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ГЛАВА 1. ПОНЯТИЕ ЖИЛИЩНОГО ПРАВА  

И ЕГО МЕСТО В СИСТЕМЕ ПРАВА 

 

§ 1.1. Понятие жилищных правоотношений 
 

В отечественной доктрине по вопросу о понятии жилищных правоотноше-

ний сложилось два основных подхода. 

Согласно первому из них (назовем его узким подходом), жилищные отно-

шения рассматриваются как отношения, связанные с использованием жилого по-

мещения для удовлетворения потребности в жилье. К примеру, Ю. Г. Басин пи-

сал, что жилищными являются правоотношения, связанные с использованием 

гражданами помещения в качестве жилья1.  

Второй подход, получивший довольно широкое распространение среди 

ученых и соответствующий текущему законодательному регулированию (широ-

кий подход), относит к жилищным отношениям не только те, которые непосред-

ственно связаны с использованием жилого помещения, но и отношения по по-

воду учета жилищного фонда, его содержания и управления им, создания и дея-

тельности жилищных и жилищно-строительных кооперативов2 и иные. 

Так, П. И. Седугин отмечал, что «жилищные отношения – это общее, ро-

довое понятие, которым охватываются различные виды отношений, возникаю-

щих по поводу жилища: по пользованию жилыми помещениями, предоставле-

нию жилых помещений нуждающимся в них, по управлению и эксплуатации жи-

лищного фонда и др.»3.  

Согласно позиции ученого, к жилищным следует относить следующие 

группы отношений: 1) отношения пользования жилыми помещениями на осно-

вании договора найма либо по иным основаниям; 2) отношения в области обес-

печения граждан жилыми помещениями; 3) отношения по пользованию специа-

лизированными жилыми помещениями; 4) отношения, возникающие в области 

управления, эксплуатации, обеспечения сохранности и ремонта жилищного 

фонда; 5) отношения, возникающие в связи со строительством и приобретением 

жилья в собственность; 6) жилищно-коммунальные отношения; 7) отношения по 

пользованию телефоном, радио и телевидением4.  

                                                           
1 Басин Ю. Г. Вопросы советского жилищного права. Алма-Ата, 1963. С. 12.  
2 Крашенинников П. В. Жилищное право. Москва : Статут, 2020. С. 18–19. 
3 Седугин П. И. Жилищное право : учебник для вузов. Москва : Норма, 2000. С. 2.  
4 Седугин П. И. Указ. соч. С. 5–11. 
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Б. М. Гонгало и П. В. Крашенниников, подчеркивая неоднородность жи-

лищных правоотношений, относят к ним «имущественные и неимущественные 

отношения, организационные, финансовые и некоторые иные социальные связи, 

складывающиеся по поводу жилища» и образующие «объективно существую-

щую систему взаимосвязанных и взаимообусловленных общественных отноше-

ний»5. При этом, по их мнению, большинство жилищных отношений являются 

гражданско-правовыми, поскольку отвечают всем признакам отношений, входя-

щих в предмет гражданского права. 

Мнение о комплексности жилищных правоотношений высказывает 

Д. А. Формакидов, отмечая, что к ним относятся «все виды общественных отно-

шений, складывающихся по поводу жилых помещений, урегулированные нор-

мами жилищного права»6. Отдельными авторами высказывается позиция о воз-

можности включения в число жилищных правоотношений корпоративных, свя-

занных с созданием и деятельностью жилищных и жилищно-строительных ко-

оперативов, товариществ собственников жилья, прав и обязанностей их членов7.  

Интересной видится и позиция В. Н. Литовкина, также указывавшего на 

разнородность жилищных правоотношений и предложившего их деление на 

«разнохарактерные гражданские» и административные.  

К гражданским отношениям ученый относил отношения владения и поль-

зования чужой и собственной жилой площадью, в т. ч. и на основе членства в 

потребительском объединении пользователей, а также отношения со структу-

рами, технически обслуживающими жилищный фонд. К группе администра-

тивных отношений были отнесены отношения, связанные с учетом граждан, 

нуждающихся в предоставлении другого жилого помещения, распределением и 

предоставлением жилища гражданам, отношения по организации управления об-

служиванием жилищного фонда, ремонтом и эксплуатацией жилых домов, функ-

ционирования жилищного хозяйства, технического и государственного учета 

площади жилищного фонда.  

К названным двум группам, по мнению В. Н. Литовкина, примыкают со-

путствующие отношения – регулируемые жилищным законодательством зе-

мельные отношения, связанные с участками, на которых находятся жилые дома, 

                                                           
5 Гонгало Б. М., Крашенинников П. В. Развитие кодификации жилищного права // Кодификация рос-

сийского частного права / В. В. Витрянский, С. Ю. Головина, Б. М. Гонгало и др. ; под ред. Д. А. Мед-

ведева. Москва : Статут, 2008. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
6 Формакидов Д. А. Жилищное право : учебник. Москва : Проспект, 2021. С. 7.  
7 Грось Л. А. О некоторых вопросах, возникших при обсуждении общих положений нового Жилищного 

кодекса // Новый Жилищный кодекс России. Актуальные проблемы : сборник статей. Москва, 2006. 

С. 43. 



ГЛАВА 1. ПОНЯТИЕ ЖИЛИЩНОГО ПРАВА И ЕГО МЕСТО В СИСТЕМЕ ПРАВА

 
 

 

7 

и семейные отношения, связанные с пользованием жильем и вещными правами 

на жилище совместно проживающих с титулодержателем8.  

Свое видение данного вопроса, которое, безусловно, заслуживает внима-

ния и поддержки, предлагает С.И. Суслова Так, профессор полагает необходи-

мым разграничивать такие категории как:  

отношения, возникающие по поводу жилого помещения – любые отноше-

ния, возникающие в связи с жилым помещением, выделяющиеся по одному кри-

терию – объекту; 

жилищные отношения – более узкое понятие, которое должно быть поло-

жено в основу формирования системы жилищного законодательства; во внима-

ние принимается не только специфика объекта, но и их иные характерные осо-

бенности.  

Исходя из направленности отношений, профессор предлагает следующую 

систематизацию жилищных отношений:  

отношения, направленные на «ожидание» объекта (по созданию и полу-

чению);  

отношения по воздействию на объект (отношения, связанные с использо-

ванием объекта по его назначению, в т.ч. проживанию в нем; отношения, направ-

ленные на сохранение тех свойств объекта, которые делают возможным его ис-

пользование в соответствии с назначением (отношения по сохранению, а именно 

по содержанию, благоустройству и управлению); отношения по прекращению 

существования объекта (уничтожение объекта, изменение технических характе-

ристик объекта, которые свидетельствуют о появлении другого (измененного) 

объекта)9. 

Даже столь сжатый анализ существующих позиций в рамках широкого 

подхода к понятию «жилищные правоотношения» позволяет утверждать об их 

концептуальном соответствии законодательному подходу10.  

Так, в силу ст. 4 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – 

ЖК РФ) к жилищным относятся отношения по поводу:  

1) возникновения, осуществления, изменения, прекращения права владе-

ния, пользования, распоряжения жилыми помещениями государственного и му-

ниципального жилищных фондов;  

2) пользования жилыми помещениями частного жилищного фонда;  

                                                           
8 Литовкин В. Н. Жилищное законодательство: вчера, сегодня, завтра // Жилищное право. 2010. № 6. 

С. 71–113. 
9 Суслова С. И. Жилищные права: понятие и система. Москва : Юриспруденция, 2011. Доступ из спра-

вочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
10 Там же. 
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3) пользования общим имуществом собственников помещений;  

4) отнесения помещений к числу жилых помещений и исключения их из 

жилищного фонда;  

5) учета жилищного фонда;  

6) содержания и ремонта жилых помещений;  

7) переустройства и перепланировки помещений в многоквартирном доме;  

8) управления многоквартирными домами;  

9) создания и деятельности жилищных и жилищно-строительных коопера-

тивов, товариществ собственников жилья, прав и обязанностей их членов;  

10) предоставления коммунальных услуг;  

11) внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги, в том 

числе уплаты взноса на капитальный ремонт общего имущества в многоквартир-

ном доме;  

12) формирования и использования фонда капитального ремонта общего 

имущества в многоквартирном доме;  

13) контроля за использованием и сохранностью жилищного фонда, соот-

ветствием жилых помещений установленным санитарным и техническим прави-

лам и нормам, иным требованиям законодательства;  

14) осуществления государственного жилищного надзора и муниципаль-

ного жилищного контроля; 

15) ограничения повышения размера вносимой гражданами платы за ком-

мунальные услуги. 

При этом у легального подхода, установившего исчерпывающий перечень 

жилищных правоотношений, есть существенные недостатки, среди которых, по 

мнению С.И. Сусловой, следует выделить: отсутствие четких критериев жилищ-

ных отношений, перечисление видов исходя из простого усмотрении законода-

теля, недостаточность такого критерия как возникновение отношения по поводу 

жилого помещения, неоднородность и несистемность изложения видов жилищ-

ных правоотношений11. 

Таким образом, согласно преобладающему подходу, жилищные правоот-

ношения – это комплексное понятие, включающее в себя правоотношения, воз-

никающие по поводу жилого помещения и урегулированные нормами жилищ-

ного права. Жилищные правоотношения могут быть классифицированы на виды 

по определенным признакам или критериям, в частности, отдельными учеными 

выделяются: имущественные, неимущественные и организационные жилищные 

                                                           
11 Суслова С. И. Жилищные права: понятие и система… 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=466787&dst=100196
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=465381&dst=100009
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=483030&dst=100166
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=466787&dst=435
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=466787&dst=101197
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правоотношения; гражданские, административные и сопутствующие им жилищ-

ные правоотношения; отношения, направленные на «ожидание» объекта (созда-

ние, получение), и по воздействию на него (использование, сохранение, прекра-

щение). 

 

§ 1.2. Понятие жилищного права и его место в системе права 
 

В существующих в доктрине подходах относительно самой по себе дефи-

ниции «жилищное право» существенных различий не наблюдается. Обычно его 

определяют как «совокупность правовых норм, регулирующих жилищные отно-

шения»12 или «регулирующих отношения, возникающие в жилищной сфере»13. 

Д.А. Формакидов полагает, что жилищное право – это «совокупность правовых 

норм, регулирующих общественные отношения, складывающиеся по поводу жи-

лища»14. 

Однако определение понятия жилищного права предполагает также и 

определение его места в системе российского права, при этом по данному во-

просу единства мнений не имеется. Так, среди основных подходов можно 

назвать следующие:  

1) жилищное право – подотрасль гражданского права, система граждан-

ско-правовых норм, регулирующих отношения пользования жилыми помещени-

ями. При таком подходе, признающим общность предмета правового регулиро-

вания в гражданском и жилищном праве, не учитываются иные отношения, 

также возникающие по поводу жилья и урегулированные нормами жилищного 

права, например, по учету жилищного фонда или управлению им, по учету граж-

дан, нуждающихся в предоставлении жилья, по организации и проведению ка-

питального ремонта общего имущества в многоквартирном доме и т. п. 

2) жилищное право – самостоятельная отрасль российского права, что 

объясняется, прежде всего, наличием особых принципов жилищного права, от-

дельного кодифицированного акта, высокой ролью публично-правовых элемен-

тов, что не характерно для права гражданского. О самостоятельности жилищного 

права пишет, например, А.Я. Рыженков, указывая, в том числе, на специфиче-

                                                           
12 Крашенинников П. В. Жилищное право. Москва : Статут, 2010. С. 17. 
13 Жилищное право: учебник / И. В. Балтутите, В. Р. Витвицкая, А. И. Гончаров. Москва : Юриспру-

денция, 2016. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
14 Формакидов Д. А. Жилищное право… С. 5. 
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ские цели правового регулирования, не свойственные для других отраслей и обу-

словленные направленностью на защиту прав и интересов граждан-пользовате-

лей жилых помещений как особой категории субъектов правоотношений15. 

3) жилищное право – комплексная отрасль права, объединяющая пред-

мет, методы, принципы и нормы нескольких отраслей права.  

По мнению Н.В. Безик, жилищному праву присущи признаки комплексной 

отрасли права, в т.ч. неоднородность отношений, объединенных единым объек-

том регулирования (гражданско-правовые и административные), и используе-

мых методов воздействия. При этом, как отмечает ученый, говорить именно о 

комплексной отрасли жилищного права, а не законодательства, позволяет нали-

чие специальных источников права, конституционное и законодательное закреп-

ление принципов жилищного права, наличие специфической системы понятий, 

категорий и институтов16. 

П. И. Седугин указывал, что жилищное право есть «комплексная отрасль, 

в которой объединены нормы и правовые институты гражданского, администра-

тивного и других отраслей»17. Вместе с тем, указывая на комплексность, автор 

отмечал, что «это не механическая совокупность разнообразных правовых 

норм»18, а «определенное целостное правовое образование», которому свой-

ственны свои специфические предмет регулирования, принципы, наличие общих 

(основных) положений, отдельных особых способов и приемов правового регу-

лирования19. 

4) жилищное право – комплексная отрасль законодательства.  

К примеру, П. В. Крашенниников полагает, что жилищное право – это ком-

плексная отрасль, объединяющая нормы нескольких отраслей законодательства, 

так как при регламентации жилищных отношений используются различные ме-

тоды правового регулирования20. При этом он строго дифференцирует жилищ-

ное и гражданское законодательство, указывая, что «гражданское законодатель-

                                                           
15 Рыженков А. Я. Теоретические предпосылки отраслевой самостоятельности жилищного права // За-

коны России: опыт, анализ, практика. 2017. № 1. Доступ из справочно-правовой системы «Консуль-

тантПлюс». 
16 Безик Н. В. Жилищное законодательство России : учебное пособие. Иркутск : Издательство ИГУ, 

2014. С. 9–13. 
17 Седугин П. И. Указ. соч. С. 44. 
18 Там же. С. 45. 
19 Там же. С. 45–46. 
20 Крашенинников П. В. Жилищное право. Москва : Статут, 2010. С. 20.  
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ство регулирует вопросы, связанные с владением, пользованием и распоряже-

нием жилыми помещениями лишь тогда, когда жилье является предметом эко-

номического оборота», а жилищное – связанные с использованием жилища21.  

