
äåÿòåëüíîñòè, óñïåøíî ïðèìåíÿåìîé ðÿäîì åâðîïåéñêèõ è ðîññèéñêèõ óíèâåð-
ñèòåòîâ, ÿâëÿåòñÿ “ïðåäïðèíèìàòåëüñêàÿ îðãàíèçàöèÿ”. Òàêèå èííîâàöèîííûå
ïðåäïðèíèìàòåëüñêèå óíèâåðñèòåòû óñïåøíî ðåøàþò çàäà÷è íàó÷íûõ èññëå-
äîâàíèé, ïðîáëåìû âûñøåãî îáðàçîâàíèÿ, îáåñïå÷èâàÿ âûñîêîå êà÷åñòâî îáó-
÷åíèÿ è äîñòîéíóþ îïëàòó òðóäà ñîòðóäíèêîâ.

Ðåñïóáëèêà Áåëàðóñü êàê ÷àñòü ìèðîâîãî ñîîáùåñòâà íå ñòîèò â ñòîðîíå îò
ñîâðåìåííûõ òåíäåíöèé ïåðåõîäà ê ãëîáàëüíîìó ðûíêó è ê ýêîíîìèêå, îñíî-
âàííîé íà çíàíèÿõ, òðàíñôîðìèðóÿ ñèñòåìû íàóêè è îáðàçîâàíèÿ â ñîîòâåò-
ñòâèè ñ àêòóàëüíûìè ïîòðåáíîñòÿìè. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ â íàó÷íîé ñðåäå âåäåò-
ñÿ ðàáîòà ïî ôîðìèðîâàíèþ íîâîé ñòðàòåãèè ðàçâèòèÿ, ïóòåé ïîèñêà íîâûõ ïîä-
õîäîâ è ïðèíöèïîâ ê îðãàíèçàöèè èññëåäîâàòåëüñêîé äåÿòåëüíîñòè íàó÷íûõ
ñîòðóäíèêîâ è íà òåîðåòè÷åñêîì óðîâíå, è ìåòîäîì ïðàêòè÷åñêîãî âíåäðåíèÿ.

Ëèòåðàòóðà

1. Èâàíîâ Í. ×åëîâå÷åñêèé êàïèòàë è ãëîáàëèçàöèÿ // ÌÝ è ÌÎ. 2004. ¹ 9.
2. Ìàéáóðîâ È. Ýôôåêòèâíîñòü èíâåñòèðîâàíèÿ â ÷åëîâå÷åñêèé êàïèòàë â ÑØÀ è Ðîññèè //

ÌÝ è ÌÎ. 2004. ¹ 4.
3. Slaughter S., Leslie L.L. Academic capitalism. Politics, Policies, and the Entrepreneurial

University. The John Hopkins University Press, 1997.
4. Hackett E. J. Science as a vocation in 1990s: The changing organizational culture of academic

science // J. of Higher Education. 1990. N 60.
5. Êîììåðöèàëèçàöèÿ òåõíîëîãèé: ðîññèéñêèé è ìèðîâîé îïûò / Ïîä ðåä. À.À. Ïåòðóíåíêî-

âà, Í.Ì. Ôîíøòåéí. Ì., 1997.
6. Ãðóäçèíñêèé À.Î. Óíèâåðñèòåò êàê ïðåäïðèíèìàòåëüñêàÿ îðãàíèçàöèÿ // Ñîöèîëîã. èññëåä.

2003. ¹ 4.
7. Ãðóäçèíñêèé À.Î. Êîíöåïöèÿ ïðîåêòíî-îðèåíòèðîâàííîãî óíèâåðñèòåòà // Óíèâ. óïð.:

ïðàêòèêà è àíàëèç. 2003. ¹ 3(26).
8. Îñèïîâ À.Ì., Èâàíîâ Ñ.Â. Óíèâåðñèòåò êàê ðåãèîíàëüíàÿ êîðïîðàöèÿ //Alma mater: Âåñòí.

âûñø. øê. 2003. ¹ 11.
9. Ãàëóøêèíà Ì. Ýêñïîðò îáðàçîâàíèÿ // Ýêñïåðò. 2004. ¹ 28 (429).
10. Ãðóäçèíñêèé À.Î., Áàëàáàíîâà Å.Ñ., Ïåêóøèíà Î.À. Åâðîïåéñêèé òðàíñôåð òåõíîëî-

ãèé: êîîïåðàöèÿ áåç “óòå÷êè ìîçãîâ” // Ñîöèîëîã. èññëåä. 2004. ¹ 11.

