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О стоимости жилья принято судить 
по цене за квадратный метр 
конкретной квартиры. На самом 
деле, получая ордер на заветную 
площадь, покупатель фактически 
становится собственником и части 
общего имущества. Соответственно, 
он имеет право на защиту своих 
интересов не только как потребитель 
жилищно-коммунальных услуг, но и 
как владелец объекта недвижимости. 
Посмотреть на многоквартирный дом, 
как на товар, попробовали участники 
круглого стола, организованного в 
рамках Международной научно-
практической конференции 
«Инновационное развитие 
и структурная перестройка 
экономики»*.

СТРУКТУРА ЦЕНЫ

Член общественно-консультативного и 
экспертного совета по развитию предпри-
нимательства при Министерстве жилищно-
коммунального хозяйства Республики Бела-
русь Геннадий КАЛЕНОВ отметил, что глав-
ной ценностью дома является общее имуще-

*Международная научно-практическая конференция «Инновационное развитие и структурная перестройка экономики» организована 
Международным институтом управления и предпринимательства.

НЕДВИЖИМОСТЬ. 
Инструкция по пользованию

ство, которое в структуре стоимости здания 
занимает до 95%. Крыша, подвалы, лифт, фун-
дамент, коммуникации — без любого из этих 
элементов отдельные квартиры быстро поте-
ряют свою потребительскую ценность. 

— По сути, недвижимое имущество пред-
ставляет собой наиболее долговечный и ос-
новательный товар из всех существую-
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тить взносы, а также зарплату председателю, 
бухгалтеру. Большинство граждан не согла-
шаются на такие условия. 

А объединение собственников, представ-
ляющее особую организационную форму, не 
требует таких издержек. Оно представляет 
особый вид юридического лица и имеет ста-
тус с частичной правомочностью. 

Если объединение собственников хочет 
заниматься хозяйственной деятельностью с 
получением дохода (разместить рекламный 
баннер на фасаде, сдать в аренду помеще-
ния), то меняет свой статус и становится пол-
ноправным юридическим лицом.

Такая законодательная практика распро-
странена в Венесуэле, Вьетнаме, Турции и 
многих других странах. И уже доказавшие 
свою состоятельность юридические опреде-
ления можно просто взять за основу и адап-
тировать к ценностям социально ориентиро-
ванного государства. Правда, для этого при-
дется вносить в Гражданский кодекс новый 
термин.

Инструкция по эксплуатации для пользо-
вателя — это задача производителя продук-
ции. Она должна подлежать государствен-
ной регистрации одновременно с регистра-

щих, — подчеркнул Геннадий Геннадьевич. — 
Недвижимость является объектом сделок и 
удовлетворяет разного рода потребности, 
имеет количественные и качественные ха-
рактеристики. В то же время недвижимое 
имущество нельзя забыть или потерять, как 
это часто бывает с личными вещами. Зда-
ния и сооружения имеют нормативные сроки 
службы от 45 лет и выше, а земля вообще по 
своей сущности вечна. Однако практически 
все собственники не осознают этого факта 
и приобретают квартиру как изолированное 
пространство. Подобную ситуацию можно 
считать если не обманом, то как минимум 
введением в заблуждение покупателя. 

Эксперт привел по аналогии в пример ав-
томобиль, к которому при заключении сдел-
ки прилагается инструкция, где подроб-
но расписаны технические характеристики, 
принципы действия основных узлов, регла-
мент обслуживания, порядок замены запас-
ных частей и многие другие нюансы. 

Многоэтажный жилой дом несопоста-
вим по стоимости даже с самым «наворо-
ченным» транспортным средством и куда 
более сложен в эксплуатации. Но при этом 
никакой инструкции для покупателей к не-
му нет и в помине. И дело не только в заботе 
о том, чтобы недвижимость прослужила как 
можно дольше. В данном случае речь идет 
о коллективном собственнике, поэтому важ-
но подробно объяснить, как отдельные вла-
дельцы квартир должны взаимодействовать 
между собой.

Другими словами, для защиты прав по-
требителей товара (жилого дома) необхо-
димо силой закона создавать субъектность 
коллективного пользователя сразу после за-
вершения строительства. То есть создание 
объединения собственников должно быть 
обязательной процедурой, не зависящей от 
желания или нежелания отдельного владель-
ца квартиры. 