Высказанная выше позиция о разграничении гражданского и жилищного 

законодательства исходя, в том числе, из социально-экономического назначения 

жилого помещения в тех или иных отношениях, имеет сходство с правовой по-

зицией Пленума Верховного Суда Российской Федерации, которым было отме-

чено: «жилое помещение может выступать объектом как гражданских, так и жи-

лищных правоотношений, судам следует иметь в виду, что гражданское законо-

дательство в отличие от жилищного законодательства регулирует отношения, 

связанные с владением, пользованием и распоряжением жилым помещением как 

объектом экономического оборота (например, сделки с жилыми помещениями, 

включая передачу в коммерческий наем жилых помещений)»22. Вместе с тем, 

данные разъяснения нельзя признать удовлетворительными23, поскольку они но-

сят излишне абстрактный, оценочный характер. 

Выдающийся ученый-юрист В. Н. Литовкин, указывая на комплексность 

жилищного права как инициативно созданное законодателем искусственное об-

разование, не имеющее органического единства, понимал его как «комбинацию 

разноотраслевых норм в форме нормативных правовых актов (или их частей), 

подчиненных его прикладным целям и задачам»24.  

Говоря о комплексном характере жилищного права или жилищного зако-

нодательства, нельзя не упомянуть позицию Д. А. Формакидова, который отме-

чает условность споров о наличии или отсутствии комплексных отраслей права, 

указывая, что «практически любая отрасль современного российского права яв-

ляется комплексной», а отрасли и правовые институты активно взаимодействуют 

друг с другом, дополняют друг друга. С учетом этого, автор определяет жилищ-

ное право как «отрасль российского права, регулирующую диспозитивно-импе-

ративным методом все виды общественных отношений, складывающихся по по-

воду жилых помещений, базирующуюся на жилищном законодательстве (трех-

уровневой комплексной системе национальных правовых норм)»25.  

                                                           
21 Крашенинников П. В. Жилищное право. С. 21. 
22 О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса Рос-

сийской Федерации : постановление Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 02 июля 

2009 года № 14. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
23 Рахвалова М. Н. Нормы, регулирующие жилищные отношения, как составляющая жилищного и 

гражданского законодательства // Семейное и жилищное право. 2013. № 5. Доступ из справочно-пра-

вовой системы «КонсультантПлюс». 
24 Литовкин В. Н. Жилищное законодательство… 
25 Формакидов Д. А. Жилищное право : учебник. Москва : Проспект, 2021. С. 19.  
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Об исчерпании идеи комплексности отраслей права говорит и А. Я. Ры-

женков, указывая на отсутствие как теоретических оснований, так и практиче-

ских причин для классификации отраслей на привилегированные (первичные) и 

вторичные26.  

Изложенный подход видится вполне обоснованным. Действительно, все 

отрасли права взаимодействуют между собой, пользуются схожими методами 

воздействия на общественные отношения в той или иной степени, но все же мо-

гут быть условно отграничены друг от друга. При этом при формировании от-

раслей и проведении демаркационных линий между ними следует принимать во 

внимание и объективные (существо отношений, связанных с жилым помеще-

нием, исторические предпосылки их формирования и т. п.), так и субъективные 

(усмотрение законодателя) факторы. Помимо особого предмета («жилищные 

правоотношения»), следует отметить приоритет публичного над частным в об-

щей массе жилищных норм, а также особую социально-ориентированную цель 

правового регулирования, заключающуюся в обеспечении условий для беспре-

пятственного осуществления гражданами конституционного права на жилище. 

С учетом сказанного, позволим себе высказать следующую точку зрения: 

жилищное право – это самостоятельная отрасль российского права, представля-

ющая собой целостное системное правовое образование с особым предметом 

(отношения по поводу жилья), особыми назначением и целями правового регу-

лирования (социальная направленность, создание условий для беспрепятствен-

ной реализации конституционного права на жилище), принципами и категори-

ями (понятиями).  

 

§ 1.3. Источники жилищного права 
 

Традиционно под источниками права в узком смысле принято понимать 

внешние формы выражения и закрепления правовых норм. В России наиболее 

распространенным источником права является нормативный правовой акт. 

Прежде чем дать определение нормативному правовому акту, следует 

остановиться на родовой к нему категории – правовом акте, под которым пони-

мают «письменный документ, принятый правомочным субъектом права (компе-

тентным государственным органом, органом или должностным лицом местного 

самоуправления), имеющий официальный характер и обязательную силу, выра-

                                                           
26 Рыженков А. Я. Теоретические предпосылки отраслевой самостоятельности жилищного права… 
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жающий властные веления, и направленный на регулирование общественных от-

ношений»27. Термин «правовой акт» является довольно широким и включает в 

себя нормативные правовые акты, акты толкования, правоприменения, индиви-

дуальные правовые акты и т. д. Правовые акты в зависимости от своего содержа-

ния могут носить как нормативный, так и ненормативный характер. 

Термин «нормативный правовой акт» легально также не нашел своего 

закрепления, а в доктрине и правоприменительной практике под ним понимают 

«письменный официальный документ, принятый (изданный) в определенной 

форме правотворческим органом в пределах его компетенции и направленный 

на установление, изменение или отмену правовых норм»28.  

Согласно позиции Пленума Верховного Суда Российской Федерации, при-

знаками, характеризующими нормативный правовой акт, являются:  

издание его в установленном порядке управомоченным органом государ-

ственной власти, органом местного самоуправления, иным органом, уполномо-

ченной организацией или должностным лицом; 

наличие в нем правовых норм (правил поведения), обязательных для не-

определенного круга лиц, рассчитанных на неоднократное применение, направ-

ленных на урегулирование общественных отношений либо на изменение или 

прекращение существующих правоотношений29. 

Следовательно, основным критерием, отличающим нормативный право-

вой акт от ненормативного, является наличие в нем норм права30, т. е. общеобя-

зательных предписаний постоянного или временного характера, рассчитанных 

на многократное применение31. С учетом сказанного, к примеру, решение органа 

                                                           
27 Методические рекомендации по определению нормативности правовых актов субъектов Российской 

Федерации и муниципальных правовых актов в целях ведения федерального регистра нормативных 

правовых актов субъектов Российской Федерации, федерального регистра муниципальных норматив-

ных правовых актов и регистров муниципальных нормативных правовых актов субъектов Российской 

Федерации : утверждены Минюстом России. Доступ из справочно-правовой системы «Консультант-

Плюс».  
28 Там же. 
29 О практике рассмотрения судами дел об оспаривании нормативных правовых актов и актов, содер-

жащих разъяснения законодательства и обладающих нормативными свойствами : постановление Пле-

нума Верховного Суда Российской Федерации от 25 декабря 2018 г. № 50. Доступ из справочно-пра-

вовой системы «КонсультантПлюс». 
30 Методические рекомендации по определению нормативности правовых актов субъектов Российской 

Федерации и муниципальных правовых актов в целях ведения федерального регистра нормативных 

правовых актов субъектов Российской Федерации, федерального регистра муниципальных норматив-

ных правовых актов и регистров муниципальных нормативных правовых актов субъектов Российской 

Федерации… 
31 Об обращении в Конституционный Суд Российской Федерации : постановление Государственной 

Думы Федерального Собрания Российской Федерации от 11 ноября 1996 г. № 781-II ГД. Доступ из 

справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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местного самоуправления о постановке на учет конкретного гражданина в каче-

стве нуждающегося в жилом помещении не является источником жилищного 

права, поскольку не содержит норм права и имеет индивидуальный характер. 

Конституция Российской Федерации закрепляет наиболее важные кон-

ституционные права граждан в сфере жилищных отношений и их гарантии, опре-

деляет область ведения публично-правовых образований. 

Статьей 25 Конституции Российской Федерации закреплен принцип 

неприкосновенности жилища. Никто не вправе проникать в жилище против воли 

проживающих в нем лиц иначе как в случаях, установленных федеральным за-

коном, или на основании судебного решения. К примеру, согласно ст. 15 Феде-

рального закона от 7 февраля 2011 г. № 3-ФЗ «О полиции», проникновение со-

трудников полиции в жилые помещения допускается для спасения жизни граж-

дан и (или) их имущества, для задержания лиц, подозреваемых или обвиняемых 

в совершении преступления, пресечения преступления, установления обстоя-

тельств несчастного случая. 

Согласно ст. 40 Основного закона каждый имеет право на жилище и не 

может быть его лишен произвольно. Указанное положение находит свою реали-

зацию в положениях жилищного законодательства о предоставлении гражданам 

жилого помещения по договорам специализированного и социального найма, об 

основаниях и порядке расторжения названных договоров, порядке и виде высе-

ления граждан из ранее занимаемого жилья, положениях гражданско-процессу-

ального законодательства и законодательства об исполнительном производстве 

об имущественном иммунитете на единственное пригодное для должника-граж-

данина и членов его семьи жилое помещение и т. п. Статья 40 также указывает, 

что органы государственной власти и органы местного самоуправления поощ-

ряют жилищное строительство, создают условия для осуществления права на 

жилище. Малоимущим, иным указанным в законе гражданам, нуждающимся в 

жилище, оно предоставляется бесплатно или за доступную плату из государ-

ственных, муниципальных и других жилищных фондов в соответствии с уста-

новленными законом нормами. 

Отдельно стоит остановиться на положениях п. «к» ст. 72 Конституции 

Российской Федерации, относящей жилищное законодательство к совместному 

ведению Российской Федерации и субъектов Российской Федерации.  

Во-первых, возникает вопрос о соотношении данного предписания с п. «о» 

ст. 71, согласно которому в ведении Российской Федерации находится граждан-

ское законодательство. Большинство авторов трактуют это следующим образом: 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=466787&dst=100355
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административно-правовая составляющая жилищного законодательства – пред-

мет совместного ведения, а гражданско-правовая – предмет исключительно фе-

дерального ведения32. Исходя из ст. 2 Гражданского кодекса Российской Феде-

рации (далее – ГК РФ), к последнему можно отнести регулирование такие вопро-

сов как основание возникновения и порядок осуществления права собственности 

на жилые помещения, договорные и иные обязательства, основанные на равен-

стве, автономии воли и имущественной самостоятельности участников. 

Таким образом, исходя из п. «к» ч. 1 ст. 72 Конституции Российской Феде-

рации, нормы жилищного законодательства относятся и к федеральному законо-

дательству, и к законодательству субъектов Федерации. Значительная часть во-

просов жилищных отношений, по своей природе относящихся к гражданско-пра-

вовым (право собственности на жилые помещения, договор найма, определение 

порядка организации и деятельности жилищно-строительных кооперативов и то-

вариществ собственников жилья, а также основ их правового положения и др.), 

должна в силу ст. 71 Конституции Российской Федерации регулироваться феде-

ральными законами и относиться к исключительному ведению Российской Фе-

дерации.  

Во-вторых, исходя из ч. 2 ст. 5 ЖК РФ жилищное законодательство состоит 

из ЖК РФ, принятых в соответствии с ним других федеральных законов, а также 

изданных в соответствии с ними указов Президента Российской Федерации, по-

становлений Правительства Российской Федерации, нормативных правовых ак-

тов федеральных органов исполнительной власти, принятых законов и иных нор-

мативных правовых актов субъектов Российской Федерации, нормативных пра-

вовых актов органов местного самоуправления. Приведенные положения 

В.Н. Литовкин считал не соответствующими конституционным предписаниям о 

двухуровневой системе регулирования жилищных отношений33. Однако отме-

тим, что нормы права на муниципальном уровне могут приниматься лишь в слу-

чаях и по вопросам, указанным федеральными законами или законами регионов. 

ЖК РФ является отраслевым кодифицированным актом, имеющим ключе-

вое значение в области жилищных отношений. Кодекс определяет основные 

принципы реализации конституционного права граждан Российской Федерации 

на жилище; объекты жилищных прав; порядок перевода жилого помещения в 

нежилое и нежилого – в жилое; порядок переустройства и перепланировки; со-

держание и особенности реализации права собственности и других вещных прав 

                                                           
32 Литовкин В. Н. Жилищное законодательство… ; Литовкин В. Н. Дефектная ведомость Жилищного 

кодекса РФ // Журнал российского права. 2006. № 4. Доступ из справочно-правовой системы «Кон-

сультантПлюс». 
33 Литовкин В. Н. Жилищное законодательство… 
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на жилые помещения; понятие и порядок содержания общего имущества соб-

ственников помещений в многоквартирном доме; содержание и порядок заклю-

чения договора социального найма; основы регулирования отношений по поводу 

капитального ремонта и проч.  

Частью 5 ст. 8 ЖК РФ закреплен приоритет ЖК РФ в системе иных феде-

ральных законов и подзаконных актов. Так, в случае несоответствия норм жи-

лищного законодательства, содержащихся в федеральных законах и иных нор-

мативных правовых актах Российской Федерации, законах и иных нормативных 

правовых актах субъектов Российской Федерации, нормативных правовых актах 

органов местного самоуправления, положениям ЖК РФ применяются положе-

ния Кодекса. Все иные акты, регулирующие жилищные отношения, должны учи-

тывать не только прямые предписания ЖК РФ, но и заложенные им цели34. 

Вместе с тем, в соответствии с ч. 2 ст. 3 ГК РФ гражданское законодатель-

ство состоит из ГК РФ и принятых в соответствии с ним иных федеральных за-

конов, регулирующих гражданские отношения, при этом нормы гражданского 

права, содержащиеся в других законах, должны соответствовать ГК РФ. В связи 

с этим интересна позиция В.Н. Литовкина, который дает неоднозначную оценку 

соотношению ЖК РФ и ГК РФ, отмечая, что «у Жилищного кодекса РФ проти-

воречий с Гражданским кодексом РФ еще больше, чем с Конституцией РФ»35. К 

таковым автор относит, к примеру, положения жилищного законодательства о 

принудительном заключении договора управления по результатам проведенного 

органом местного самоуправления открытого конкурса по отбору управляющей 

организации, на его взгляд, противоречащие таким началам гражданского права 

как свобода договора и недопустимость произвольного вмешательства кого-либо 

в частные дела36. 

С учетом сказанного, высказывается мнение, что ЖК РФ имеет приоритет 

в применении перед другими законами, содержащими нормы жилищного зако-

нодательства (ч. 8 ст. 5 ЖК РФ), но должен уступать ГК РФ в сфере регулирова-

ния жилищных отношений, являющихся одновременно гражданско-право-

выми37.  