Ò.Â. ÁÓÕÎÂÅÖ

ÑÒÀÍÎÂËÅÍÈÅ È ÐÀÇÂÈÒÈÅ
ÑÎÂÌÅÑÒÍÛÕ ÄÎÌÎÂËÀÄÅÍÈÉ

Â ñîîòâåòñòâèè ñî ñò. 21 Êîíñòèòóöèè Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü êàæäûé ãðàæ-
äàíèí èìååò ïðàâî íà äîñòîéíûé óðîâåíü æèçíè, âêëþ÷àÿ äîñòàòî÷íîå ïèòà-
íèå, îäåæäó, æèëüå è ïîñòîÿííîå óëó÷øåíèå íåîáõîäèìûõ äëÿ ýòîãî óñëîâèé.
Îáåñïå÷åíèå ïðàâ è ñâîáîä ãðàæäàí íàøåé ñòðàíû ÿâëÿåòñÿ âûñøåé öåëüþ ãî-
ñóäàðñòâà. Â Áåëàðóñè îñòðî ñóùåñòâóåò ïðîáëåìà íå òîëüêî óäîâëåòâîðåíèÿ
ïîòðåáíîñòè ãðàæäàí â æèëüå, íî è îáåñïå÷åíèÿ ñîõðàííîñòè è âîñïðîèçâîä-
ñòâà óæå èìåþùåãîñÿ æèëèùíîãî ôîíäà. Èìåííî ïîýòîìó âîïðîñàì ðåôîðìè-
ðîâàíèÿ æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà ïî-ïðåæíåìó óäåëÿåòñÿ îãðîìíîå
âíèìàíèå íå òîëüêî ñî ñòîðîíû ãîñóäàðñòâåííûõ îðãàíîâ, íî òàêæå è ñî ñòîðî-
íû ó÷åíûõ, ïðåäñòàâèòåëåé ñðåäñòâ ìàññîâîé èíôîðìàöèè, ñîáñòâåííèêîâ è
íàíèìàòåëåé æèëûõ è íåæèëûõ ïîìåùåíèé.

Ñ ïåðåõîäîì ñòðàí Çàïàäà ê ðûíî÷íîé ìîäåëè ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ýêîíî-
ìèêè â íà÷àëå XX ñò., ðûíî÷íûå ïîäõîäû áûëè ïðèìåíåíû è â æèëèùíî-êîì-
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ìóíàëüíîé ñôåðå, ÷òî ïðîÿâèëîñü â ñîçäàíèè â æèëûõ äîìàõ òàê íàçûâàåìûõ
êîíäîìèíèóìîâ, èëè ñîâìåñòíûõ äîìîâëàäåíèé. Øèðîêîå ðàñïðîñòðàíåíèå îíè
ïîëó÷èëè â Èñïàíèè, Ãåðìàíèè, Áåëüãèè, Ôðàíöèè, Âåëèêîáðèòàíèè, à òàêæå â
ÑØÀ, ñòðàíàõ Ëàòèíñêîé Àìåðèêè, Öåíòðàëüíîé è Âîñòî÷íîé Åâðîïû (Ïîëü-
øå, Ëèòâå, Êàçàõñòàíå, Àðìåíèè, Óçáåêèñòàíå, Ðîññèè, Óêðàèíå è äð.).

Òåðìèí “êîíäîìèíèóì”, ïðèøåäøèé ê íàì èç äðåâíåðèìñêîãî ïðàâà, â äî-
ñëîâíîì ïåðåâîäå îçíà÷àåò “ñîâëàäåíèå” (ëàò. con — âìåñòå, dominium — âëà-
äåíèå). Ïðèíÿòî ñ÷èòàòü, ÷òî ñâîèì ïîÿâëåíèåì îí îáÿçàí Ñåíàòó Äðåâíåãî
Ðèìà, êîòîðûé çàêîíîì î êîíäîìèíèóìå ðàçðåøèë ãðàæäàíàì âëàäåòü îòäåëü-
íûìè æèëûìè ïîìåùåíèÿìè â ãîðîäñêèõ “ìíîãîñåìåéíûõ äîìàõ” [1].

Â áîëüøèíñòâå ðàçâèòûõ ñòðàí êîíäîìèíèóì — ðàñïðîñòðàíåííàÿ ôîðìà âëà-
äåíèÿ è óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì, à ïîðîé ôîðìà ñîáñòâåííîñòè íà
íåäâèæèìîñòü, ïðè êîòîðîé êàæäîìó ñîáñòâåííèêó êâàðòèðû, æèëîãî è (èëè) íå-
æèëîãî ïîìåùåíèÿ (ãäå îáû÷íî ðàñïîëîæåíû ìàãàçèí, êàôå è ò.ä.) íàðÿäó ñ ïðè-
íàäëåæàùèì åìó ïîìåùåíèåì ïðèõîäèòñÿ òàêæå ñîîòâåòñòâóþùàÿ äîëÿ â îáùèõ
ýëåìåíòàõ çäàíèÿ, íàõîäÿùåãîñÿ â ñîâìåñòíîì ïîëüçîâàíèè ñîáñòâåííèêîâ [1].

Ðîññèéñêèé ôåäåðàëüíûé çàêîí “Î òîâàðèùåñòâàõ ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ”
êîíäîìèíèóì îïðåäåëÿåò êàê åäèíûé êîìïëåêñ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà,
âêëþ÷àþùèé çåìåëüíûé ó÷àñòîê â óñòàíîâëåííûõ ãðàíèöàõ è ðàñïîëîæåííîå
íà íåì æèëîå çäàíèå, èíûå îáúåêòû íåäâèæèìîñòè, â êîòîðîì îòäåëüíûå ÷àñ-
òè, ïðåäíàçíà÷åííûå äëÿ æèëûõ è èíûõ öåëåé (ïîìåùåíèÿ), íàõîäÿòñÿ â ñîá-
ñòâåííîñòè ãðàæäàí, þðèäè÷åñêèõ ëèö, ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé (äîìî-
âëàäåëüöåâ) — ÷àñòíîé, ãîñóäàðñòâåííîé, ìóíèöèïàëüíîé è èíîé ôîðìàõ
ñîáñòâåííîñòè, à îñòàëüíûå ÷àñòè (îáùåå èìóùåñòâî) íàõîäÿòñÿ â èõ îáùåé äî-
ëåâîé ñîáñòâåííîñòè [1].

