащихся в нем 
завещательных распоряжений, сделав 
новое завещание.

Принятие наследства

Для приобретения наследства на-
следник должен его принять. Принятие 
наследства не требуется для приобре-
тения выморочного имущества, кото-
рое переходит в собственность адми-
нистративно-территориальной единицы 
на основании решения суда, которым 
наследство признается выморочным.

Принятие наследником части имуще-
ства означает принятие всего причита-
ющегося ему наследства, в чем бы оно 
ни заключалось и где бы оно ни находи-
лось. Принятие наследства под услови-
ем или с оговорками не допускается. 

Наследство может быть принято в те-
чение 6 месяцев со дня его открытия.

Принятие наследства осуществляется 
путем подачи в нотариальную контору по 
месту открытия наследства заявления о 
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принятии наследства или о выдаче сви-
детельства о праве на наследство. Если 
заявление подается не сами наследни-
ком, его подпись на заявлении должна 
быть засвидетельствована нотариусом 
либо другим должностным лицом, упол-
номоченным совершать нотариальные 
действия. Признается также, если не 
доказано иное, что наследник принял 
наследство, когда он фактически всту-
пил во владение или управление  на-
следственным имуществом, в частно-
сти, когда наследник:

• принял меры к сохранению иму-
щества, к защите от посягательств или 
притязаний третьих лиц;

• произвел за свой счет расходы на 
содержание имущества;

• оплатил за свой счет долги насле-
додателя или получил от третьих лиц 
причитавшиеся ему суммы. 

Если наследник, призванный к на-
следованию по завещанию или по зако-
ну, умер после открытия наследства, не 
успев его принять, право на принятие 
причитавшегося ему наследства перехо-
дит к его наследникам (наследственная 
трансмиссия), которое может быть осу-
ществлено ими на общих основаниях. 
Если оставшаяся после смерти наслед-
ника часть срока для принятия наслед-
ства менее 3 месяцев, она удлиняется 
до 3 месяцев. 

Право наследника принять часть на-
следства в качестве обязательной доли 
не переходит к его наследникам. Наслед-
ник вправе отказаться от наследства в 
течение 6 месяцев (срок, установленный 

для  принятия наследства), в том чис-
ле и в случае, когда он уже принял на-
следство. Возможность отказаться от 
наследства после его принятия является 
новеллой в законодательстве Республи-
ки Беларусь. Но этот отказ должен состо-
яться в пределах срока, установленного 
для принятия наследства. Фактически 
вступивший во владение и управление 
наследственным имуществом наследник 
может быть признан судом отказавшим-
ся и по истечении 6 месяцев, если суд 
найдет причины уважительными. Отказ 
же от наследства не может быть впо-
следствии изменен или взят обратно, то 
есть является безотзывным. В случаях, 
когда наследником является несовер-
шеннолетний либо гражданин, признан-
ный недееспособным или ограниченно 
дееспособным, отказ возможен только с 
предварительного разрешения органов 
опеки и попечительства. При отказе на-
следник может указать, что он отказыва-
ется от наследства в пользу любого лица 
из наследников по завещанию или по за-
кону  любой очереди, в том числе, кото-
рые наследуют по праву представления. 

Не допускается отказ от наследства 
в пользу другого лица:

• от имущества, наследуемого по заве-
щанию, если все имущество наследода-
теля завещано назначенным им наслед-
никам;

• от обязательной доли в наследстве;
• если наследнику подназначен на-

следник. 
Не допускается также отказ с оговор-

ками и под условием, отказ от части при-
читающегося наследнику имущества. Но 
если наследник призывается к наследо-
ванию и по закону, и по завещанию, он 
вправе отказаться от наследства, причи-
тающегося ему по одному из этих осно-
ваний. 

Елена РУБИС, 
заместитель заведующего 

государственной нотариальной 
конторой Партизанского района 

города Минска
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Прайс-лист на размещение рекламы в журнале 
утвержден приказом директора ООО «Издательский дом «СТАТУТ»
от 29.12.2012 № 9

Формат в долях 
полосы

Размер,
мм

Площадь,
см²

Стоимость,
бел. руб.*

1 170х250 425 3 000 000 
1/2 170х123 209 1 500 000
1/4 82,5х123 101,5 750 000
1/8 82,5х60 49,5 375 000

* Издательство работает по упрощенной системе налогообложения без НДС.

тел.:   (8 017) 380 07 60 
           (8 029) 393 84 97
           (8 029) 722 43 59

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 журналах 
«Личный юрист» и “Сакратар.by”

20%

Наценка

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

 
Р/с № 3012048710009. ЗАО «БелСвиссБанк»

г. Минск, пр. Победителей, 23, 
корп. 3, код 175
УНП 191297522

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

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