ГК РФ. В части первой ГК РФ регулируется право собственности на жилые 

помещения и иные права (права членов семьи собственника жилого помещения), 

                                                           
34 Гонгало Б. М., Крашенинников П. В. Указ. соч. 
35 Литовкин В. Н. Дефектная ведомость Жилищного кодекса РФ… 
36 Там же.  
37 Гришаев С. П. Жилищный кодекс Российской Федерации: постатейный научно-практический ком-

ментарий : учебное пособие. Москва : Проспект, 2024. Доступ из справочно-правовой системы «Кон-

сультантПлюс». 
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дается понятие жилого помещения как объекта права собственности, указыва-

ются основные начала регламентации права собственности на объекты общего 

пользования многоквартирного дома, организации и деятельности товариществ 

собственников жилья. Часть вторая ГК РФ содержит главу, посвященную дого-

вору найма жилого помещения и другим договорам, предметом которых могут 

стать жилые помещения, а также нормы, регулирующие особенности продажи 

жилых помещений. Часть третья ГК РФ устанавливает, в том числе, особенности 

наследования жилых помещений. 

По мнению В.Н. Литовкина, «в ГК не должны включаться особенности жи-

лищных обязательств как специальных норм, а только названные общие положе-

ния»38. К примеру, в ГК РФ следует закрепить общие положения, интегрирую-

щие «все разновидности жилищного найма, закрепив регулирование договоров 

найма в ЖК РФ. То же самое решение предлагается и по отношению к регулиро-

ванию безвозмездного пользования жилым помещением»39. 

Иные федеральные законы, среди которых можно назвать Федеральный 

закон от 21 июля 2014 г. № 209-ФЗ «О государственной информационной си-

стеме жилищно-коммунального хозяйства»40, Федеральный закон от 29 декабря 

2004 г. № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Фе-

дерации»41, Федеральный закон от 29 июля 2017 г. № 218-ФЗ «О публично-пра-

вовой компании "Фонд развития территорий" и о внесении изменений в отдель-

ные законодательные акты Российской Федерации»42. 

Указы Президента РФ, например, Указ Президента Российской Федера-

ции от 23 мая 2019 г. № 239 «Об особенностях жилищного обеспечения граждан 

Российской Федерации, подлежащих переселению из закрытых военных город-

ков». 

Постановления Правительства Российской Федерации. В качестве при-

мера постановлений Правительства Российской Федерации в жилищной сфере 

                                                           
38 Литовкин В. Н. Жилищное законодательство… ; Литовкин В. Н. Дефектная ведомость Жилищного 

кодекса РФ… 
39 Там же. 
40 О государственной информационной системе жилищно-коммунального хозяйства : Федеральный за-

кон от 21 июля 2014 г. № 209-ФЗ : редакция от 13 декабря 2024 г. Доступ из справочно-правовой си-

стемы «КонсультантПлюс». 
41 О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации : Федеральный закон от 29 де-

кабря 2004 г. № 189-ФЗ : редакция от 30 декабря 2021 г. Доступ из справочно-правовой системы «Кон-

сультантПлюс». 
42 О публично-правовой компании «Фонд развития территорий» и о внесении изменений в отдельные 

законодательные акты Российской Федерации : Федеральный закон от 29 июля 2017 г. № 218-ФЗ : 

редакция от 08 августа 2024 г. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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можно указать постановление от 6 мая 2011 г. № 354 «О предоставлении комму-

нальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных 

домах и жилых домов», которым утверждены Правила предоставления комму-

нальных услуг собственникам и пользователям помещений в многоквартирных 

домах и жилых домов. Правила определяют: права и обязанности исполнителя и 

потребителя коммунальных услуг; условия предоставления коммунальных 

услуг; порядок расчета и внесения платы за коммунальные услуги; порядок и ос-

нования приостановления или ограничения предоставления коммунальных 

услуг, перерасчета размера платы за коммунальные услуги; требования к каче-

ству коммунальных услуг и другие вопросы43.  

Исходя из ст. 72 Конституции РФ и иных положений действующего зако-

нодательства, жилищные отношения могут регулироваться нормативными ак-

тами субъектов Российской Федерации и актами органов местного само-

управления. В качестве примера можно указать Закон Иркутской области от 27 

декабря 2013 г. № 167-ОЗ «Об организации проведения капитального ремонта 

общего имущества в многоквартирных домах на территории Иркутской области» 

и решение Думы г. Иркутска от 5 июля 2005 г. № 004-20-140161/5 «Об утвержде-

нии нормы предоставления и учетной нормы площади жилого помещения в г. 

Иркутске».  

                                                           
43 Правила предоставления коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в много-

квартирных домах и жилых домов : утверждены постановлением Правительства Российской Федера-

ции от 06 мая 2011 г. № 354 : редакция от 24 мая 2024 г. Доступ из справочно-правовой системы «Кон-

сультантПлюс». 
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ГЛАВА 2. ЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ И ЖИЛИЩНЫЕ ФОНДЫ  

КАК ОБЪЕКТЫ ЖИЛИЩНОГО ПРАВА 
 

§ 2.1. Понятие жилого помещения 
 

Содержание дефиниции «жилое помещение» в гражданском и жилищ-

ном законодательстве. Жилое помещение является основным объектом жилищ-

ных правоотношений, а потому правильное законодательное закрепление соот-

ветствующей дефиниции представляется особенно важным и имеющим суще-

ственное практическое значение, в частности, при использовании нормативов и 

цен (тарифов) на жилищно-коммунальные услуги44, оформлении регистрации по 

месту жительства, определении налоговой ставки, в спорах об определении по-

рядка пользования жилым помещением45 и т. п. 

Нередко в доктрине обсуждается вопрос о допустимости признания квар-

тиры или комнаты в качестве самостоятельных объектов прав ввиду отсутствия 

некоторых признаков вещи в ее физическом понимании, указывается на закреп-

ление права «на воздух», «воздушное пространство». Однако, как справедливо 

указывает В. Величенко, «отсутствие физической материи у помещения компен-

сируется условиями, при соблюдении которых трехмерное пространство может 

существовать как функционально невзаимная единица»46, ценность включения 

жилого помещения в оборот заключается не в воздушном пространстве, а «в воз-

можности владеть данным пространством»47.  

Применительно к жилому помещению родовым является понятие «поме-

щение», которое определяется ГК РФ как «обособленная часть здания или соору-

жения, пригодная для постоянного проживания граждан (жилое помещение) 

либо для других целей, не связанных с проживанием граждан (нежилое помеще-

ние), и подходящая для использования в соответствующих целях»48 (п. 1 

ст. 141.4). Понятие помещения также содержится в Техническом регламенте 

                                                           
44 См., например: Определение Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда Рос-

сийской Федерации от 14 ноября 2022 г. № 304-ЭС22-12669 по делу № А75-7520/2021. Доступ из спра-

вочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
45 См., например: Определение Пятого кассационного суда общей юрисдикции от 05 октября 2023 г. 

№ 88-9337/2023. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
46 Величенко В. Регистрация права собственности на помещение: условия, судебная практика, зару-

бежный опыт // Цивилистика. 2020. № 6. С. 91. 
47 Там же.  
48 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) : Федеральный закон от 30 ноября 1994 г. 

№ 51-ФЗ. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 



ГЛАВА 2. ЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ И ЖИЛИЩНЫЕ ФОНДЫ  
КАК ОБЪЕКТЫ ЖИЛИЩНОГО ПРАВА

 
 

 

20 

о безопасности зданий и сооружений, который определяет его как «часть объема 

здания или сооружения, имеющую определенное назначение и ограниченную 

строительными конструкциями» (п. 14 ст. 2)49.  

Исходя из указанных выше определений, родовыми признаками жилого 

помещениями являются: 1) обособленность; 2) ограниченность строительными 

конструкциями; 3) часть (объема) здания или сооружения; 4) пригодность для 

определенных целей; 5) наличие определенного назначения; 5) «часть <…>, под-

ходящая для использования в соответствующих целях».  

ГК РФ в части определения правового режима жилых помещений отдает 

приоритет ЖК РФ, где под жилым помещением признается «изолированное по-

мещение, которое является недвижимым имуществом и пригодно для постоян-

ного проживания граждан (отвечает установленным санитарным и техническим 

правилам и нормам, иным требованиям законодательства)» (ч. 2 ст. 15 ЖК РФ). 

Пункт 4 Положения о признании помещения жилым помещением, жилого поме-

щения непригодным для проживания, многоквартирного дома аварийным и под-

лежащим сносу или реконструкции, садового дома жилым домом и жилого дома 

садовым домом, утвержденного постановлением Правительства РФ от 28 января 

2006 г. № 47 (далее – Постановление № 47), определяет жилое помещение как 

«изолированное помещение, которое предназначено для проживания граждан, 

является недвижимым имуществом и пригодно для проживания»50. 

Итак, в жилищном законодательстве закреплены следующие признаки жи-

лого помещения: 1) изолированность; 2) недвижимость, то есть прочная связь с 

землей, невозможность перемещения без несоразмерного ущерба назначению 

объекта; 3) пригодность для проживания граждан; 4) предназначенность для про-

живания граждан. 

Предпримем попытку изложить названные ранее признаки в порядке их 

родовидовой подчиненности: 1) недвижимость51; 2) часть здания или сооруже-

ния; 3) обособленность; 4) ограниченность строительными конструкциями; 

5) «часть <…>, подходящая для использования в соответствующих целях»; 

6) изолированность; 7) пригодность для постоянного проживания граждан; 

                                                           
49 Технический регламент о безопасности зданий и сооружений : Федеральный закон от 30 декабря 

2009 г. № 384-ФЗ : редакция от 25 декабря 2023 г. Доступ из справочно-правовой системы «Консуль-

тантПлюс». 
50 Положение о признании помещения жилым помещением, жилого помещения непригодным для про-

живания, многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции, садового дома 

жилым домом и жилого дома садовым домом : утверждено постановлением Правительства Российской 

Федерации от 28 января 2006 г. № 47. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
51 Признак тесной связи жилого помещения с землей является родовым, присущ всем объектам недви-

жимости, а потому его указание в положениях ст. 15 ЖК РФ представляется излишним. 
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8) наличие определенного назначения; 9) предназначенность для постоянного 

проживания граждан. 

Изолированность и обособленность как признаки жилого помещения. 

Нельзя не отметить разный подход законодателя к выделению признаков изоли-

рованности и обособленности жилого помещения в ГК РФ и ЖК РФ. При этом в 

жилищном законодательстве признак обособленности встречается только при-

менительно к определению квартиры в части указания на ее структурную 

обособленность от иных помещений в многоквартирном доме; применительно 

же к иным видам жилого помещения о нем не упоминается. Как отмечает 

Е. В. Басос, законодатель, закрепляя требование изолированности, «не придер-

живается его безусловно и одновременно с ним в качестве тождественного ис-

пользует <…> термин "обособленность", понятие которого опять не приводит»52. 

Возникает закономерный вопрос, что означают указанные признаки, имеют ли 

они самостоятельное правовое значение или используются законодателем в ка-

честве тождественных?  

В литературе по данному вопросу встречаются разные подходы. Так, боль-

шинство ученых в качестве признака жилого помещения называют только при-

знак изолированности, а обособленность упоминают, вторя за законодателем, 

лишь применительно к квартире53. П.В. Макеев полагает, «что "изолированное" 

помещение и "структурно обособленное" помещение тождественны»54. 

А. В. Халдеев в своей работе раскрывает только признак изолированности, опре-

деляя его, однако, как дискретность, физическую и учетную определенность и 

обособленность от иных объектов55. Напротив, авторы, чьи работы посвящены 

понятию нежилого помещения, достаточно скрупулёзно анализируют названные 

признаки и отличают их друг от друга56.  

                                                           
52 Басос Е. В. Жилое помещение по договору социального найма: общая характеристика // Семейное и 

жилищное право. 2021. № 1. С. 41–44 ; № 2. С. 38–41.  
53 Дроздов И. А. Понятие жилого помещения // Закон. 2006. № 8. С. 10 ; Полякова Н. Г. Справедливость 

как критерий соблюдения баланса публичных и частных интересов в правоотношениях по охране жи-

лища осужденных // Правовые вопросы недвижимости. 2023. № 2. С. 33–37 ; Рузанова В. Д. Комната 

как объект жилищных прав // Правовые вопросы недвижимости. 2024. № 4. С. 13–16. 
54 Макеев П. В. Об определениях понятий видов жилых помещений в новом Жилищном кодексе // 

Право и политика. 2008. № 12. С. 3069.  
55 Халдеев А. В. О правовой модели жилого помещения в Жилищном кодексе РФ // Журнал россий-

ского права. 2006. № 8. С. 104–116. 
56 Вербицкая Ю. О. Понятие нежилого помещения: публично-правовой аспект // Актуальные проблемы 

российского права. 2023. № 4. С. 177–179 ; Гдлян А. Т. Понятие «нежилое помещение» в доктрине и 

законодательстве Российской Федерации // Хозяйство и право. 2024. № 8. С. 63–73. 
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Действительно, рассматриваемые признаки имеют самостоятельное значе-

ние, что подтверждается положениями иных законодательных актов и правопри-

менительной практикой. Согласно п. 34 ч. 1 ст. 26 Федерального закона «О госу-

дарственной регистрации недвижимости» неизолированность и необособлен-

ность жилого помещения являются основанием приостановления государствен-

ного кадастрового учета и (или) государственной регистрации прав57, в то время 

как для нежилого помещения значение имеет только обособленность. В соответ-

ствии с позицией Минэкономразвития и Росреестра помещение считается 

обособленным, если оно отграничено от остального объема здания (сооружения) 

строительными конструкциями, имеет стены (перегородки)58, а изолированным 

– если оно не используется для доступа в иное помещение, и имеется возмож-

ность исключить доступ в помещение собственников других помещений59.  

Аналогичного подхода придерживаются суды60. Приведем пример. Суд, 

признавая отказ в осуществлении кадастрового учета части одноэтажного жи-

лого дома незаконным, указал, что часть дома может быть поставлена на учет в 

качестве самостоятельного объекта недвижимости, если она является обособлен-

ной и изолированной. Установлено, что ранее жилой дом блокированной за-

стройки находился в долевой собственности Т. и А. В последующем право доле-

вой собственности прекращено, Т. выделена доля в виде отдельного блока, со-

стоящего из трех комнат, кухни, коридора, уборной и кладовки, имеющего от-

дельный выход на территорию общего пользования, систему отопления и инди-

видуальные инженерные коммуникации. Суд исходил из того, что блок в доме 

является самостоятельным объектом, обособлен от другого стеной без проемов61.  

                                                           
57 О государственной регистрации недвижимости : Федеральный закон от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ : 

редакция от 13 июня 2023 г., с изменениями и дополнениями, вступающими в силу с 01 июля 2023 г. 

Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
58 Отметим также, что приведенные выше рассуждения позволяют говорить о тождестве признаков 

обособленности и ограниченности помещения строительными конструкциями. 
59 О рассмотрении обращения : письмо ФГБУ «ФКП Росреестра» от 03 июля 2015 г. № 10-2024-КЛ. 

Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
60 См., например: Определение Восьмого кассационного суда общей юрисдикции от 15 октября 2024 г. 

№ 88-21488/2024 ; Определение Второго кассационного суда общей юрисдикции от 01 октября 2024 г. 

№ 88-21313/2024 по делу № 2-5372/2023 ; Апелляционное определение Московского городского суда 

от 24 мая 2019 г. по делу № 33-14132/2019. Доступ к документам из справочно-правовой системы «Кон-

сультантПлюс». Суды также используют термин «смежно-изолированные комнаты», «смежно-изоли-

рованные жилые комнаты», имея в виду неизолированные комнаты, в том числе проходные и запро-

ходные. Выделение подобной категории, на наш взгляд, не вполне удачное решение, могущее привести 

к терминологической путанице.  
61 Обзор судебной практики по делам, связанным с оспариванием отказа в осуществлении кадастрового 

учета : утвержден Президиумом Верховного Суда Российской Федерации 30 ноября 2016 г. Доступ из 

справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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Важно отметить, что данные признаки являются объективными и опреде-

ляются физическими (техническими) параметрами помещения, к примеру, нали-

чием стен (перегородок), их материалом62, высотой, функциональным назначе-

нием, наличием или отсутствием проёмов (дверей), а не обстоятельствами, зави-

сящими от усмотрения участников правоотношений. 

В связи с этим примечательным видится следующий казус. Семья С. обра-

тилась в суд с иском к Департаменту жилищной политики и жилищного фонда 

г. Москвы о признании комнаты № 2 в коммунальной квартире изолированной и 

обязании заключить договор социального найма в связи с ее освобождением 

иными гражданами. Установлено, что ранее (в 1956 году) прежним собственни-

ком здания (Московским нефтемасловым заводом) проведена перепланировка 

помещений, в ходе которой дверной проем между смежными комнатами был за-

делан, что подтверждается экспликацией помещений и иными документами. 

На момент перехода права собственности на здание к городу в 1996 году ком-

наты № 2 и № 3 уже конструктивно представляли собой изолированные жилые 

помещения и, более того, неоднократно предоставлялись ответчиком по само-

стоятельным договорам социального найма разным нанимателям, что свидетель-

ствует о признании им данного факта. При указанных обстоятельствах ссылка 

последнего на незаконность проведенной перепланировки как основание для от-

каза признать комнату изолированной признана судами несостоятельной63.  

Таким образом, признак обособленности является родовым для категории 

«жилое помещение» и понимается как ограниченность помещения от остального 

пространства. От него следует отличать изолированность как видовой признак 

жилого помещения, его функциональную характеристику, предполагающую са-

мостоятельность помещения, наличие самостоятельного входа и выхода.  

Пригодность для постоянного проживания граждан. При рассмотрении 

легально закрепленных признаков жилого помещения обоснованно возникает 

вопрос о соотношении таких признаков как пригодность, наличие определенного 

назначения, предназначенность и «часть <…>, подходящая для использования в 

соответствующих целях». Справедливо отмечается, что «употребление в тексте 

                                                           
62 О некоторых вопросах, связанных с подготовкой документов, необходимых для осуществления гос-

ударственного кадастрового учета помещений, зданий, сооружений, объектов незавершенного строи-

тельства : письмо Минэкономразвития России от 04 декабря 2013 г. № ОГ-Д23-15858. Доступ из спра-

вочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
63 Обзор судебной практики Верховного Суда Российской Федерации № 1 : утвержден Президиумом 

Верховного Суда Российской Федерации 04 марта 2015 г. ; Определение Верховного Суда Российской 

Федерации от 07 октября 2014 г. по делу № 5-КГ14-101. Доступ к документам из справочно-правовой 

системы «КонсультантПлюс». 
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нормативных актов синонимов при обозначении одних и тех же понятий недо-

пустимо, это нарушает не только единство терминологического аппарата, но и 

заставляет <…> искать за ними различный смысл и в некоторых случаях даже 

успешно его находить»64. 

Думается, что помещение, «пригодное для постоянного проживания граж-

дан», всегда является «подходящим для использования в соответствующих це-

лях» и наоборот. Согласно толковому словарю, подходящий – это «соответству-

ющий чему-нибудь, такой, какой нужно, приемлемый», при этом данное слово 

является разговорным65. С учетом сказанного, полагаем, данный признак может 

быть исключен из легальной дефиниции без ущерба ее смысловому содержанию. 

Несколько сложнее обстоит дело с соотношением критериев «пригодно-

сти» и «предназначенности» жилого помещения для постоянного проживания. 

Если признак пригодности раскрывается в ЖК РФ как соответствие помещения 

«установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным требова-

ниям законодательства»66, то легального определения предназначенности не 

имеется.  

В доктрине высказано множество точек зрения по данному вопросу. К при-

меру, П. В. Макеев полагает, что «предназначенность для постоянного прожи-

вания граждан, наряду с пригодностью, является признаком жилого помещения 

и должна быть отражена в его определении»67. И. Д. Кузьминой предназначен-

ность рассматривается как «изначально заданная функция, обозначенная в соот-

ветствующих документах, которая не зависит от характера фактического исполь-

зования объекта и сохранения им способности удовлетворять жилищные способ-

ности граждан»68. Непредназначенное для проживания граждан помещение с 

технической точки зрения может отвечать требованиям, предъявляемым к жи-

лым помещениям, но не являться таковым69. 

                                                           
64 Кузнецова О. А. Проблемы формирования терминологического аппарата гражданского законода-

тельства // 20 лет Гражданскому кодексу Российской Федерации: итоги, тенденции и перспективы раз-

вития : материалы Международной научно-практической конференции / под ред. Н. А. Баринова, 

С. Ю. Морозова. Москва : Проспект, 2015. С. 86. 
65 Толковый словарь С. И. Ожегова. URL: https://dic.academic.ru/dic.nsf/ogegova/181434 (дата обраще-

ния: 20.12.2024 г.).  
66 О рассмотрении обращения : письмо Госкорпорации «Фонд содействия реформированию ЖКХ» от 

29 августа 2022 г. № ОР-07/1673. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
67 Макеев П. В. О роли категории предназначенности в определении понятия жилого помещения // 

Семейное и жилищное право. 2010. № 6. С. 44, 47. 
68 Кузьмина И. Д. Понятие жилого помещения // Российская юстиция. 2001. № 9. С. 29–30. 
69 Макеев П. В. О роли категории предназначенности... С. 46.  
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Напротив, А.В. Халдеев считает, что признак предназначенности для про-

живания граждан поглощается критерием пригодности. Предназначенность ав-

тор рассматривает как «объективное функциональное свойство жилых помеще-

ний»70, его соответствие требованиям, обычно достаточным для признания жи-

лого помещения пригодным для проживания в нормальных условиях. А. В. Хал-

деев приводит в пример помещение, отвечающее требованию предназначенно-

сти, однако не являющегося пригодным в связи с превышением допустимого воз-

действия шума, вибрации или электромагнитного облучения71. Соглашаясь с из-

ложенной позицией, приведем еще один пример из практики, – судом признан 

законным отказ уполномоченного органа в признании садового дома жилым в 

связи с его расположением на землях сельскохозяйственного назначения, не-

смотря на наличие заключения о соответствии объекта установленным требова-

ниям72.  

Говоря о пригодности как о признаке жилого помещения, нельзя не обра-

тить внимание на определение жилого помещения, данное законодателем при-

менительно к договору коммерческого найма. Так, исходя из положений 

ст. ст. 671, 673 ГК РФ, предметом договора найма жилого помещения является 

«изолированное жилое помещение, пригодное для постоянного проживания 

(квартира, жилой дом, часть квартиры или жилого дома)».  

Во-первых, отдельное указание на признак изолированности представля-

ется излишним, поскольку он присущ любому жилому помещению.  

Во-вторых, встает вопрос о необходимости и обоснованности отдельного 

указания на «пригодность» жилья. Исходя из ч. 2 ст. 15 ЖК РФ, жилое помеще-

ние всегда является пригодным для постоянного проживания граждан, однако 

Постановление № 47 предусматривает процедуру признания жилых помещений 

непригодными и содержит соответствующий термин – «жилое помещение, не-

пригодное для проживания». Резонно возникает вопрос, как соотносится данное 

понятие с п. 1 ст. 141.4 ГК РФ и ст. 15 ЖК РФ? Представляется, что всякое жилое 

помещение является пригодным, а в случае признания его непригодным оно 

утрачивает свой статус, приобретая особый правой режим «непригодного для 

проживания жилого помещения». Термин «жилое помещение» здесь использу-

                                                           
70 Халдеев А. В. Указ. соч. С. 114.  
71 Там же. С. 115.  
72 Кассационное определение Четвертого кассационного суда общей юрисдикции от 18 апреля 2023 г. 

№ 88а-13686/2023 ; Кассационное определение Первого кассационного суда общей юрисдикции от 26 

октября 2021 г. № 88а-26453/2021. Доступ к документам из справочно-правовой системы «Консуль-

тантПлюс». 
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ется условно, является по существу указанием на его предшествующий, утрачен-

ный статус. Такое юридико-техническое решение, на наш взгляд, обоснованно, 

поскольку исключение из данной формулировки слова «жилое» могло бы приве-

сти к смешению терминов «нежилое помещение» и «помещение, непригодное 

для проживания».  

В свете таких рассуждений вполне логично заключить, что непригодное 

для проживания жилое помещение не может выступать объектом правоотноше-

ний по пользованию и владению им, однако данный вывод в некоторой степени 

расходится со следующими предписаниями. Так, согласно п. 50 Постановления 

№ 47 «договоры на жилые помещения, признанные непригодными для прожива-

ния, могут быть расторгнуты по требованию любой из сторон договора в судеб-

ном порядке». Согласно п. 3 ст. 687 ГК РФ «договор найма жилого помещения 

может быть расторгнут в судебном порядке по требованию любой из сторон в 

договоре <…> если помещение перестает быть пригодным для постоянного про-

живания, а также в случае его аварийного состояния». Иными словами, если сто-

рон устраивает текущее положение, то договор продолжает действовать, а его 

предметом будет являться не жилое помещение как таковое, а бывшее жилое, 

признанное непригодным.  

Указанное положение представляется противоречащим положениям 

п. 1 ст. 141.4, ст. ст. 671, 673 ГК РФ, ч. 2 ст. 15 ЖК РФ, а сохранение договора 

найма в отношении непригодного жилья может создавать угрозу жизни и здоро-

вью нанимателей и иных лиц, препятствовать процедуре расселения граждан из 

аварийного и ветхого жилищного фонда и т. п. Думается, признание жилого по-

мещения непригодным, а многоквартирного дома, в котором оно находится, ава-

рийным, должно являться основанием для прекращения договора найма. 

Безусловно, такие объекты не могут быть полностью исключены из граждан-

ского оборота, в отношении них продолжают действовать, к примеру, договоры 

управления и оказания коммунальных услуг, однако отношения по пользованию 

ими для постоянного проживания должны прекращаться. Следует отметить, что, 

учитывая особую социальную направленность жилищного законодательства, 

ст. 85 ЖК РФ предусматривает на этот случай иное регулирование примени-

тельно к договору социального найма, делая выбор в пользу императивного ме-

тода. Сказано, что «граждане выселяются из жилых помещений с предоставле-

нием других благоустроенных жилых помещений по договорам социального 

найма в случае, если жилое помещение признано непригодным для прожива-

ния». Впрочем, надо сказать, что суды зачастую не придают должного внимания 

указанным выше формулировкам условного наклонения «могут быть» / «может 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=489041&dst=100135
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быть», указывая, что непригодное помещение вообще не может быть предметом 

договора коммерческого найма73. 

Возвращаясь к рассмотрению такого признака жилого помещения как 

«пригодность для постоянного проживания граждан», обратим внимание на еще 

два момента. Во-первых, поскольку жилое помещение предназначено для посто-

янного проживания граждан, то оно может являться только частью здания, но не 

сооружения. Так, сооружение понимается как «результат строительства, пред-

ставляющий собой объемную, плоскостную или линейную строительную си-

стему, <…> предназначенную для выполнения производственных процессов 

<…>, временного пребывания людей, перемещения людей и грузов». Во-вторых, 

жилыми не могут признаваться гостиницы, понимаемые как «средство размеще-

ния» граждан и их временного нахождения74. 

Резюмируя изложенное, отметим, что пригодность для постоянного про-

живания граждан является видовым признаком жилого помещения, понимаемым 

как соответствие установленным требованиям. Такие законодательно закреплен-

ные признаки как наличие определенного назначения, предназначенность, 

«чаcть <…>, подходящая для использования в соответствующих целях» не носят 

самостоятельного характера, синонимичны термину «пригодность» и могут быть 

исключены из правовых норм. Необходимым видится и внесение изменений в 

ГК РФ и Постановление № 47 в части императивного указания на прекращение 

договора найма жилого помещения в случае признания последнего непригодным 

для проживания.  

 

§ 2.2. Виды жилых помещений 
 

В ходе анализа понятий конкретных видов жилых помещений приходится 

также констатировать терминологическую разноголосицу, дублирование уже 

указанных в общих дефинициях «помещение» и «жилое помещение» родовых 

признаков и, напротив, упущение видовых, ранее не упомянутых. 

Жилой дом как вид жилого помещения. Так, жилым домом признается 

«индивидуально-определенное здание, которое состоит из комнат, а также поме-

щений вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения 

                                                           
73 Определение Седьмого кассационного суда общей юрисдикции от 04 июля 2024 г. по делу № 88-

12427/2024. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
74 Об основах туристской деятельности в Российской Федерации : Федеральный закон от 24 ноября 

1996 г. № 132-ФЗ. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком зда-

нии».  

Во-первых, в литературе уже не раз обращалось внимание на дефектность 

данного термина в части указания на наличие в доме нескольких комнат.  

Во-вторых, не ясна цель указания законодателя на индивидуальную опре-

деленность жилого дома, ведь коль скоро жилой дом – вид помещения / здания, 

а все помещения и здания являются недвижимым имуществом, то и ему,  

безусловно, присущ данный признак. Индивидуально-определенный статус не-

движимого имущества обеспечивают как его естественные (пространственно-

географические признаки, вытекающие из его стационарности), так и привнесен-

ные индивидуализирующие свойства (кадастровый номер)75.  