Â çàêîíå Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü “Î ñîâìåñòíîì äîìîâëàäåíèè” âìåñòî òåð-
ìèíà “êîíäîìèíèóì” èñïîëüçóåòñÿ ïîíÿòèå “ñîâìåñòíîå äîìîâëàäåíèå”, êîòî-
ðîå îïðåäåëÿåòñÿ êàê ïðàâîîòíîøåíèÿ ñîáñòâåííèêîâ íåäâèæèìîãî èìóùåñò-
âà, âêëþ÷àþùåãî çåìåëüíûé ó÷àñòîê è ðàñïîëîæåííûå íà íåì çäàíèå (çäàíèÿ)
è (èëè) èíûå îáúåêòû íåäâèæèìîñòè, îòäåëüíûå ÷àñòè êîòîðîãî íàõîäÿòñÿ â
ãîñóäàðñòâåííîé è (èëè) ÷àñòíîé ôîðìå ñîáñòâåííîñòè äâóõ è áîëåå ñîáñòâåí-
íèêîâ, à îñòàëüíûå ÷àñòè ÿâëÿþòñÿ îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòüþ, ò.å. êàæäî-
ìó ñîáñòâåííèêó êâàðòèðû, æèëîãî è íåæèëîãî ïîìåùåíèÿ íàðÿäó ñ ïðèíàäëå-
æàùèì åìó ïîìåùåíèåì ïðèíàäëåæèò òàêæå ñîîòâåòñòâóþùàÿ äîëÿ â îáùèõ
ýëåìåíòàõ çäàíèÿ, íàõîäÿùèõñÿ â ñîâìåñòíîì ïîëüçîâàíèè ñîáñòâåííèêîâ [2].

Îáùèå ýëåìåíòû çäàíèÿ — îáñëóæèâàþùèå áîëåå îäíîãî ñîáñòâåííèêà
÷àñòè íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà: ìåæêâàðòèðíûå ëåñòíè÷íûå êëåòêè, ëåñòíèöû,
ëèôòû, ëèôòîâûå è èíûå øàõòû, êîðèäîðû, êðûøè, òåõíè÷åñêèå ýòàæè è ïîä-
âàëû, äðóãèå ìåñòà îáùåãî ïîëüçîâàíèÿ, íåñóùèå, îãðàæäàþùèå íåíåñóùèå
êîíñòðóêöèè, ìåõàíè÷åñêîå, ýëåêòðè÷åñêîå, ñàíòåõíè÷åñêîå è èíîå îáîðóäîâà-
íèå, íàõîäÿùååñÿ çà ïðåäåëàìè èëè âíóòðè æèëûõ è (èëè) íåæèëûõ ïîìåùå-
íèé, ýëåìåíòû èíæåíåðíîé èíôðàñòðóêòóðû, ýëåìåíòû îçåëåíåíèÿ è áëà-
ãîóñòðîéñòâà äâîðà, à òàêæå îòäåëüíî ñòîÿùèå îáúåêòû, ñëóæàùèå öåëåâîìó
èñïîëüçîâàíèþ çäàíèÿ, ïðàâî çåìëåïîëüçîâàíèÿ [2].

Ñ ðàñïàäîì ÑÑÑÐ Ðåñïóáëèêà Áåëàðóñü âûáðàëà â êà÷åñòâå äàëüíåéøåãî
ïóòè ðàçâèòèÿ ìîäåëü ñîöèàëüíî îðèåíòèðîâàííîé ðûíî÷íîé ýêîíîìèêè. Â
ñôåðå æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà ýòî ïðîÿâëÿåòñÿ â àïðîáàöèè ñèñòå-
ìû ñîâìåñòíûõ äîìîâëàäåíèé íà æèëûõ äîìàõ ðåñïóáëèêè.

Èíòåðåñ ê íîâîé ôîðìå ñîäåðæàíèÿ è óïðàâëåíèÿ íåäâèæèìûì èìóùåñò-
âîì æèëèùíîãî ôîíäà, äîêàçàâøåé ñâîþ ýôôåêòèâíîñòü âî ìíîãèõ ñòðàíàõ
Çàïàäíîé è Âîñòî÷íîé Åâðîïû, à òàêæå â ÑØÀ, ñî ñòîðîíû áåëîðóññêèõ îðãà-
íîâ ãîñóäàðñòâåííîãî óïðàâëåíèÿ âûçâàí ðÿäîì ñóùåñòâåííûõ ïðåäïîñûëîê, ê
îñíîâíûì èç êîòîðûõ ìîæíî îòíåñòè:

1) ïðîâåäåíèå ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî ôîíäà, à ñëåäîâàòåëüíî, ïîÿâëåíèå
â æèëûõ äîìàõ áîëåå äâóõ ñîáñòâåííèêîâ è, òàêèì îáðàçîì, ïîñòåïåííîå óâåëè-
÷åíèå äîëè ÷àñòíîãî æèëèùíîãî ôîíäà â îáùåé ïëîùàäè æèëèù (ðèñ. 1) [3];
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2) áîëüøóþ äîëþ óáûòî÷íûõ ïðåäïðèÿòèé æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî õî-
çÿéñòâà ñòðàíû. Òîëüêî ïî îôèöèàëüíûì äàííûì óäåëüíûé âåñ óáûòî÷íûõ îð-
ãàíèçàöèé ñîñòàâèë 32,8 % â 2004 ã. (ðèñ. 2) [4].

