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С тех пор, как в Беларуси завершился процесс прива-
тизации жилья, большинство граждан с полным правом 
могут называть себя его хозяевами. Однако на практике 
часто обладатели помещений в многоквартирных домах, 
фактически их совладельцы, продолжают уповать на 
поддержку государства и не желают брать на  себя от-
ветственность по управлению общим имуществом. Как 
воспитать чувство собственника и выполнима ли в прин-
ципе эта задача, рассуждает исполнительный директор 
Международной ассоциации менеджмента недвижи-
мости Геннадий КАЛЕНОВ.

— Геннадий Геннадьевич, эффективное 
управление общим имуществом во мно-
гом зависит от согласованности реше-
ний общего собрания, но к единому мне-
нию на  таких обсуждениях прийти очень 
сложно. Более того, даже необходимый 
кворум собрать далеко не всегда удается. 
В чем причина такой пассивности?
— Нужно понимать, что совместное домовла-

дение с общедолевой собственностью  — наи-
более сложная по управляемости форма город-
ского жилья, и именно она стала основной в 
Беларуси. В Минске, например, такие дома зани-
мают 88%. Для сравнения, в Берлине этот показа-

тель составляет 15,5%. Формы городского жилья 
в немецкой столице отличаются разнообразием: 
частные жилищные и жилищно-строительные 
компании, кооперативы, некоммерческие жи-
лищные ассоциации, муниципальные компании, 
акционерные общества и др. 

При этом 84,5% жилья находятся в статусе 
арендного, а у многоквартирных жилых домов, 
как правило, один собственник. Собственник 
(частная или муниципальная компания) уста-
навливает правила для арендаторов, но он пол-
ностью несет ответственность за периодичность 
осмотра конструкций дома и его текущий и ка-
питальный ремонты, энергетическую модерниза-



ОБЩЕЕ ИМУЩЕСТВО ДЛЯ СПЕЦИАЛИСТОВ ЖКХ

10 (181) ОКТЯБРЬ 2021 11

— То есть в результате в домах подбира-
ются соседи с примерно одинаковым соци-
альным статусом?
— Нет, их никто специально не подбирает, это 

происходит в результате жилищной фильтрации, 
которая является серьезной проблемой в круп-
ных городах. Когда в только что построенный со-
временный дом заезжают первые жильцы, в нем 
подбирается примерно одинаковый круг сосе-
дей, как правило, с достатком выше среднего. Че-
рез 15  лет дом морально устаревает, и его оби-
тателями становятся уже не такие успешные 
собственники. Еще через 15 лет в такое жилье за-
селяются в основном пенсионеры и люди с невы-
соким доходом. Так работает «жилищная филь-
трация». Единственный способ «поднять» рей-
тинг дома и опять сделать его привлекательным 
для платежеспособного населения, увеличить его 
жизненный цикл — комплексная модернизация, а 
если говорить белорусскими терминами, капре-
монт + энергетическая модернизация.

Но эти насущные вопросы натыкаются на про-
тиворечивые представления о комфорте и  его 
стоимости именно в совместных домовладениях, 
и не только в Беларуси, но и в таких странах, как 
Австрия, Бельгия, Швейцария.

— Может быть, объединить интересы по-
может чувство собственника, о воспитании 
которого так много сейчас говорится?
— Чувство собственника — это красивый миф, 

которому нет реальных примеров ни у нас, ни 
за рубежом. Порядок и чувство ответственно-
сти держатся на четко установленных правилах 
и обязательности их исполнения. В  Турции, на-
пример, уже на этапе строительства дома оформ-
ляется временная регистрация права собствен-
ности, и с этого момента можно организовывать 
собрания кандидатов-правообладателей. В  Гер-
мании действует принцип: «сначала правила и 
определение доли в общем имуществе  — потом 
покупка жилья». Человек не сможет приобре-
сти «долю в общем имуществе и связанную с ней 
квартиру», пока не подтвердит личной подпи-
сью свое согласие на исполнение определенного 
рода требований, изложенных в соответству-
ющем документе. Этот документ может назы-
ваться как угодно: устав, регламент, декларация 
о разделении и  др. В  нем прописано буквально 
все, начиная с того, как определяются доли в 

цию. Арендаторам остается только платить уста-
новленную арендную плату и соблюдать правила, 
их не волнуют проблемы управления и ремонта.

— Но насколько такая структура соответ-
ствует принципам социальной политики, 
культивируемым в нашей стране?
— Чем многообразнее формы городского жи-

лья, тем устойчивее считается городская среда, 
и в этом есть свои социальные гарантии. Одно из 
главных правил — своевременная оплата, и если 
оно игнорируется, то дело заканчивается судом 
и в конечном счете выселением. Но не стоит се-
товать на жесткость законов, поскольку человек 
не лишается крова над головой, а переселяется 
в жилье ниже статусом, и таких ступенек может 
быть несколько. Как раз многообразие форм жи-
лья позволяет скрупулезно исполнять нормы 
законодательства и одновременно соблюдать 
принципы социальной защищенности. Государ-
ство построило большое количество арендного 
жилья разного назначения (и социальное, и ком-
мерческое), причем то и другое комфортное, и за 
счет этого имеет больше рычагов влияния на не-
добросовестных членов совместных домовладе-
ний. В то же время и у арендаторов есть возмож-
ность выбора, в зависимости от уровня дохода 
и представлений о комфорте.
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расходах на содержание дома, и заканчивая про-
цессом утилизации строения после того, как оно 
отслужит свой срок. То есть оговариваются все 
моменты жизни дома, от его рождения до демон-
тажа. И тогда ни у кого не возникает никаких во-
просов. Есть нормы, которые направлены на без-
опасность, комфорт, создание добрососедских 
отношений. И  они должны беспрекословно вы-
полняться. При  этом, благодаря многообразию 
форм жилья, у  потребителя всегда есть выбор, 
где и по каким правилам ему жить.