В-третьих, буквальное прочтение п. 1 ст. 141.4 ГК РФ не позволяет считать 

жилой дом видом жилых помещений, поскольку жилой дом является зданием, а 

не его частью.  

Для преодоления указанного недостатка, «с учетом того, что жилой дом, 

квартира и комната обладают рядом общих признаков», А.В. Халдеев полагает 

возможным введение «в законодательство в целях эффективного регулирования 

единой (описывающей их) родовой категории»76. В качестве таковой автор пред-

лагает использовать термин «объект недвижимости»77, признавая жилое поме-

щение изолированным объектом недвижимого имущества, признанным пригод-

ным для постоянного проживания, а его видами – жилые помещения и жилое 

здание (дом) соответственно. Ученый отмечает, что «при таком определении 

внутренние противоречия в системе объектов жилищных прав исчезают, а жилое 

помещение сохраняет функции родовой категории»78. Признавая рациональ-

ность данного подхода, нельзя не указать и его недостаток, – вместо поиска и 

формулирования видового признака жилого помещения мы обращаемся к при-

знаку родовому, свойственному ряду иных явлений, так, скажем, объектом не-

движимости может выступать памятник, мост, архитектурная форма в виде куба 

и т. п., а жилье как особый объект есть некое «полезное» трехмерное простран-

ство.  

                                                           
75 Хаскельберг Б. Л., Ровный В. В. Индивидуальное и родовое в гражданском праве. Москва : Статут, 

2004. С. 37–38.  
76 Халдеев А. В. Указ. соч. С. 118. 
77 Там же. С. 108. 
78 Там же. С. 107. 
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Для решения данного противоречия видится более уместным определять 

помещение как обособленные сооружение или здание либо их обособленные ча-

сти, что позволит признать жилой дом видом жилого помещения и распростра-

нить на него соответствующий правовой режим.  

Квартира как вид жилого помещения. Квартирой признается «струк-

турно обособленное помещение в многоквартирном доме, обеспечивающее воз-

можность прямого доступа к помещениям общего пользования в таком доме и 

состоящее из одной или нескольких комнат, а также помещений вспомогатель-

ного использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых 

и иных нужд, связанных с их проживанием в таком обособленном помещении». 

Во-первых, появляется новый термин – структурная обособленность, ко-

торый, судя по всему, не имеет отличий от признака обособленности как тако-

вого.  

Во-вторых, согласно данному определению, квартира должна иметь пря-

мой доступ к помещениям общего пользования в многоквартирном доме, однако 

это не учитывает особенности правового статуса домов блокированной за-

стройки. Как справедливо указывают С. И. Суслова и К. В. Диковенко, по-

скольку сегодня законодательно особый статус блокированной застройки не 

установлен, представляется допустимым признание блокированного дома в ка-

честве либо индивидуального дома (расположение блоков на отдельных участ-

никах, автономия инженерных сетей и т. п.), либо многоквартирного (единый 

фундамент, смежные стены, единый участок и т. п.)79. Следует отметить, что ра-

нее в п. 6 Постановления № 47 содержалось следующее определение многоквар-

тирного дома: «совокупность двух и более квартир, имеющих самостоятельные 

выходы либо на земельный участок, прилегающий к жилому дому, либо в поме-

щения общего пользования»80. А. В. Макеев, также разделяя изложенную пози-

цию, предлагает определять квартиру как «имеющую прямой доступ к общему 

имуществу»81.  

Комната и часть жилого дома/квартиры как виды жилого помещения. 

Термин «комната» не вызывает серьезных споров, однако удивляет допущен-

ная законодателем тавтология: «часть жилого дома или квартиры, предназначен-

ная для использования в качестве места непосредственного проживания граждан 

                                                           
79 Суслова С. И., Диковенко К. В. Блокированный жилой дом как объект прав // Семейное и жилищное 

право. 2019. № 1. С. 42–45. 
80 Положение о признании помещения жилым помещением… 
81 Макеев П. В. Об определениях понятий видов жилых помещений в новом Жилищном кодексе... 

С. 3069.  
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в жилом доме или квартире». Справедливо предлагается в целях экономии нор-

мативного материала и устранения неопределенности исключить слова «исполь-

зования в качестве»82, «в жилом доме или квартире».  

Дискуссия возникает относительно того, что представляет собой «часть 

жилого дома» и «часть квартиры». П. В. Макеев полагает, что под ними под-

разумеваются комната или несколько комнат83, однако поскольку данные тер-

мины законодатель использует для обозначения самостоятельных, отличных от 

иных, уже поименованных, видов жилых помещений, такая позиция представля-

ется дискуссионной. Понимать под ними части помещения, предназначенные 

для удовлетворения бытовых нужд по типу кухни, санузла и т. п. также некор-

ректно, поскольку указанные помещения не являются жилыми.  

Несколько категорично на данный счет высказывается Н. В. Корнилова, 

полагающая, что «в юридическом плане категория "часть жилого дома" не 

вполне корректна <…> если по своим естественным характеристикам недвижи-

мая вещь может быть поделена на несколько самостоятельных вещей, то при раз-

деле прежняя недвижимая вещь прекращает свое существование, а взамен обра-

зуются два или более самостоятельных объекта права»84. Однако думается, что в 

отношении одного и того же объекта могут возникать различного рода правоот-

ношения. Так, жилой дом может являться объектом права собственности, одна 

из комнат в нем – объектом договора коммерческого найма, еще одна – объектом 

соглашения о проживании временных жильцов, третья – договора ссуды и т. п.  

Логично возникает вопрос, а допустимо ли заключение каких-либо согла-

шений в отношении такой части дома / квартиры, которая в смысле жилищного 

законодательства комнатой не является, но предназначена для проживания граж-

дан в ней? Что представляет из себя такая часть? Смеем предположить, что речь 

идет о неизолированных (смежных, проходных и т. п.) комнатах.  

Если обратиться по данному вопросу к доктрине, мы встретимся с различ-

ными позициями. К примеру, по мнению Л. М. Мокроусовой, «стороны при за-

ключении договора коммерческого найма свободны в своих действиях 

(ст. 421 ГК РФ) и вольны сдавать внаем и нанимать не отвечающее всем уста-

новленным требованиям жилищного законодательства помещение»85.  

                                                           
82 Там же. С. 3067 
83 Там же. С. 3070. 
84 Корнилова Н. В. Жилое помещение: понятие, признаки и виды // Жилищное право. 2007. № 3. C. 3–

9. 
85 Мокроусова Л. М. Договор коммерческого найма жилого помещения // Нотариус. 2003. № 2. Доступ 

из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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А. П. Сергеев отмечает, что жилищные права в общежитиях и помещениях спе-

циализированного фонда могут возникать, в том числе, по поводу неизолирован-

ных помещений86. Аналогичной позиции придерживается и Б. М. Гонгало, ука-

зывая на возможность возникновения «жилищных прав на неизолированные ча-

сти жилого дома или квартиры – в частности, при заключении договора под-

найма»87. Д. А. Формакидов считает, что неизолированные комнаты «не могут 

быть объектами вещных прав» и «выступать объектами большинства обязатель-

ственных <…> правоотношений», однако могут выступать объектами соглаше-

ний, «порождающих право пользования жилыми помещениями»88. 

И, действительно, исходя из принципа свободы договора, в частности та-

кого его элемента как свобода выбора условий договора89, граждане вправе за-

ключать соглашения о пользовании неизолированными комнатами. Однако, во-

первых, у таких комнат отсутствует признак изолированности, обязательный для 

их признания в качестве вида жилого помещения. Во-вторых, во избежание зло-

употребления данной возможностью отношения по поводу неизолированной ча-

сти квартиры / дома следует допускать только в случаях, прямо указанных зако-

ном.  

Иные объекты в жилищном праве. Не являются самостоятельными ви-

дами жилых помещений многоквартирный дом, садовый дом, апартаменты, 

наемный дом и др.  

Так, многоквартирный дом представляет собой здание, состоящее из двух 

и более квартир, включающее в себя общее имущество (лифты, лестницы, чер-

даки, помещения, предназначенные для организации их досуга, культурного раз-

вития, детского творчества и т. п.). Многоквартирный дом может также включать 

в себя принадлежащие отдельным собственникам нежилые помещения и (или) 

машино-места.  

Садовый дом представляет собой особый вид здания сезонного использо-

вания, предназначенный для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, 

связанных с их временным пребыванием в таком здании. В случае соответствия 

                                                           
86 Гражданское право : учебник. В 3 томах. Том 2 / Е. Н. Абрамова, Н. Н. Аверченко, К. М. Арсланов и 

др. ; под ред. А. П. Сергеева. Москва : Проспект, 2020. С. 245.  
87 Постатейный комментарий к Жилищному кодексу Российской Федерации / В. В. Андропов, 

Е. С. Гетман, Б. М. Гонгало и др. ; под ред. П. В. Крашенинникова. Москва : Статут, 2005. Доступ из 

справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
88 Формакидов Д. А. О видах жилых помещений и их легальных дефинициях // Семейное и жилищное 

право. 2021. № 4. С. 38–42. 
89 Кузнецова О. А. Применение судами принципа свободы договора // Вестник Пермского универси-

тета. Юридические науки. 2009. № 1 (3). С. 80.  
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садового дома соответствующим санитарным, пожарным и иным требованиям, 

он может быть признан жилым90.  

Наемный дом, в свою очередь, представляет собой здание с особым пра-

вовым статусом, которое или все помещения в котором принадлежат на праве 

собственности одному лицу и которое или все жилые помещения в котором пред-

назначены для предоставления гражданам во владение и пользование для про-

живания по договорам найма жилых помещений жилищного фонда социального 

использования (ст. 91.16 ЖК РФ). 

Правовой статус апартаментов, будучи недостаточно урегулированным 

и исследованным в науке, вызывает множество вопросов. Согласно ныне утра-

тившему силу приказу Ростуризма от 21 июля 2005 г. № 86 «Об утверждении 

Системы классификации гостиниц и других средств размещения» под апарта-

ментом понимался номер площадью не менее 40 квадратных метров, состоящий 

из двух и более жилых комнат (гостиной/столовой, спальни), имеющий полный 

санузел и кухонное оборудование91. В Положении о классификации гостиниц 

дано определение комплексу апартаментов – вид гостиниц, расположенных в од-

ном или нескольких зданиях (корпусах, строениях), объединенных одной терри-

торией, или в части здания, с номерным фондом, состоящим из номеров различ-

ных категорий с кухонным оборудованием и санузлом (душ и (или) ванная, туа-

лет)92. Иными словами, апартаменты не являются жилым помещением, а, следо-

вательно, к ним не применимы требования, установленные Постановлением 

№ 47.  

Кроме того, как справедливо отмечает Н. В. Безик, наряду с термином «жи-

лые помещения» в законодательстве используются такие дефиниции как «жи-

лище» и «жилье»93.  

Термин «жилище» традиционно используется в более широком смысле и 

характерен, в том числе, для отраслей публичного права (конституционное, уго-

ловное). Так, в практике межгосударственных органов по защите прав и свобод 

человека под жилищем принято понимать не только занимаемое на законных ос-

                                                           
90 Положение о признании помещения жилым помещение… ; О рассмотрении обращения : письмо 

Минэкономразвития России от 07 марта 2019 г. № ОГ-Д23-2019. Доступ из справочно-правовой си-

стемы «КонсультантПлюс». 
91 Система классификации гостиниц и других средств размещения : приказ Ростуризма от 21 июля 

2005 г. № 86. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». Утратил силу. 
92 Положение о классификации гостиниц : утверждено постановлением Правительства Российской Фе-

дерации от 18 ноября 2020 года № 1860 : редакция от 08 мая 2024 г. Доступ из справочно-правовой 

системы «КонсультантПлюс». 
93 Безик Н. В. Жилищное законодательство России… С. 54. 

consultantplus://offline/ref=11A069AFAAD2791B752F5A749A18872A2604F188F5B279642B1D0DD42F1601DA270F0E6FB3F2108C4A8F1254B74F37BED78B35FD3A0F0090FDt6I
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=55558&dst=100036


ГЛАВА 2. ЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ И ЖИЛИЩНЫЕ ФОНДЫ  
КАК ОБЪЕКТЫ ЖИЛИЩНОГО ПРАВА

 
 

 

33 

нованиях или зарегистрированное жилье, а место, физически определенное про-

странство (помещение), в котором развивается частная и семейная жизнь чело-

века, с которым у лица сложились достаточные и непрерывные связи94, в частно-

сти, таковым признавались с учетом индивидуальных обстоятельств дела строе-

ния и помещения, используемые для временного проживания лица, помещения, 

используемые в служебных, профессиональных целях (адвокатский офис, офис 

фирмы, вагончики, сборные домики и т. п.)95. Акцент в понятии жилища сделан 

не на физических и юридических свойствах объекта, а на тесной взаимосвязи его 

с личной жизнью человека. В свою очередь, термин «жилье» зачастую употреб-

ляется как синоним жилого помещения («равнозначное жилье», «индекс цен на 

рынке жилья»96, «кредит для приобретения жилья»97 и т. п.). 

 

§ 2.3. Жилищный фонд: понятие и виды.  

Аварийный жилищный фонд 
 

Понятие жилищного фонда и его виды. Под жилищным фондом пони-

мается совокупность всех жилых помещений, находящихся на территории Рос-

сийской Федерации (ст. 19 ЖК РФ).  

В зависимости от формы собственности выделяют три вида жилищного 

фонда:  

1) частный жилищный фонд – совокупность жилых помещений, находя-

щихся в собственности граждан и в собственности юридических лиц;  

2) государственный жилищный фонд – совокупность жилых помещений, 

принадлежащих на праве собственности Российской Федерации (жилищный 

фонд Российской Федерации), и жилых помещений, принадлежащих на праве 

                                                           
94 Обобщение правовых позиций межгосударственных органов по защите прав и свобод человека и 

специальных докладчиков (рабочих групп), действующих в рамках Совета ООН по правам человека, 

по вопросу защиты права лица на уважение частной и семейной жизни, жилища : утверждено Управ-

лением систематизации законодательств и анализа судебной практики Верховного Суда Российской 

Федерации. 2019. С. 47.  
95 См., например: Содержание понятия «жилище» в практике Европейского суда по правам человека : 

утверждено Управлением международных связей, изучения и обобщения зарубежной практики Кон-

ституционного контроля Конституционного Суда Российской Федерации. 2005. 37 с.  
96 Официальная статистическая методология наблюдения за ценами на рынке жилья : утверждена при-

казом Росстата от 12 августа 2022 г. № 572. Доступ из справочно-правовой системы «Консультант-

Плюс». 
97 О мерах по развитию системы ипотечного жилищного кредитования в Российской Федерации : по-

становление Правительства Российской Федерации от 11 января 2000 г. № 28 : редакция от 08 мая 

2002 г. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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собственности субъектам Российской Федерации (жилищный фонд субъектов 

Российской Федерации);  

3) муниципальный жилищный фонд – совокупность жилых помещений, 

принадлежащих на праве собственности муниципальным образованиям. 