3) îòðèöàòåëüíîå âëèÿíèå ïåðåêðåñòíîãî ñóáñèäèðîâàíèÿ íà êîíêóðåíòî-
ñïîñîáíîñòü îòå÷åñòâåííûõ ïðåäïðèÿòèé, êîòîðûå âûíóæäåíû îïëà÷èâàòü
êîììóíàëüíûå óñëóãè ïî òàðèôàì, ïðåâûøàþùèì èõ ñåáåñòîèìîñòü. Ýòî ïðè-
âîäèò ê óâåëè÷åíèþ ñåáåñòîèìîñòè ïðîäóêöèè, ïðîèçâîäèìîé íà ýòèõ ïðåä-
ïðèÿòèÿõ, à ñëåäîâàòåëüíî, è öåí íà íåå. Òàêèì îáðàçîì, ôàêòè÷åñêè íàñåëå-
íèå ïåðåïëà÷èâàåò çà ïðèîáðåòàåìûå òîâàðû (ðàáîòû, óñëóãè) òó ñóììó, êîòî-
ðóþ îíî íåäîïëàòèëî â ñâîå âðåìÿ êîììóíàëüíûì ñëóæáàì [1];

4) âîçðàñòàíèå äîëè ñòðîèòåëüñòâà íîâîãî æèëüÿ çà ñ÷åò ñðåäñòâ ðàçëè÷íûõ
þðèäè÷åñêèõ è ôèçè÷åñêèõ ëèö (ñì. òàáëèöó), ïðîÿâëÿþùèõ íåìàëûé èíòåðåñ
ê âîçìîæíîñòè ñàìîñòîÿòåëüíîãî óïðàâëåíèÿ ïðèíàäëåæàùåé èì íåäâèæèìî-
ñòüþ èëè óïðàâëåíèÿ ïîñëåäíåé ïðè ïîìîùè íåãîñóäàðñòâåííûõ æèëèùíî-ýêñ-
ïëóàòàöèîííûõ îðãàíèçàöèé [5]. Êàê âèäíî èç òàáëèöû, äîëÿ æèëüÿ, ïîñò-
ðîåííîãî íàñåëåíèåì, âûðîñëà ñ 39,5 â 1995 ã. äî 79,3 % â 2003 ã.
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Äàííûå î ââîäå â äåéñòâèå æèëûõ äîìîâ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü ïî èñòî÷íèêàì
ôèíàíñèðîâàíèÿ çà 1995—2003 ãã. [5]

Ïîêàçàòåëü
Âñåãî, îáùåé ïëîùàäè,

òûñ. ì2
Óäåëüíûé âåñ â îáùåì îáúåìå

ââîäà, %
1995 ã. 2000 ã. 2002 ã. 2003ã. 1995 ã. 2000 ã. 2002 ã. 2003 ã.

Ïîñòðîåíî çà ñ÷åò âñåõ èñ-
òî÷íèêîâ ôèíàíñèðîâàíèÿ 1 949 3 528 2 811 3 019 100 100 100 100
Èç íèõ çà ñ÷åò ñðåäñòâ:

ðåñïóáëèêàíñêîãî áþäæåòà 244 93 45 76 12,5 2,6 1,6 2,5
ìåñòíûõ áþäæåòîâ 55 147 170 168 2,8 4,2 6,0 5,6
ïðåäïðèÿòèé è îðãàíèçà-
öèé, âêëþ÷àÿ êðåäèòû 783 664 452 359 40,2 18,8 16,1 11,9
íàñåëåíèÿ, âêëþ÷àÿ êðåäèòû 770 2 617 2 126 2 395 39,5 74,2 75,6 79,3
èíîñòðàííûõ èíâåñòîðîâ 28 1 7 5 1,5 0,02 0,3 0,2

Íà÷àëîì ñòàíîâëåíèÿ ñèñòåìû ñîâìåñòíûõ äîìîâëàäåíèé â Ðåñïóáëèêå Áå-
ëàðóñü ìîæíî ñ÷èòàòü êîíåö 1993 — íà÷àëî 1994 ãã., êîãäà Ìåæäóíàðîäíîé
ôèíàíñîâîé êîðïîðàöèåé â ðàìêàõ ïðîåêòà “Ìàëàÿ ïðèâàòèçàöèÿ â Áåëàðóñè”
(ñåíòÿáðü 1993 ã.— 30 àïðåëÿ 2000 ã.) áûëî îòêðûòî íàïðàâëåíèå “Êîíäîìè-
íèóì”, êîòîðîå èçíà÷àëüíî ïðåñëåäîâàëî öåëü îêàçàíèÿ ïîìîùè íîâûì ñîá-
ñòâåííèêàì ïðèâàòèçèðîâàííûõ ïðåäïðèÿòèé â óðåãóëèðîâàíèè âîïðîñîâ
ïîëüçîâàíèÿ è âëàäåíèÿ âñòðîåííûìè â æèëûå äîìà ïîìåùåíèÿìè. Â êîíå÷-
íîì èòîãå â Áåëàðóñè ïëàíèðîâàëîñü ïðîâåñòè àïðîáàöèþ ìèðîâîé ïðàêòèêè
ñîçäàíèÿ òîâàðèùåñòâ ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ íà áàçå ñîâìåñòíûõ äîìîâëàäå-
íèé. Ïîäãîòîâêà ïî ðàçðàáîòêå íîðìàòèâíîé áàçû è ñîçäàíèþ ïåðâûõ êîíäî-
ìèíèóìîâ â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü íà÷àëàñü ñ êîíöà 1994 ã. [1].

