Вносимые изменения в Жилищный кодекс Республики Беларусь (далее –ЖК Республики Беларусь) считаем не всесторонне продуманные, поскольку у граждан (собственников объектов недвижимого имущества), проживающих в жилом доме, ограничивается право выбора способов управления общим имуществом совместного домовладения и непосредственного участия в управлении таким имуществом.
Анализируя складывающуюся практику видно, что товарищество собственников позволяет реализовать право жильцов на высочайшее комфортное обслуживание общего имущества путем совместного самостоятельного обсуждения тем благоустройства подъездов и прилегающей территории, необходимости проведения ремонтов и тому подобное. 
Тесное взаимодействие с председателем правления обеспечивается путем наличия специальных чатов в приложениях-мессенджерах для решения возникающих хозяйственно-бытовых вопросов, которые в течение короткого периода времени разрешаются, чего не скажешь о гос. уполномоченных лицах, которые оказывают услуги на ожидаемом уровне, а сроки реагирования на заявки затягиваются на длительное время. 
1. Статья 152 «Управление общим имуществом совместного домовладения товариществом собственников» и Статья 162 «Создание товарищества собственников» оставить в старой редакции, предоставив возможность создания товарищества собственников (далее – ТС) до ввода в эксплуатацию жилых домов лицами (дольщиками), участвующими в строительстве. 
Оставить в обязанностях застройщика инициировать создание ТС. Застройщик имеет техническую возможность организовать проведение общего собрания по вопросу создания ТС, т.к. владеет контактными данными дольщиков, что позволяет проинформировать в соответствии с законодательством о проведении общего собрания. 
 Новая редакция указанных статей полностью лишает возможности дольщиков-собственников реализовать свое право по выбору способа управления общим имуществом и создания ТС. Кроме этого, механизм ввода в эксплуатацию жилых домов, построенных на основании договоров долевого строительства, не прописан.
 Так, пунктом 2.1 статьи 154 прописано, что «уполномоченное лицо назначается: на стадии строительства жилого дома не позднее двух месяцев до запланированного дня ввода в эксплуатацию – если не создана организация застройщиков». 
Внесение данного пункта нецелесообразно, так как организация застройщиков изначально создается в том числе и для последующей эксплуатации и управлению жилым домом, как следует из определения в соответствии с п. 35 ст. 1 ЖК Республики Беларусь:  «Организация застройщиков – потребительский кооператив, являющийся добровольным объединением граждан либо граждан и юридических лиц, создаваемый для строительства (реконструкции, капитального ремонта), завершения строительства (реконструкции, капитального ремонта) жилых домов, иных капитальных строений (зданий, сооружений) либо приобретения завершенных строительством или капитально отремонтированных, реконструированных жилых домов, а также для последующей их эксплуатации и управления ими».
2. Пункт 5 статьи 155: «если иное не установлено договором на управление общим имуществом совместного домовладения, уполномоченное лицо ежегодно в течение первого квартала текущего года представляет участникам совместного домовладения письменный отчет об исполнении договора на управление общим имуществом совместного домовладения за предыдущий год и план работы на текущий год». 
 В дальнейшем считаем принципиальным предусмотреть обязанность уполноменного лица представлять участникам совместного домовладения письменный отчет об исполнении договора на управление общим имуществом совместного домовладения за предыдущий год и план работы на текущий год без отсылки к «если иное не установлено договором». Так как, например, в соответствии с абз. 5 п. 3 ст. 170 председатель правления обязан ежегодно до 31 марта года, следующего за отчетным, информировать общее собрание членов организации собственников о деятельности организации, что возволяет участникам располагать соответствующими необходимыми сведениями.
Кроме того, в случае дополнения пункта 7 статьи 159 абзацем следующего содержания: «в случае, если управление общим имуществом совместного домловладения осуществляется уполномоченным лицом, уполномоченное лицо вправе без проведения общего собрания участников совместного домовладения в интересах участников совместного домовладения передавать общее имущество совместного домовладения одному или нескольким участникам совместного домовладения, иным лицам, если это не нарушает прав и законнных интересов участников совместного домовладения», также уместно зафиксировать обязанность уполномоченного лица предоставлять письменный отчет для ознакомления участникам совместного домовладения об использовании финансовых средств при осуществлении указанных действий по предоставлению в пользование общего имущества на возмездной основе либо вовсе не вносить данную норму в нормативный акт, ведь только собственники совместного домовладения должны оценить, противоречит ли (либо не противоречит) это их интересам. 
3. Абзац 3 статьи 170 «Гражданин может занимать должность председателя правления организации собственников в одной организации собственников».   
          Предложенная норма противоречит праву, имеющемуся у участников совместного домовладения в случае необходимости проводить и принимать решения на общем собрании по вопросам управления общего имущества, в том числе о выборе (переизбрании) председателя правления. 
          Предлагаем следующую альтернативу: «гражданин может занимать должность председателя правления организации собственников в количестве не более 5 (пяти) организаций собственников» либо «..в организации собственников с количеством лицевых счетов до семисот на территории одного населенного пункта».
4. Абзац 6 части 1 статьи 185 «При ликвидации товарищества собственников и организации застройщиков в случае, предусмотренном абз. 5 части 1 наст. статьи, последующее создание товарищества собственников не допускается». 
Опять-таки такая формулировка ущемляет права собственников по выбору способа управления общим имуществом. В случае систематического недовольства обслуживанием уполномоченного лица или нежеланием находиться под их управлением, почему собственники не могут вновь инициировать создание ТС? 
Данную норму предлагаем исключить либо ограничиться временными рамками: «при ликвидации товарищества собственников и организации застройщиков в случае, предусмотренном абз. 5 части 1 наст. статьи, последующее создание товарищества собственников допускается по истечении двух лет с момента прекращения деятельности». 
Освобождение от должности председателей правления по различным основаниям, ликвидация ТС без последующего права на его создание вызовет плавное искоренение института управления. Условие о том, что, если в течение 3 (трех) месяцев подряд не избран председатель правления, -> назначается уполномоченное лицо, -> ликвидация ТС/ЖСПК без права новой регистрации, - противоречиво.
Разумно ли граждан, желающим избираться на должность председателя правления и рассматривающим это место работы как основное, проходить все этапы профессиональной аттестации и согласование в местном исполнительном и распорядительном органе, дабы иметь полномочия работать лишь на единственном жилом доме, например, с малым количеством квартир, с минимальным уровнем заработной платы?
Таким образом, просим пересмотреть нормы, подпадающие под изменения, дабы не снижать уровень общественного самоуправления в жилищной сфере. После построения гражданами жилых помещений за счет собственных средств за ними должно оставаться право на реализацию любого способа управления общим имуществом.
Не стоит забывать, что при таких обстоятельствах (при переходе жилых домов) возвысится нагрузка по обслуживанию жилых домов на уполномоченные лица, что, совершенно очевидно, приведет к снижению качества обслуживания.
Высшие органы власти Республики Беларусь должны обеспечивать условия для развития конкурентных (рыночных) отношений в области жилищного строительства, эксплуатации жилищного фонда.