В зависимости от целей использования выделяются следующие виды фон-

дов:  

1) жилищный фонд социального использования – совокупность предостав-

ляемых гражданам по договорам социального найма жилых помещений государ-

ственного и муниципального жилищных фондов, а также предоставляемых 

гражданам по договорам найма жилищного фонда социального использования 

жилых помещений государственного, муниципального и частного жилищных 

фондов;  

2) специализированный жилищный фонд – совокупность предназначенных 

для проживания отдельных категорий граждан и предоставляемых по правилам 

раздела IV ЖК РФ жилых помещений государственного и муниципального жи-

лищных фондов (служебные жилые помещения, жилые помещения в общежи-

тиях, жилые помещения маневренного фонда и др.); 

3) индивидуальный жилищный фонд – совокупность жилых помещений 

частного жилищного фонда, которые используются гражданами - собственни-

ками таких помещений для своего проживания, проживания членов своей семьи 

и (или) проживания иных граждан на условиях безвозмездного пользования, а 

также юридическими лицами - собственниками таких помещений для прожива-

ния граждан на указанных условиях пользования; 

4) жилищный фонд коммерческого использования – совокупность жилых 

помещений, которые используются собственниками таких помещений для про-

живания граждан на условиях возмездного пользования, предоставлены гражда-

нам по иным договорам, предоставлены собственниками таких помещений ли-

цам во владение и (или) в пользование. Основными признаки такого жилищного 

фонда можно назвать следующие: 1) предназначен для извлечения прибыли; 

2) решение о характере его использования принимается собственником; 3) осно-

ванием права пользования жилым помещением является возмездное соглашение 

с собственником98. 

  

                                                           
98 Басос Е. В. Государственный и муниципальный жилищный фонд коммерческого использования: осо-

бенности правового режима // Семейное и жилищное право. 2024. № 6. С. 25–27. 

consultantplus://offline/ref=14D7BF1F8CE38BF78F17C1F0B17845A415D56508424D4BBDF77FEF6C04FF3A0093788CF43AC75C5A63748A2C60DBF7A272A585F3203C8F4Cs0h4G
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Рис. 1. Жилищный фонд и его виды 

Представленные две классификации жилищного фонда не автономны, а 

пересекаются между собой (см. Рис. 1). Так, к примеру, частный жилищный фонд 

может быть фондом социального использования (наемные дома), индивидуаль-

ным (к примеру, при использовании жилья гражданином-собственником для сво-

его личного проживания или безвозмездного проживания родственников) или 

фондом коммерческого использования (допустим, при сдаче квартиры по дого-

вору коммерческого найма). 

Юридическое значение проведенной классификации заключается, как 

верно отмечается в доктрине, в необходимости четкого разграничения субъектов 

и условий предоставления им жилья из различных жилищных фондов99: предо-

ставляется ли жилье публичным собственником, на которого возложена социаль-

ная функция, или частным лицом в целях получения дополнительного дохода от 

использования своего имущества, предоставляется ли оно гражданам, являю-

щимся нуждающимися и малоимущими, или гражданам с достаточным уровнем 

дохода, обусловлено ли предоставление жилья наличием иных правоотношений 

или особого статуса (предоставление жилья студентам на время обучения, нани-

мателям по договору социального найма на время проведения реконструкции 

дома и т. п.). 

Одним из дискуссионных вопросов применительно к видам жилищного 

фонда, является вопрос о возможности отнесения государственного или му-

ниципального жилищного фондов к фонду коммерческого использования. 

                                                           
99 Басос Е. В. Указ. соч. 
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ЖК РФ не дает однозначного ответа на данный вопрос, избегая в определении 

жилищного фонда коммерческого использования указания на возможные формы 

права собственности. Согласно ст. 2 ЖК РФ органы государственной власти и 

органы местного самоуправления в пределах своих полномочий обеспечивают 

условия для осуществления гражданами права на жилище, в том числе в уста-

новленном порядке предоставляют гражданам жилые помещения по договорам 

социального найма или договорам найма жилых помещений государственного 

или муниципального жилищного фонда.  

В судебной практике сложился подход, согласно которому жилые помеще-

ния из государственной или муниципальной собственности могут быть переданы 

по договору коммерческого найма, при этом приравнивание отношений, сложив-

шихся в рамках указанного договора, к отношениям социального найма недопу-

стимо. Но, как справедливо указывается в доктрине, злоупотребление публич-

ными собственниками возможностью сдачи своего жилья по договору коммер-

ческого найма может привести к нарушению прав лиц, ожидающих, в том числе 

довольно долгое время, предоставления им жилья по договору социального 

найма. Следовательно, данный вопрос должен быть урегулирован на законода-

тельном уровне более подробно, к примеру, посредством установления разреше-

ния формирования фонда коммерческого использования публично-правовыми 

образованиями только при условии удовлетворения потребностей лиц, ожидаю-

щих предоставления жилья по договору социального найма, или, как предлагает 

С. И. Суслова, посредством «установления предельного процента жилых поме-

щений, находящихся в публичной собственности, в отношении которых может 

быть заключен договор коммерческого найма жилых помещений»100. Заслужи-

вает поддержки и идея Д. А. Формакидова о необходимости разработки и утвер-

ждения типовой формы договора коммерческого найма жилых помещений госу-

дарственного и муниципального жилищных фондов, что позволит обеспечить 

равноправие нанимателей жилья и ограничить возможные злоупотребления со 

стороны должностных лиц - представителей наймодателя101. 

                                                           
100 Суслова С. И. О предоставлении государственного и муниципального жилья по договору коммер-

ческого найма: постановка вопроса // Гражданское право. 2022. № 6. Доступ из справочно-правовой 

системы «КонсультантПлюс». Более подробно см. также: Суслова С. И. Договор коммерческого найма 

жилого помещения, находящегося в публичной собственности // Закон. 2023. № 3. С. 69–77 ; Бе-

зик Н. В. К вопросу о допустимости коммерческого найма жилых помещений, находящихся в публич-

ной собственности // Сибирский юридический вестник. 2022. № 3 (98). С. 28–33.  
101 Формакидов Д. А. Актуальные вопросы правового регулирования договора коммерческого найма 

жилого помещения // Журнал российского права. 2017. № 5. С. 55–63. 
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Аварийный жилищный фонд. Региональная адресная программа по 

переселению граждан из аварийного жилищного фонда. Переселение граж-

дан из аварийного жилищного фонда осуществлялось в рамках федерального 

проекта «Обеспечение устойчивого сокращения непригодного для проживания 

жилищного фонда» национального проекта «Жилье и городская среда»102. Срок 

окончания реализации проекта – 31 декабря 2024 года. В настоящее время от-

дельные регионы успешно завершили реализацию мероприятий, им предусмот-

ренных, в тоже время в некоторых субъектах Федерации его реализация продол-

жается. По данным официального сайта «Национальные проекты России», на се-

годняшний день из запланированных к концу 2024 г. 536 тыс. человек 

531 тыс. уже расселена. Всего за время реализации нацпроекта переселено почти 

700 тыс. граждан из 11,2 млн кв. метров аварийного жилья103. 

Указом Президента Российской Федерации от 07 мая 2024 г. № 309 

«О национальных целях развития Российской Федерации на период до 2030 года 

и на перспективу до 2036 года» в целях обеспечения устойчивого экономиче-

ского и социального развития Российской Федерации, укрепления государствен-

ного, культурно-ценностного и экономического суверенитета, увеличения чис-

ленности населения страны и повышения уровня жизни граждан уполномочен-

ным государственным органам до 01 сентября 2024 г. поручено разработать но-

вые национальные проекты, среди которых – национальный проект «Инфра-

структура для жизни»104. 

Во исполнение Указа Президента Российской Федерации в целях обеспе-

чения граждан инфраструктурой (жилищной, транспортной, социальной, комму-

нальной) нового качества утвержден Паспорт национального проекта «Инфра-

структура для жизни». Планируемые сроки его реализации – с 01 января 2025 г. 

по 31 декабря 2030 г. Согласно входящему в его состав федеральному проекту 

«Жилье» к 2030 году планируется улучшить жилищные условия граждан за счет 

повышения обеспеченности жильем до 33 кв. метров к 2030 году, обновления 

жилищного фонда до 20 % в сравнении с 2019 годом, повышения доступности 

жилья, а также сокращения аварийного жилья105. 

                                                           
102 Паспорт национального проекта «Жилье и городская среда» : утвержден Президиумом Совета при 

Президенте Российской Федерации по стратегическому развитию и национальным проектам, протокол 

от 24 декабря 2018 года № 16. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
103 URL: https://национальныепроекты.рф/projects/zhile-i-gorodskaya-sreda/rasselenie_avariynykh_do-

mov/ (дата обращения: 02.05.2025).  
104 О национальных целях развития Российской Федерации на период до 2030 года и на перспективу 

до 2036 года : указ Президента Российской Федерации от 07 мая 2024 года № 309. Доступ из справочно-

правовой системы «КонсультантПлюс».  
105 URL: http://government.ru/rugovclassifier/918/about/ (дата обращения: 02.05.2025).  
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ЖК РФ не содержит легального определения понятия «аварийный жилищ-

ный фонд». В соответствии со ст. 2 Федерального закона от 21 июля 2007 г. 

№ 185-ФЗ «О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хо-

зяйства» (далее − Закон № 185-ФЗ) под аварийным жилищным фондом призна-

ется совокупность жилых помещений в многоквартирных домах, которые при-

знаны в установленном порядке до 1 января 2017 года или применительно к по-

ложениям главы 6.5 Закона № 185-ФЗ после 1 января 2017 года аварийными и 

подлежащими сносу или реконструкции в связи с физическим износом в про-

цессе их эксплуатации.  

Близкой к рассматриваемой категории является дефиниция ветхого жилья. 

Исходя из утратившего силу Постановления Госстроя, под ветхим жилым домом 

понимался жилой дом с физическим износом свыше 60–70 процентов, при кото-

ром его прочностные и деформационные характеристики равны или ниже пре-

дельно допустимых характеристик, установленных нормативными документами 

для действующих нагрузок и условий эксплуатации106. Ветхое состояние дома 

предполагает высокий процент износа конструкций здания, однако при этом его 

основные несущие конструкции сохраняют прочность, достаточную для обеспе-

чения устойчивости, а проживание в нем не опасно.  

Напротив, аварийное состояние – это состояние здания, при котором ос-

новные несущие конструкции здания представляют опасность для жизни прожи-

вающих, имеется риск обвала конструкции или ее частей. Как правило, само по 

себе ветхое состояние не является основанием для признания дома аварийным в 

порядке, установленном Постановлением № 47, не требует отселения или рассе-

ления граждан. Однако ветхие дома могут быть включены в границу комплекс-

ного развития территории.  

Переселение граждан из аварийного жилищного фонда может осуществ-

ляться при финансовой поддержке Фонда развития территорий при выполнении 

регионами и (или) муниципалитетами ряда условий (ст. 15 Закона № 185-ФЗ), 

в том числе при наличии региональной адресной программы по переселению 

граждан из аварийного жилищного фонда. 

Согласно ст. 16 Федерального закона от 21.07.2007 года № 185-ФЗ 

«О Фонде содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» 

(далее − Закон № 185-ФЗ) региональная адресная программа по переселению 

                                                           
106 Критерии и технические условия отнесения жилых домов (жилых помещений) к категории ветхих 

или аварийных : постановление Госстроя России от 20 февраля 2004 г. № 10. Доступ из справочно-

правовой системы «КонсультантПлюс». 

consultantplus://offline/ref=76B232E82B7E890C649EFA57A7228EFA2C2E06A127C9DA98FFA645487EE7183FFF93AC3E1BF8FCAF327A8D55656DE68CD4C70FD3E84B2B7DR0Y7C
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граждан из аварийного жилищного фонда утверждается высшим исполнитель-

ным органом государственной власти субъекта Российской Федерации. В случае, 

если действие такой программы начинается после 1 января 2019 года, она утвер-

ждается на период до 1 сентября 2025 года. 

Программа должна содержать, в частности: 

1) перечень многоквартирных домов, признанных до 1 января 2017 года в 

установленном порядке аварийными и подлежащими сносу или реконструкции 

в связи с физическим износом в процессе их эксплуатации; 

2) срок переселения граждан;  

3) объем средств финансирования и его источники; 

4) обоснование потребности в предусмотренных объеме средств;  

5) планируемые показатели выполнения этой программы, отражающие об-

щую площадь аварийного жилищного фонда, переселение граждан из которого 

предусмотрено. 

Первоочередному расселению подлежат дома исходя из следующих кри-

териев: год признания которых аварийными и подлежащими сносу или рекон-

струкции; угроза обрушения; переселение на основании вступившего в законную 

силу решения суда.  

Жилое помещение, предоставляемое гражданам при переселении их из 

аварийного жилищного фонда, может находиться по месту их жительства в гра-

ницах соответствующего населенного пункта или с согласия в письменной 

форме этих граждан в границах другого населенного пункта региона, на терри-

тории которого расположено ранее занимаемое жилое помещение. При этом от-

казы, в том числе неоднократные отказы, граждан от предоставляемого им жи-

лого помещения в границах другого населенного пункта не могут являться осно-

ванием для отказа в предоставлении им других жилых помещений в целях пере-

селения из аварийного жилищного фонда в границах населенного пункта по ме-

сту их жительства или в границах другого населенного пункта субъекта Россий-

ской Федерации, на территории которого расположено ранее занимаемое жилое 

помещение. 

В настоящее время реализуется программа по переселению граждан из до-

мов, признанных аварийными до 1 января 2017 года. Регионы, которые уже вы-

полнили действующую программу переселения, должны приступить к расселе-

нию непригодного для проживания жилищного фонда, выявленного позднее. 