Â ôåâðàëå 1995 ã. Ìåæäóíàðîäíàÿ ôèíàíñîâàÿ êîðïîðàöèÿ ïîäïèñàëà äî-
ãîâîð î ñîòðóäíè÷åñòâå ïî îòìå÷åííîìó âûøå íàïðàâëåíèþ ñ Ìèíèñòåðñòâîì
æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü, äåéñòâóþùèì â òî
âðåìÿ Ìèíèñòåðñòâîì ïî óïðàâëåíèþ ãîñèìóùåñòâîì è ïðèâàòèçàöèè Ðåñïóá-
ëèêè Áåëàðóñü, Áðåñòñêèì ãîðîäñêèì ñîâåòîì è ãîðèñïîëêîìîì, ïî êîòîðîìó
áðàëà íà ñåáÿ îáÿçàòåëüñòâà îêàçàòü áåçâîçìåçäíóþ êîíñóëüòàòèâíóþ è òåõíè-
÷åñêóþ ïîìîùü â ðàçðàáîòêå è âíåäðåíèè ñèñòåìû ñîâìåñòíîãî äîìîâëàäåíèÿ.
Â ìàðòå 1995 ã. Áðåñòñêèé ãîðèñïîëêîì óòâåðäèë ãîðîäñêîå ïîëîæåíèå î ñîâ-
ìåñòíîì äîìîâëàäåíèè, à çàòåì è òèïîâûå ôîðìû ó÷ðåäèòåëüíîãî äîãîâîðà è
óñòàâà àññîöèàöèè ñîâìåñòíîãî äîìîâëàäåíèÿ [1].

Ãëàâíûìè ñîñòàâëÿþùèìè ðàáîòû ïî àïðîáàöèè ñèñòåìû ñîâìåñòíûõ äî-
ìîâëàäåíèé â Áðåñòå áûëè:

ïðåäâàðèòåëüíûé ñîöèîëîãè÷åñêèé îïðîñ âëàäåëüöåâ ïðèâàòèçèðîâàííûõ
êâàðòèð Áðåñòà ñ öåëüþ îïðåäåëåíèÿ èõ îòíîøåíèÿ ê ó÷àñòèþ â óïðàâëåíèè è
ýêñïëóàòàöèè äîìà, â êîòîðîì îíè ïðîæèâàþò;

ðàçðàáîòêà è óòâåðæäåíèå Áðåñòñêèì ãîðèñïîëêîìîì îòìå÷åííûõ âûøå ïî-
ëîæåíèÿ è ôîðì ó÷ðåäèòåëüíûõ äîêóìåíòîâ ñîâìåñòíîãî äîìîâëàäåíèÿ;

àïðîáàöèÿ íîâîé ñèñòåìû äîìîâëàäåíèÿ íà íåñêîëüêèõ äîìàõ [1].
Â ðåçóëüòàòå, â ïÿòè äîìàõ Áðåñòà áûëè ñîçäàíû òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííè-

êîâ æèëüÿ, íà÷àâøèå ýôôåêòèâíóþ ðàáîòó ïî ñàìîñòîÿòåëüíîé ýêñïëóàòàöèè
è ñîäåðæàíèþ îáùåé ñîáñòâåííîñòè.

Áëàãîäàðÿ ïîëîæèòåëüíîìó âíåäðåíèþ íîâîé ôîðìû óïðàâëåíèÿ æèëèù-
íûì ôîíäîì â Áðåñòå, òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ íà÷àëè îðãàíèçîâûâàòü â
äðóãèõ ãîðîäàõ ðåñïóáëèêè, â ÷àñòíîñòè, â Êîáðèíå, Áàðàíîâè÷àõ, Âîëêîâûñ-
êå, Ìèíñêå, Áåðåçîâêå, Ìîëîäå÷íî, Îðøå, Âèòåáñêå, Ìîãèëåâå, Ãðîäíî, Ïèí-
ñêå è äð.

Òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ ñîçäàâàëèñü íå òîëüêî â æèëûõ äîìàõ, íî è â
äîìàõ ñìåøàííîãî òèïà, ãäå ñîñåäñòâîâàëè æèëûå è íåæèëûå ïîìåùåíèÿ, à
òàêæå â àäìèíèñòðàòèâíûõ è äðóãèõ çäàíèÿõ. Ïåðâîå òîâàðèùåñòâî, ñîçäàí-
íîå ñîáñòâåííèêàìè îôèñíûõ è ïðîèçâîäñòâåííûõ ïîìåùåíèé â ìíîãîýòàæíîì
çäàíèè, ãäå íåò êâàðòèð, áûëî çàðåãèñòðèðîâàíî â èþëå 1998 ã. â ã. Ìèíñêå.
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Ê êîíöó 1997 ã. áûë ðàçðàáîòàí è óòâåðæäåí ïðîåêò çàêîíà Ðåñïóáëèêè Áåëà-
ðóñü “Î ñîâìåñòíîì äîìîâëàäåíèè”, êîòîðûé âñòóïèë â ñèëó 22.01. 1998 ã. Äàí-
íûé çàêîí îïðåäåëÿåò ïðàâîâûå, ñîöèàëüíûå, îðãàíèçàöèîííûå è ýêîíîìè÷åñêèå
îòíîøåíèÿ â ñîâìåñòíîì äîìîâëàäåíèè è íàïðàâëåí íà îáåñïå÷åíèå ýôôåêòèâíî-
ãî èñïîëüçîâàíèÿ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ñîçäàíèå ãàðàíòèé ñîöèàëüíîé çàùè-
ùåííîñòè ñîáñòâåííèêîâ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà ñîâìåñòíîãî äîìîâëàäåíèÿ [2].

Ñîâåòîì Ìèíèñòðîâ Ðåñïóáëèêè Áåëàðóñü 17.01. 2003 ã. áûëî ïðèíÿòî ïî-
ñòàíîâëåíèå “Î ìåðàõ ïî ïîâûøåíèþ ýôôåêòèâíîñòè ýêñïëóàòàöèè æèëèùíîãî
ôîíäà, îáúåêòîâ êîììóíàëüíîãî è ñîöèàëüíî-êóëüòóðíîãî íàçíà÷åíèÿ è çàùè-
òå ïðàâ ïîòðåáèòåëåé êîììóíàëüíûõ óñëóã”, â ñîîòâåòñòâèè ñ êîòîðûì ðàéîí-
íûì, ãîðîäñêèì, ðàéîííûì â ãîðîäàõ èñïîëíèòåëüíûì è ðàñïîðÿäèòåëüíûì
îðãàíàì â 2003 ã. íåîáõîäèìî áûëî îïðåäåëèòü äëÿ æèëûõ äîìîâ, íàñ÷èòûâàþ-
ùèõ 70 è áîëåå ïðîöåíòîâ êâàðòèð, íàõîäÿùèõñÿ â ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí è
þðèäè÷åñêèõ ëèö, ïîðÿäîê óïðàâëåíèÿ íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì ñîâìåñòíûõ
äîìîâëàäåíèé è îáåñïå÷èòü ñîçäàíèå òîâàðèùåñòâ ñîáñòâåííèêîâ ñ çàâåðøå-
íèåì ýòîé ðàáîòû â 2007 ã. Òàêæå ñëåäîâàëî çàïðåòèòü ââîä â ýêñïëóàòàöèþ è
ðåãèñòðàöèþ æèëûõ äîìîâ äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà, ðåêîíñòðóèðóåìûõ è êàïè-
òàëüíî ðåìîíòèðóåìûõ áåç ñîçäàíèÿ òîâàðèùåñòâ ñîáñòâåííèêîâ [6].

Îäíàêî íåñìîòðÿ íà ïðèíÿòèå êàê óêàçàííûõ, òàê è äðóãèõ ïðàâîâûõ àêòîâ, ê
íà÷àëó 2005 ã. â Áåëàðóñè áûëî îðãàíèçîâàíî ëèøü îêîëî 260 òîâàðèùåñòâ ñîá-
ñòâåííèêîâ æèëüÿ, êîòîðûå ñîçäàâàëèñü â îñíîâíîì â äîìàõ-íîâîñòðîéêàõ. Íî
ïåðåä ïðàâèòåëüñòâîì ñòðàíû îñòðî ñòîèò ïðîáëåìà îáåñïå÷èòü ñîõðàííîñòü è âîñ-
ïðîèçâîäñòâî æèëèùíîãî ôîíäà â äîìàõ áîëåå ðàííåé ïîñòðîéêè (äî 1990 ã.),
êîòîðûé çàíèìàåò â îáùåì îáúåìå æèëèùíîãî ôîíäà áîëåå 80 % [5].

Ê îñíîâíûì ïðè÷èíàì ñòîëü ìåäëåííîãî ðàçâèòèÿ ñèñòåìû ñîâìåñòíûõ äî-
ìîâëàäåíèé â Ðåñïóáëèêå Áåëàðóñü ìîæíî îòíåñòè:

l ïëîõóþ èíôîðìèðîâàííîñòü è íåäîñòàòî÷íóþ àêòèâíîñòü íàñåëåíèÿ;
l íåñîâåðøåíñòâî çàêîíîäàòåëüíîé áàçû ðåñïóáëèêè, îòñóòñòâèå ñèñòåìà-