СНАЧАЛА ПРАВИЛА

Нужно уточнить, что речь идет не о созда-
нии товариществ собственников в их класси-
ческом виде. Понятно, что такой вариант чре-
ват дополнительными расходами: нужно пла-
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цией объекта недвижимости. И в этом пла-
не жилой дом ничем не отличается от любого 
другого товара. Почему же застройщик не 
разрабатывает такие документы? По всей ви-
димости, это избавляет его от ряда обязанно-
стей по отношению к потребителю. И часто 
крайними остаются жилищно-коммунальные 
службы, вынужденные устранять многочис-
ленные огрехи в новостройках. 

Люди не должны участвовать в разработ-
ке правил. Наоборот, правила должны суще-
ствовать уже на этапе продажи первой квар-
тиры. Застройщик создает объединение соб-
ственников, временно назначает управляю-
щую компанию, которая заключает договоры 
на поставку всех услуг. И только после это-
го начинается заселение. Тогда потребитель 
многоквартирного дома получает данный то-
вар вместе с инструкцией по пользованию. 
Покупатель квартиры может получить пол-
ное представление об объекте недвижимо-
сти, о своих правах и обязанностях и на осно-
вании этого определиться с выбором. Он мо-
жет отказаться от сделки, если правила его 
не устраивают. А в случае согласия обязуется 
эти правила соблюдать.

ПРАВО НА ЗАЩИТУ

Если такая практика получит распростра-
нение, тогда общества защиты прав потреби-
телей смогут выступать в роли представите-
лей собственников квартир при их общении 
с застройщиками и органами власти.

Можно возразить, что представители 
интересов собственников уже есть в лице 
управляющих компаний, но не нужно забы-
вать, что это коммерческие организации и 
целью их деятельности является получение 
прибыли. То есть управление общим иму-
ществом осуществляется по поручению соб-
ственников за определенное вознагражде-
ние. А общества защиты прав потребителей 
являются коммуникаторами между произво-
дителями товара, его потребителями и орга-
низациями, в чьем управлении этот товар на-
ходится. И делается это в целях защиты инте-
ресов именно потребителя.

Для управляющих компаний главный 
принцип состоит в получении конкурентных 

преимуществ на рынке за счет понятной для 
собственников философии. Люди, которые 
не обладают профессиональными навыка-
ми, вправе выбрать для управления общим 
имуществом тех, кто лучше с этим справит-
ся. Критерием для выбора является наличие 
сертифицированных менеджеров, страхова-
ние ответственности и др.

Принципы обществ потребителей заклю-
чаются в оказании компетентной помощи. 
Собственников нужно учить ориентировать-
ся на рынке. Как правильно выбирать управ-
ляющую компанию? По какому принципу? 
Как определить ненадежных исполнителей 
услуги? Общество защиты прав потребите-
лей получит юридическое право помогать 
искать ответы на многие вопросы, поскольку 
будет иметь дело не с юридическим лицом, 
а с коллективным собственником, состоящим 
из физических лиц.

Защита интересов потребителя состо-
ит и в развитии конкуренции на рынке ус-
луг. В этом направлении в стране уже сдела-
но многое. Так, техническое обслуживание 
наряду с государственными предприятиями 
осуществляют и частные компании. Со вре-
менем такая ситуация возможна и в управ-
лении жильем, но при обязательном условии 
контроля со стороны государства.

Обеспечить такой контроль легко с помо-
щью создания системы сертификации. Орга-
низации, претендующей на оказание услуги, 
необходимо пройти три фильтра: получить 
доступ на право заниматься данным видом 
деятельности, получить соответствующий 
сертификат, обучить и сертифицировать сво-
их менеджеров. В этом случае защита инте-
ресов собственников будет полностью гаран-
тирована.

Закон Республики Беларусь «О защите 
прав потребителей жилищно-коммунальных 
услуг» действует с 2008 г. К слову, наличием 
такого документа может похвастаться только 
наша страна. Осталось научить собственни-
ка, что принадлежащая ему недвижимость, 
включая места общего пользования, являет-
ся дорогостоящим товаром и требует соот-
ветствующего к ней отношения. А возмож-
ность защиты прав подразумевает и воспита-
ние ответственности.