Условия включения домов, признанных аварийными после 1 января 2017 года, в 

аварийный жилищный фонд в целях их расселения за счет финансовой под-

держки Фонда в рамках федерального проекта указаны в ст. 20.14 Закона № 185-

consultantplus://offline/ref=5F5E58CFDC82FE2005A35A86B7FEBF2748C8EB2AD6B1F7CF499AF722D1C74D6C3766E17F38B35B9E3B63BE7074D6A4B5B5828E4E561E16FD47a4I
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ФЗ. Прежде всего, для этого требуется обеспечение субъектом Российской Фе-

дерации переселения граждан из всего аварийного жилищного фонда на терри-

тории соответствующего субъекта, признанного таковым до 1 января 2017 года, 

а наличие региональных адресных программ по переселению граждан из аварий-

ного жилищного фонда, признанного таковым после указанной даты.  

Выделяемые Фондом развития территорий средства могут быть использо-

ваны в целях сокращения аварийного жилищного фонда, в том числе на такие 

мероприятия как: 

1) приобретение жилых помещений в многоквартирных домах, домах бло-

кированной застройки и строительство таких домов, строительство и приобрете-

ние индивидуальных жилых домов, в том числе для целей последующего предо-

ставления гражданам по договорам найма в связи с их переселением из аварий-

ного жилищного фонда, или договору мены с собственником жилого помещения 

аварийного жилищного фонда; 

2) выплату гражданам, в чьей собственности находятся жилые помещения, 

входящие в аварийный жилищный фонд, возмещения в порядке ст. 32 ЖК РФ; 

3) предоставление гражданам, в чьей собственности находятся жилые по-

мещения, входящие в аварийный жилищный фонд, и не имеющим иного пригод-

ного для проживания жилого помещения на праве собственности или по дого-

вору социального найма, субсидии на приобретение (строительство) жилых по-

мещений и (или) субсидии на возмещение части расходов на уплату процентов 

за пользование займом или кредитом, использованными на приобретение (стро-

ительство) жилых помещений; 

4) предоставление субсидий лицам, заключившим договоры о комплекс-

ном развитии территорий жилой застройки или обеспечивающим реализацию ре-

шения о комплексном развитии территории. 

Межведомственная комиссия, ее состав и полномочия. Оценка жилых 

помещений в целях признании их пригодными (непригодными) для проживания, 

а многоквартирных домов – аварийными и подлежащими сносу или реконструк-

ции осуществляется межведомственной комиссией в порядке, установленном 

Постановлением № 47. 

Комиссия создается на уровне региона и муниципалитета, является посто-

янно действующим органом. Созданная органом исполнительном власти субъ-

екта Российской Федерации комиссия оценивает, по общему правилу, состояние 

жилых помещений регионального жилищного фонда, комиссия на уровне муни-

ципалитета (далее – комиссия) – федерального, муниципального и частного жи-
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лищного фонда, за исключением случаев оценки многоквартирного дома в тече-

ние 5 лет со дня выдачи разрешения о вводе его в эксплуатацию (п. 7 Постанов-

ление № 47). 

Председателем комиссии назначается должностное лицо органа местного 

самоуправления, а в ее состав подлежат включению представители этого органа, 

а также представители органов, уполномоченных на проведение регионального 

жилищного надзора (муниципального жилищного контроля), государственного 

контроля и надзора в сферах санитарно-эпидемиологической, экологической и 

иной безопасности, защиты прав потребителей и благополучия человека (терри-

ториальные подразделения Роспотребнадзора), а в случае необходимости – пред-

ставители органов архитектуры, градостроительства, эксперты. Собственник 

оцениваемого помещения привлекается к работе комиссии с правом совещатель-

ного голоса. 

Особый порядок формирования комиссии предусмотрен п. 7.1 Постанов-

ления № 47 для оценки и обследования жилого помещения и многоквартирного 

дома в течение 5 лет со дня выдачи разрешения о вводе такого дома в эксплуата-

цию. В таком случае оценку проводит комиссия регионального уровня. В случае 

наличия в составе такой комиссии должностных лиц, осуществивших выдачу 

разрешения на строительство дома либо осуществивших выдачу разрешения на 

его ввод в эксплуатацию, а также представителей органов и организаций, участ-

вовавших в подготовке документов, необходимых для выдачи указанных разре-

шений, на региональном уровне создается новая комиссия ad hoc в целях оценки 

данного конкретного многоквартирного дома. Перечисленные лица в состав та-

кой новой комиссии не включаются. 

Указанное продиктовано необходимостью более тщательной оценки со-

стояния относительно новых домов, имеющих уже, однако, признаки непригод-

ности/аварийности. Предполагается, что в течение 5 лет с момента ввода в экс-

плуатацию дома его состояние является надлежащим, застройщик или подряд-

чик по договору строительного подряда принимают на себя гарантийные обяза-

тельства, а региональный законодатель даже вправе установить «льготный пе-

риод» для собственников и временно освободить их от уплаты взносов на капи-

тальный ремонт. Особенно актуальными предписания п. 7.1 Постановления 

№ 47 кажутся на фоне недопустимости снижения качества жилищного строи-

тельства, противодействия коррупционным проявлениям, а также намечаю-

щейся тенденции сокращения императивно установленных минимальных гаран-

тийных сроков на объекты долевого строительства (до трех лет). 
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Принятие решения о непригодности жилого помещения отнесено к компе-

тенции межведомственной комиссии, однако соответствующее решение в ис-

ключительном случае может быть принято и судом. В связи с этим следует от-

метить правовую позицию Конституционного Суда Российской Федерации, вы-

сказанную им в связи с рассмотрением обращения супругов Брюхановых107.  

Так, Брюхановым принадлежало на праве собственности жилое помеще-

ние в деревне Тахтамай Чунского района Иркутской области, где они постоянно 

зарегистрированы и проживают. Деревня расположена в зоне подтопления, вы-

званного обильными дождями, прошедшими летом 2019 года. В связи с этим па-

водком пострадала и квартира заявителей.  

29 июля 2019 года Н. В. Брюханова обратилась в межведомственную ко-

миссию с заявлением об оценке соответствия квартиры требованиям. В заключе-

нии комиссии от 30 августа 2019 года сделан вывод об отсутствии оснований для 

признания дома, где расположена квартира, аварийным и подлежащим сносу или 

реконструкции. Заявители обратились с административным иском в Чунский 

районный суд Иркутской области, решением которого от 18 ноября 2019 года их 

требования удовлетворены. Распоряжение признано незаконным; суд обязал 

межведомственную комиссию вновь оценить жилое помещение на соответствие 

установленным требованиям. Основываясь на результатах обследования дома, 

комиссия подготовила новое заключение от 16 января 2020 года, а администра-

цией издано распоряжение от 21 января 2020 года, которыми квартира вновь при-

знана отвечающей требованиям, предъявляемым к жилому помещению, пригод-

ной для проживания и подлежащей капитальному ремонту. Указанное распоря-

жение вновь было обжаловано. Всего заявители обращались 6 раз в суд, однако 

необходимого результата так и не достигли, несмотря на то, что непригодность 

жилого помещения была подтверждена необходимыми заключениями.  

Конституционный Суд Российской Федерации, рассмотрев материалы 

дела, пришел к выводу, что положения ЖК РФ и Постановления № 47 позволяют 

суду при рассмотрении обращения заинтересованного лица об оспаривании за-

ключения межведомственной комиссии и последующих актов органа местного 

самоуправления признать в судебном решении жилое помещение пригодным 

или непригодным для проживания либо возложить на комиссию обязанность 

                                                           
107 По делу о проверке конституционности части 4 статьи 15 Жилищного кодекса Российской Федера-

ции и пунктов 7, 42, 47, 51 и 52 Положения о признании помещения жилым помещением, жилого по-

мещения непригодным для проживания, многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или 

реконструкции, садового дома жилым домом и жилого дома садовым домом в связи с жалобой граждан 

А.Г. Брюханова и Н.В. Брюхановой : постановление Конституционного Суда Российской Федерации 

от 15 декабря 2022 г. № 55-П. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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принять соответствующее решение, если комиссией либо судом установлены все 

необходимые и достаточные для этого обстоятельства. Иное вело бы к недопу-

стимому игнорированию принципа баланса частных и публичных интересов, ле-

жащего в основе регулирования данных отношений, влекло бы за собой умале-

ние права на жилище и права на судебную защиту, нарушало бы требования за-

конности, равенства и справедливости, независимости и беспристрастности пра-

восудия. Федеральный законодатель вправе внести в действующее правовое ре-

гулирование соответствующие изменения. 

При неоднократном рассмотрении обращения, если предшествующие акты 

межведомственной комиссии и органа местного самоуправления по вопросу о 

признании жилого помещения пригодным или непригодным для проживания от-

менены судом как незаконные или необоснованные, суд обязан решить по суще-

ству этот вопрос в тех случаях, когда межведомственной комиссией и органом 

местного самоуправления вновь допущены нарушения, на необходимость ис-

правления которых было указано в ранее вынесенном судебном акте, и при этом 

межведомственной комиссией либо судом установлены все фактические обсто-

ятельства, необходимые и достаточные для принятия такого решения. 

При этом важно подчеркнуть, что суд обязан решить вопрос о состоянии 

помещения по существу лишь при неоднократном рассмотрении данного во-

проса комиссией. Так, прокурор обратился в суд в интересах неопределенного 

круга лиц с исковым заявлением, в котором просил обязать орган власти осуще-

ствить действия по проведению оценки соответствия помещений жилого много-

квартирного дома, а именно – признать его аварийным. Судом указанные требо-

вания удовлетворены лишь частично, на уполномоченный орган возложена обя-

занность по проведению оценки соответствия помещений дома установленным 

требованиям, но не обязанность принять по результатам оценки конкретное ре-

шение, поскольку ранее вопрос о признании дома аварийным не рассматривался, 

а заявленные прокурором требования являются преждевременными108. 

Порядок признания жилого помещения непригодным для постоян-

ного проживания, многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу 

или реконструкции включает в себя следующие этапы: 

1. Прием и рассмотрение заявления и прилагаемых к нему обосновываю-

щих документов. Формальными основаниями для начала процедуры могут яв-

ляться:  

заявление собственника помещения или иного законного правообладателя;  

                                                           
108 Апелляционное определение Верховного Суда Республики Крым от 14 сентября 2022 г. № 33-

6091/2022. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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заключение органов государственного надзора (контроля) по вопросам, от-

несенным к их компетенции;  

заключение экспертизы жилого помещения;  

сводный перечень объектов (жилых помещений), находящихся в границах 

зоны чрезвычайной ситуации и сформированный на уровне региона.  

К заявлению гражданина прилагаются копии правоустанавливающих до-

кументов на жилое помещение, право на которое не зарегистрировано в Едином 

государственном реестре недвижимости, а также заключение специализирован-

ной организации, если ставится вопрос о признании аварийным многоквартир-

ного дома. По усмотрению заявителя могут быть представлены заявления, 

письма, жалобы граждан на неудовлетворительные условия проживания и иные 

документы.  

Если основанием начала процедуры оценки в порядке, установленном По-

становлением № 47, является заключение органа государственного надзора (кон-

троля), комиссия предлагает собственнику спорного помещения представить 

указанные выше документы. В случае если комиссия проводит оценку на осно-

вании сводного перечня объектов (жилых помещений), представление каких-

либо иных документов не требуется. Дополнительные документы могут быть по-

лучены комиссией самостоятельно на основании межведомственных запросов 

(например, сведения из Единого государственного реестра недвижимости, тех-

нический паспорт и т. д.). 

В случае постановки вопроса о признании многоквартирного дома аварий-

ным и подлежащим сносу или реконструкции в комиссию представляется также 

заключение специализированной организации – члена саморегулируемой орга-

низации об аварийном состоянии дома, проводившей его обследование в соот-

ветствии с межгосударственным стандартом ГОСТ 31937-2024 «Здания и соору-

жения. Правила обследования и мониторинга технического состояния». При 

определенных условиях аварийное состояние многоквартирного дома, количе-

ство этажей в котором не превышает два, может быть установлено без примене-

ния указанного межгосударственного стандарта (п. 34 Постановления № 47). Не-

представление такого заключения является основанием для возвращения заявле-

ния без рассмотрения.  

При этом Постановлением № 47 установлены исключения из данного пра-

вила, когда представление такого заключения не требуется:  

дом включен в сводный перечень объектов (жилых помещений), находя-

щихся в границах зоны чрезвычайной ситуации;  

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=STR&n=33285&dst=100147
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основанием для рассмотрения вопроса об аварийности дома является за-

ключение органа государственного жилищного надзора (контроля) (п. 45.1 По-

ложения № 47). 

Кроме того, если в многоквартирном доме одно из помещений принадле-

жит муниципальному образованию на праве собственности, обязанность по 

представлению заключения может быть возложена судом на публичного соб-

ственника.  

2. Определение перечня дополнительных документов, обследований и ис-

пытаний, необходимых для принятия решения о признании жилого помещения 

соответствующим (несоответствующим) установленным требованиям. 

3. Работа комиссии по оценке пригодности (непригодности) жилых поме-

щений для постоянного проживания (проверка и изучение документов, осмотр, 

обследование помещения и т. п.). При оценке соответствия находящегося в экс-

плуатации помещения установленным в Постановлении № 47 требованиям про-

веряется его фактическое состояние, проводится оценка степени и категории тех-

нического состояния строительных конструкций и жилого дома в целом, степени 

его огнестойкости, условий обеспечения эвакуации проживающих граждан в 

случае пожара, санитарно-эпидемиологических требований и гигиенических 

нормативов, содержания потенциально опасных для человека химических и био-

логических веществ, качества атмосферного воздуха, уровня радиационного 

фона и физических факторов источников шума, вибрации, наличия электромаг-

нитных полей, параметров микроклимата помещения, а также месторасположе-

ния жилого помещения. 

Фактическим основанием для признания жилого помещения непригодным 

для проживания является наличие выявленных вредных факторов среды обита-

ния человека, которые не позволяют обеспечить безопасность жизни и здоровья 

граждан вследствие ухудшения в связи с физическим износом в процессе экс-

плуатации либо в результате чрезвычайной ситуации. Для признания многоквар-

тирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции требуется его 

аварийное техническое состояние. 

4. Составление акта обследования помещения и заключения. По результа-

там работы комиссия составляет акт обследования (его форма утверждена При-

ложением № 2 к Постановлению № 47) и принимает одно из следующих реше-

ний: 

о соответствии помещения требованиям, предъявляемым к жилому поме-

щению, и его пригодности для проживания; 
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о выявлении оснований для признания помещения подлежащим капиталь-

ному ремонту, реконструкции или перепланировке с целью приведения утрачен-

ных в процессе эксплуатации характеристик; 

о выявлении оснований для признания помещения непригодным для про-

живания; 

об отсутствии оснований для признания жилого помещения непригодным 

для проживания; 

о выявлении оснований для признания многоквартирного дома аварийным 

и подлежащим реконструкции; 

о выявлении оснований для признания многоквартирного дома аварийным 

и подлежащим сносу; 

об отсутствии оснований для признания многоквартирного дома аварий-

ным и подлежащим сносу или реконструкции. 