òèçàöèè è íàëè÷èå ðàçíîãëàñèé â ïðàâîâûõ àêòàõ, ðåãóëèðóþùèõ îòíîøåíèÿ î
ñîâìåñòíîì äîìîâëàäåíèè. Ýòî âåäåò ê íåäîñòàòî÷íîé îñâåäîìëåííîñòè óïðàâ-
ëÿþùåãî ïåðñîíàëà òîâàðèùåñòâ î ïðàâàõ è îáÿçàííîñòÿõ òîâàðèùåñòâà ñîá-
ñòâåííèêîâ æèëüÿ è âûòåêàþùèì èç ýòîãî íåãàòèâíûì ïîñëåäñòâèÿì;

l ñëîæíóþ è òðóäîåìêóþ ïðîöåäóðó ïîëó÷åíèÿ äîòàöèé;
l îòñóòñòâèå ñòèìóëîâ è äîñòàòî÷íîé ñâîáîäû äëÿ âåäåíèÿ òîâàðèùåñòâàìè

õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè, êîòîðàÿ ñëóæèò äîïîëíèòåëüíûì èñòî÷íèêîì
ôèíàíñèðîâàíèÿ;

l íåñîâåðøåíñòâî íàëîãîâîé ïîëèòèêè, îòñóòñòâèå ÷åòêèõ ðàçúÿñíåíèé äëÿ
òîâàðèùåñòâ î íàëîãàõ, ïîäëåæàùèõ óïëàòå, ïîðÿäêå èõ óïëàòû, à òàêæå î íà-
ëîãîâûõ ëüãîòàõ. Ýòî âûçûâàåò ðàçíîãëàñèÿ ìåæäó óïðàâëÿþùèì ïåðñîíàëîì
òîâàðèùåñòâ, ïðåäñòàâèòåëÿìè íàëîãîâûõ è ïðîâåðÿþùèõ îðãàíîâ, à òàêæå
ñîáñòâåííèêàìè æèëûõ è íåæèëûõ ïîìåùåíèé;

l îòñóòñòâèå â äîìàõ ñ áîëüøèì ñðîêîì ýêñïëóàòàöèè ñâîáîäíûõ íåæèëûõ
ïîìåùåíèé, íåîáõîäèìûõ äëÿ ïîëó÷åíèÿ þðèäè÷åñêîãî àäðåñà ïðè ðåãèñòðà-
öèè òîâàðèùåñòâà ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ;

l îòñóòñòâèå äîñòàòî÷íî ïîäãîòîâëåííûõ êâàëèôèöèðîâàííûõ êàäðîâ äëÿ
óïðàâëåíèÿ íåäâèæèìûì èìóùåñòâîì â ñîâìåñòíîì äîìîâëàäåíèè;

Äëÿ äàëüíåéøåãî ðàçâèòèÿ ñèñòåìû ñîâìåñòíûõ äîìîâëàäåíèé â Ðåñïóáëè-
êå Áåëàðóñü íåîáõîäèìî:

l ïðîâîäèòü íåïðåðûâíóþ èíôîðìàöèîííî-àãèòàöèîííóþ ðàáîòó ñðåäè
ñîáñòâåííèêîâ æèëûõ è íåæèëûõ ïîìåùåíèé â äîìàõ, ïîñòîÿííî èíôîðìèðî-
âàòü æèëüöîâ î ïîñëåäíèõ èçìåíåíèÿõ â ýêîíîìè÷åñêîé ñèòóàöèè ñòðàíû, à
òàêæå î ïðèíÿòèè íîâûõ çàêîíîäàòåëüíûõ àêòîâ â æèëèùíîé ñôåðå;

l ñèñòåìàòèçèðîâàòü è ïðèâîäèòü â ñîîòâåòñòâèå äðóã ñ äðóãîì çàêîíîäà-
òåëüíûå àêòû, çàòðàãèâàþùèå òåì èëè èíûì îáðàçîì îòíîøåíèÿ î ñîâìåñòíîì
äîìîâëàäåíèè;

l óïðîñòèòü ïðîöåäóðó ïîëó÷åíèÿ äîòàöèé;
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l ñîçäàòü íàëîãîâûå è ïðî÷èå ñòèìóëû äëÿ âåäåíèÿ òîâàðèùåñòâàìè ñîá-
ñòâåííèêîâ æèëüÿ õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè êàê îñíîâû óìåíüøåíèÿ
ñðåäñòâ, âçèìàåìûõ ñ æèëüöîâ, è ïðèâëå÷åíèÿ äîïîëíèòåëüíûõ ñðåäñòâ ôè-
íàíñèðîâàíèÿ ñîäåðæàíèÿ ñîâìåñòíûõ äîìîâëàäåíèé;

l ïðåäîñòàâèòü òîâàðèùåñòâàì áîëüøóþ ñâîáîäó è ñàìîñòîÿòåëüíîñòü â
ïðèíÿòèè ðåøåíèé îòíîñèòåëüíî ýêñïëóàòàöèè èìóùåñòâà ñîâìåñòíûõ äîìî-
âëàäåíèé, à òàêæå âåäåíèÿ õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè;

l óïîðÿäî÷èòü íàëîãîâóþ ïîëèòèêó â îòíîøåíèè äåÿòåëüíîñòè ñîâìåñòíûõ
äîìîâëàäåíèé, ïîäãîòîâèòü ïîäðîáíûå èíñòðóêöèè è ðàçúÿñíåíèÿ äëÿ òîâàðè-
ùåñòâ ñîáñòâåííèêîâ î ïîðÿäêå ðàñ÷åòà è óïëàòû íàëîãîâ, à òàêæå èíôîðìà-
öèþ î íàëîãîâûõ ëüãîòàõ; îáåñïå÷èòü ýòèìè èíñòðóêöèÿìè è ðàçúÿñíåíèÿìè
âñåõ ïðåäñåäàòåëåé èëè óïðàâëÿþùèõ òîâàðèùåñòâ ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ;