— Но правила должны писаться професси-
оналами, и профессионалы должны кон-
тролировать их соблюдение. Не будут ли 
ущемлены права собственников при столь 
жестком подходе?
— В совместном домовладении не может быть 

общих правил демократии, любое желание каж-
дый отдельный собственник может реализо-
вать только с учетом интересов соседей. Про-
стой пример: кто-то из жильцов дома решил про-
дать свою квартиру под какое-нибудь злачное 
заведение. В  Австрии, например, ему придется 
идти с этим вопросом к управляющему, который, 
естественно, не даст разрешения на подобную 
сделку. Тогда собственник вправе вынести реше-
ние этого вопроса на общее собрание. Даже если 
ему каким-то фантастическим способом удастся 
уговорить людей на устраивающий его ответ, 
управляющий просто снимает с себя ответствен-
ность за такое решение. Третий вариант — суд, но 
это настолько затратное и долговременное дело, 
что ввязаться в него рискнет далеко не каждый, 
тем более когда шансы на положительный вер-
дикт минимальны.

В Беларуси, как и в других постсоветских стра-
нах, функция управления общим имуществом 
дома, по сути, доверена собственникам помеще-
ний. А они привыкли надеяться на службу ЖКХ, 
на готовность государства обеспечить их мини-
мальной степенью комфорта и в штыки воспри-
нимают любые предложения, которые связаны 
с какими-то дополнительными затратами (тепло-
вая модернизация, ремонт подъезда и др.).

В Австрии, Бельгии, Германии и других стра-
нах благодаря кооперативам и жилищным ком-
паниям, в том числе государственным, с людей 
снята функция заботы о собственном жилье. 
Этим занимаются нанятые собственником дома 

профессиональные управляющие, и они предла-
гают собственнику, что нужно делать, чтобы дом 
оставался в идеальном состоянии. Эти управля-
ющие подлежат обязательной сертификации в 
Торгово-промышленной палате и получают раз-
решение на предоставление услуг по управле-
нию жильем — от органов власти.

В совместных домовладениях создаются Ор-
ганизации Собственников с частичной право-
мочностью, которые не ведут хозяйственную де-
ятельность (как Товарищества собственников 
в  Беларуси), и также обязаны заключить дого-
вор на управление с сертифицированным управ-
ляющим. Кроме того, нет никаких РСЦ, жировок 
и дополнительных затрат на «юрлицо по управле-
нию в каждом доме». Годовые затраты на содер-
жание общего имущества рассчитываются управ-
ляющим и делятся в соответствии с долями соб-
ственности.

— Но у собственника должна быть свобода 
выбора профессиональных управляющих, 
а у управляющих, в свою очередь, должны 
быть стимулы для занятия своей деятель-
ностью. Возможно ли развитие конкурен-
ции в этой сфере?
— Здесь не обойтись без национальной си-

стемы подготовки таких специалистов, а схема 
расширения рынка подобных услуг может быть 
очень простой. На  стадии строительства дома 
формируются правила, которые могут затрагивать 
любые вопросы, но должны соответствовать наци-
ональному законодательству. Определяются доли 
в общем имуществе, которые связаны с кварти-
рой (а не квартира, которая условно связана с об-
щим имуществом), прописывается, где хранятся 
деньги, кто управляет счетом, как проводится 
смена управляющего, правила страхования и др. 
С этого момента домовладение функционирует в 
соответствии с установленными нормами.

Затем избирается совет дома. Для  этого до-
статочно трех человек, которым наиболее дове-
ряют все остальные. Им не обязательно обладать 
какими-то специальными знаниями. Главное  — 
взаимодействие с сертифицированным управ-
ляющим, действующим на  договорной основе. 
Организация собраний, составление протоко-
лов, заключение договоров на жилищно-комму-
нальные услуги, оформление документов на суб-
сидии, например на текущий ремонт,  — все это 
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сфера деятельности нанятого и специально под-
готовленного специалиста.

Роль государства — создать национальную си-
стему подготовки управляющих совместными до-
мовладениями, правила их сертификации, пра-
вила допуска к управлению жильем, правила их 
найма и отстранения (замены). Другими словами, 
создать условия для  развития профессиональ-
ного, но контролируемого управления совмест-
ными домовладениями. При этом у собственни-
ков появляется все больше и больше возможно-
стей для выбора. Следует отметить, что ситуация 
уникальна: для своей национальной системы се-
годня можно использовать отдельные практики 
разных стран, которые к осени 2021 года хорошо 
изучены и проанализированы. Эти не скопиро-
ванные, а  видоизмененные и адаптированные к 

условиям нашей страны практики, как пазлы в 
LEGO, вполне могут составить одну из лучших си-
стем управления в мире.

— Но все это возможно только при новом 
строительстве?
— Пока да, но когда появятся реальные при-

меры совместных домовладений, где споры 
почти не возникают, нет проблем с содержанием 
общего имущества, развиваются добрососед-
ские отношения, то не исключено, что и жильцы 
старого жилфонда захотят изменить систему вза-
имоотношений, если соблюдение правил стано-
вится главным принципом комфортного прожи-
вания. Тогда и чувство собственника, которое 
формируется правилами, а не воспитанием, ста-
нет реальным.