l ðàçðàáîòàòü âîçìîæíûå ìåðîïðèÿòèÿ ïî âûäåëåíèþ äîìàì ñ áîëüøèì
ñðîêîì ýêñïëóàòàöèè ïîìåùåíèé ïîä þðèäè÷åñêèé àäðåñ;

l ïîäãîòîâèòü ó÷åáíûå êóðñû, ââåñòè íîâûå ñïåöèàëèçàöèè â âûñøèõ ó÷åá-
íûõ çàâåäåíèÿõ ñòðàíû, ñîçäàòü öåíòðû ïîäãîòîâêè óïðàâëåí÷åñêîãî ïåðñîíà-
ëà, â êîòîðûõ ìîãëè áû ïðîõîäèòü îáó÷åíèå óïðàâëÿþùèå, ïðåäñåäàòåëè, à
òàêæå ïðèîáðåòàòü íåîáõîäèìûå çíàíèÿ â îáëàñòè ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ñîâìåñò-
íûõ äîìîâëàäåíèé áóõãàëòåðû, ãëàâíûå èíæåíåðû è ïðî÷èé ïåðñîíàë.

Ñîäåéñòâèå äàëüíåéøåìó ðàçâèòèþ ñîâìåñòíûõ äîìîâëàäåíèé â Ðåñïóáëè-
êå Áåëàðóñü ïîçâîëÿåò ðåøàòü ðÿä âàæíûõ îáùåãîñóäàðñòâåííûõ ýêîíîìè÷å-
ñêèõ è ñîöèàëüíûõ çàäà÷. Ê ýêîíîìè÷åñêèì ìîæíî îòíåñòè:

l ïîñòåïåííîå îñâîáîæäåíèå ãîñóäàðñòâåííîãî áþäæåòà îò ðàñõîäîâ ïî ñî-
äåðæàíèþ è ýêñïëóàòàöèè æèëèùíîãî ôîíäà è ïîêðûòèþ èõ çà ñ÷åò ñðåäñòâ
òîâàðèùåñòâ ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ, ôîðìèðóåìûõ èç âçíîñîâ æèëüöîâ è äîõî-
äîâ, ïðèâëå÷åííûõ îò õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè òîâàðèùåñòâà;

l îáåñïå÷åíèå âîñïðîèçâîäñòâà æèëèùíîãî ôîíäà çà ñ÷åò ñðåäñòâ ñîâìåñò-
íûõ äîìîâëàäåíèé;

l ñîäåéñòâèå ðàçâèòèþ êîíêóðåíöèè íà ðûíêå æèëèùíî-êîììóíàëüíûõ óñ-
ëóã è, êàê ñëåäñòâèå, ïîâûøåíèå êà÷åñòâà îáñëóæèâàíèÿ ïî ïðèåìëåìûì öåíàì.

Ê âàæíåéøèì ñîöèàëüíûì âûãîäàì îò âíåäðåíèÿ ñîâìåñòíûõ äîìîâëàäåíèé (è
òîâàðèùåñòâ ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ êàê îäíîé èç îñíîâíûõ ôîðì óïðàâëåíèÿ íå-
äâèæèìîñòüþ â äîìîâëàäåíèè) â æèëèùíóþ ñôåðó íàøåé ñòðàíû ìîæíî îòíåñòè:

l ñîçäàíèå äîïîëíèòåëüíûõ ðàáî÷èõ ìåñò è, òåì ñàìûì, ÷àñòè÷íîå óìåíü-
øåíèå ïðîáëåìû çàíÿòîñòè;

l ïîâûøåíèå êà÷åñòâà ïðîæèâàíèÿ ãðàæäàí ñòðàíû;
l ïîñòåïåííîå èçìåíåíèå ìåíòàëèòåòà íàñåëåíèÿ, ÷òî ïðîÿâëÿåòñÿ â óêðåï-

ëåíèè â æèëüöàõ ÷óâñòâà ñîáñòâåííîñòè, ïîâûøåíèå ñàìîñòîÿòåëüíîñòè â ðå-
øåíèè âîïðîñîâ, ñâÿçàííûõ ñ æèëèùíî-êîììóíàëüíûì îáñëóæèâàíèåì, à òàê-
æå îòâåòñòâåííîñòè ñîáñòâåííèêîâ çà ñîõðàííîñòü è íàäëåæàùåå ñîñòîÿíèå
æèëèùíîãî ôîíäà â ñèëó èõ ëè÷íîé çàèíòåðåñîâàííîñòè â ýòîì.

Â ñâÿçè ñ âûøåèçëîæåííûì ìîæíî ñäåëàòü âûâîä, ÷òî â Ðåñïóáëèêå Áåëà-
ðóñü íåîáõîäèìî ñîçäàâàòü óñëîâèÿ äëÿ íîðìàëüíîãî ôóíêöèîíèðîâàíèÿ ñîâ-
ìåñòíûõ äîìîâëàäåíèé.
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