Указанный перечень носит исчерпывающий характер. В случае необходи-

мости и наличия сомнений в принятии решения межведомственная комиссия мо-

жет самостоятельно назначить проведение дополнительных обследований и ис-

пытаний в отношении спорного дома109. 

Комиссия правомочна принимать решение (имеет кворум), если в заседа-

нии комиссии принимают участие не менее половины общего числа ее членов, в 

том числе представители территориального подразделения Роспотребнадзора. 

Решение принимается большинством голосов членов комиссии и оформляется в 

виде заключения.  

При этом решение комиссии в части выявления оснований для признания 

многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции мо-

жет основываться только на результатах, изложенных в заключении проводящей 

обследование специализированной организации, заверенном подписью специа-

листа по организации инженерных изысканий, сведения о котором включены в 

национальный реестр специалистов в области инженерных изысканий и архитек-

турно-строительного проектирования. 

Постановлением № 47 установлены сроки принятия решения комиссией:  

30 календарных дней – с даты регистрации заявления (заключения органа 

государственного надзора (контроля), заключения экспертизы);  

20 календарных дней – если оценка осуществляется на основании сводного 

перечня объектов или заявления правообладателя жилого помещения, которое 

                                                           
109 Определение Судебной коллегии по административным делам Верховного Суда Российской Феде-

рации от 01 июня 2017 г. № 1-КГ17-4. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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получило повреждения в результате чрезвычайной ситуации и при этом не вклю-

чено в сводный перечень. 

5. Рассылка заключения. Заключение в 3-дневный срок направляется ко-

миссией: в орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации, орган 

местного самоуправления, федеральный орган исполнительной власти, осу-

ществляющий полномочия собственника в отношении оцениваемого имущества; 

заявителю; в орган государственного жилищного надзора (муниципального жи-

лищного контроля) по месту нахождения помещения или многоквартирного 

дома. 

6. Принятие органом, осуществляющим полномочия собственника, или ор-

ганом местного самоуправления решения по итогам работы комиссии и издание 

распоряжения. На основании полученного заключения соответствующий орган 

в течение 30 календарных дней (если оценивается дом, получивший поврежде-

ние в результате чрезвычайной ситуации, – в течение 10 календарных дней) при-

нимает решение о признании жилого помещения пригодным (непригодным) для 

проживания граждан, а также многоквартирного дома аварийным и подлежащим 

сносу или реконструкции. Кроме того, уполномоченный орган обязан издать рас-

поряжение с указанием о дальнейшем использовании помещения, сроках отсе-

ления физических и юридических лиц в случае признания дома аварийным и 

подлежащим сносу или реконструкции или о признании необходимости прове-

дения ремонтно-восстановительных работ. 

Важно отметить необходимость отличия таких понятий как отселение и 

расселение граждан.  

Отселение предполагает комплекс мероприятий по фактическому выселе-

нию граждан из жилых помещений многоквартирного дома, его освобождению, 

к примеру, путем их временного отселения в жилые помещения маневренного 

фонда. В свою очередь, расселение – это выселение граждан из жилых помеще-

ний многоквартирного дома с предоставлением им иных жилых помещений на 

постоянной основе по договору социального, специализированного найма, на 

праве собственности или с выплатой предусмотренного законом возмещения 

(предоставляемые конкретному лицу гарантии зависят от ряда факторов, в том 

числе, от формы собственности дома, признанного аварийным, основания воз-

никновения у лица права пользования ранее занимаемым жильем). Иными сло-

вами, отселение есть временная мера, цель которой заключается в обеспечении 

безопасности граждан, освобождении аварийного жилищного фонда. Напротив, 

расселение направлено не только на обеспечение физической безопасности 
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граждан, но и на создание всех необходимых условий для эффективной и полно-

ценной реализации ими своего права на жилище на постоянной основе. 

Действующее законодательство не предъявляет конкретных требований к 

срокам отселения, что вызывает определенные трудности в правоприменитель-

ной практике. Так, зачастую сроки отселения устанавливаются произвольно, ка-

кие-либо мотивы выбора конкретных дат в распоряжениях или иных документах 

не приводятся. При их установлении приоритет отдается вопросам достаточно-

сти финансирования и муниципального жилищного фонда, а не безопасности 

граждан. Вместе с тем, несмотря на отсутствие законодательных требований, 

устанавливаемый в таких случаях срок должен быть разумным. 

Приведем пример. Прокурор обратился в суд с требованием о признании 

незаконным распоряжения в части установления сроков отселения многоквар-

тирного дома. Дом признан аварийным в декабре 2018 года, его отселение запла-

нировано через 16 лет, то есть в 2034 году. Вместе с тем, по результатам обсле-

дования в 2022 году установлено, что техническое состояние дома оценивается 

как аварийное, он имеет повреждения и деформации, которые свидетельствуют 

об исчерпании несущей способности и опасности разрушения в любой момент 

времени. Суды, признавая распоряжение администрации в соответствующей ча-

сти незаконным, отметили непредставление ею доказательств, обосновывающих 

разумность оспариваемого срока, и произвольность его установления110.  

В другом деле 12-летний срок отселения признан неразумным в связи с 

тем, что дом не соответствует санитарно-техническим и противопожарным тре-

бованиям, имеет повреждения и деформации, которые свидетельствуют об ис-

черпании несущей способности и опасности разрушения в любой момент вре-

мени. Экспертами прямо указано на существующую опасность для жильцов и 

нецелесообразность проведения противоаварийных работ111. 

Изучение материалов практики показывает, что судами учитывается не 

только и не столько сам факт признания дома аварийным и подлежащим сносу, 

но и текущее состояние дома на момент рассмотрения спора в суде и его дина-

мика112. К примеру, судом учтен факт увеличения физического износа здания, 

непроведения администрацией противоаварийных мероприятий по усилению 

                                                           
110 Кассационное определение Восьмого кассационного суда общей юрисдикции от 02 ноября 2023 г. 

№ 88А-22427/2023. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
111 Там же. 
112 Кассационное определение Седьмого кассационного суда общей юрисдикции от 01 марта 2023 г. 

№ 88а-3054/2023. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс» ; Кассационное опре-

деление Третьего кассационного суда общей юрисдикции от 27 апреля 2022 г. № 88а-7294/2022. До-

ступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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строительных конструкций здания, устранению дефектов и ремонту дома113. Пе-

речисленные обстоятельства должны быть подтверждены техническим заключе-

нием114. При оценке установленного органами власти срока отселения жильцов 

из аварийного дома на предмет его разумности судами учитываются такие кри-

терии как техническое состояние конструкций дома и его динамика, наличие или 

отсутствие реальной угрозы его внезапного обрушения, наличие опасности для 

здоровья и жизни людей при пребывании в аварийном доме, целесообразность и 

эффективность принятия временных мер по усилению его строительных кон-

струкций.  

Юридически значимым для данной категории споров является и указанное 

выше разграничение таких понятий как отселение, предполагающее освобожде-

ние аварийного дома от проживающих там граждан с целью обеспечения бе-

зопасности последних (в маневренный жилищный фонд и т. п.), и расселение, 

предполагающее полное восстановление прав жильцов посредством предостав-

ления им нового жилья либо выплаты компенсации. К сожалению, встречаются 

решения судов, в которых отказ признать установленный срок отселения нера-

зумным мотивируется невозможностью проведения в более короткий период 

времени таких мероприятий как предоставление иного жилья, изъятие земель-

ного участка, проведение работ по сносу дома115 и т. п., что не относится напря-

мую к процедуре отселения и осуществляется уже после ее завершения. 

7. Рассылка принятого распоряжения. Уполномоченный орган в 5-днев-

ный срок со дня принятия решения направляет экземпляр распоряжения и заклю-

чения комиссии заявителю, а также в случае признания жилого помещения не-

пригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и подлежащим 

сносу или реконструкции – в орган государственного жилищного надзора (му-

ниципального жилищного контроля) по месту нахождения такого помещения 

или дома. 

                                                           
113 Кассационное определение Восьмого кассационного суда общей юрисдикции от 10 августа 2022 г. 

№ 88А-14478/2022. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». См. также: Кассаци-

онное определение Восьмого кассационного суда общей юрисдикции от 18 августа 2022 г. № 88А-

14378/2022. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
114 Кассационное определение Шестого кассационного суда общей юрисдикции от 26 июля 2022 г. 

№ 88а-15457/2022 по делу № 2а-4578/2021. Доступ из справочно-правовой системы «Консультант-

Плюс» ; Определение Второго кассационного суда общей юрисдикции от 07 сентября 2023 г. № 88-

17694/2023. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс» ; Кассационное определение 

Девятого кассационного суда общей юрисдикции от 16 августа 2021 г. № 88а-6408/2021 по делу № 2а-

4872/2020. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
115 Апелляционное определение Свердловского областного суда от 13 декабря 2022 г. по делу № 33а-

18158/2022 Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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Сокращенный срок (не позднее рабочего дня, следующего за днем оформ-

ления решения) для рассылки установлен на случай наличия особой опасности 

для жизни и здоровья человека либо угрозы разрушения здания по причине его 

аварийного состояния. 

Кроме того, в случае признания аварийным и подлежащим сносу или ре-

конструкции многоквартирного дома (жилых помещений в нем непригодными 

для проживания) в течение 5 лет со дня выдачи разрешения о его вводе в эксплу-

атацию по причинам, не связанным со стихийными бедствиями и иными обсто-

ятельствами непреодолимой силы, предусмотрена дополнительная рассылка 

принятого решения в органы прокуратуры.  

8. Проведение капитального ремонта, реконструкции или перепланировки 

и повторный осмотр жилого помещения. Согласно п. 53 Постановления № 47 в 

случае проведения капитального ремонта, реконструкции или перепланировки 

жилого помещения в соответствии с решением, принятым на основании заклю-

чения комиссии, последняя в месячный срок после уведомления собственником 

жилого помещения или уполномоченным им лицом об их завершении проводит 

его осмотр, составляет акт обследования и принимает соответствующее реше-

ние, которое доводит до заинтересованных лиц. 

Заключение и решение межведомственной комиссии, органа местного са-

моуправления по вопросам, связанным с признанием жилого помещения непри-

годным для проживания, а многоквартирного дома аварийным и подлежащим 

сносу могут быть оспорены в судебном порядке. 
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ГЛАВА 3. ПРАВО СОБСТВЕННОСТИ НА ЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ. 

ПРАВО ПОЛЬЗОВАНИЯ ЖИЛЫМ ПОМЕЩЕНИЕМ  

ЧЛЕНОВ СЕМЬИ СОБСТВЕННИКА ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ 
 

§ 3.1. Содержание права собственности на жилое помещение 
 

Общие положения о праве собственности на жилое помещение. Права 

и обязанности собственника жилого помещения. Право собственности явля-

ется наиболее полным вещным правом, в основе приобретения которого могут 

лежать различные юридические факты, как-то: создание жилого помещения, его 

приобретение по договору-купли продажи, получение по наследству и т. п.  

Н. В. Безик предлагает следующее определение: «право собственности на 

жилое помещение в субъективном смысле – это закрепленная за собственником 

юридически обеспеченная возможность совершать в отношении жилого поме-

щения любые действия по своему усмотрению и в своем интересе, не противо-

речащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые 

законом интересы других лиц, а также возможность устранять вмешательство 

третьих лиц в сферу его хозяйственного господства при одновременном приня-

тии на себя бремени и риска содержания данной вещи»116. 

В право собственности входят такие правомочия как владение, пользова-

ние, распоряжение. С. И. Суслова дает им следующую характеристику:  

«правомочие владения едино для всех субъективных прав в отношении жи-

лого помещения»; 

«правомочие пользования жилым помещением состоит из возможностей: 

а) находиться в жилом помещении, не проживая в нем; б) проживать в жилом 

помещении: физически присутствовать в помещении (находиться); осуществ-

лять личную и семейную жизнь; в) осуществлять профессиональную и предпри-

нимательскую деятельность»; 

«правомочие распоряжения может не только различаться (от полного гос-

подства у собственника до минимального распоряжения, например, у поднани-

мателей …), но и полностью отсутствовать (в частности, у временных жиль-

цов…)»117. 

                                                           
116 Безик Н. В. Жилищное законодательство России : учебное пособие. Иркутск : Издательство ИГУ, 

2014. С. 95. 
117 Суслова С. И. Жилищные права: понятие и система… 
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Права и обязанности собственника жилого помещения закреплены ст. 30 

ЖК РФ, Правилами пользования жилыми помещениями, утвержденными прика-

зом Минстроя России от 14 мая 2021 г. № 292/пр (далее – Правила пользова-

ния)118, и имеют некоторую специфику по сравнению с общим содержанием 

права собственности. Согласно ч. 1 ст. 30 ЖК РФ собственник жилого помеще-

ния осуществляет права владения, пользования и распоряжения принадлежащим 

ему на праве собственности жилым помещением в соответствии с его назначе-

нием (проживание граждан) и пределами его использования, установленными 

жилищным законодательством. 

Собственник жилого помещения вправе предоставить принадлежащее 

ему на праве собственности жилое помещение во владение и (или) в пользование 

гражданину на основании договора найма, безвозмездного пользования или на 

ином законном основании, а также юридическому лицу на основании договора 

аренды или на ином законном основании (ч. 2 ст. 30 ЖК РФ). При передаче жи-

лья иным лицам собственник обязан обеспечить соблюдение прав и законных 

интересов соседей, правил пользования жилыми помещениями, правил содержа-

ния общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме, тре-

бований энергетической эффективности и оснащенности помещений приборами 

учета используемых энергетических ресурсов, иных установленных требований 

и правил. 

Кроме того, собственник вправе использовать жилое помещение для осу-

ществления профессиональной деятельности или индивидуальной предприни-

мательской деятельности, при условии, что это не нарушает права и законные 

интересы других граждан, а также требования, которым должно отвечать жилое 

помещение (ч. 2 ст. 17 ЖК РФ). 

Обязанности собственника закреплены ЖК РФ, а также п. 16 Правил 

пользования. К их числу относятся:  

обязанность использовать жилое помещение по назначению и в пределах, 

установленных ст. 17 ЖК РФ; 

обязанность обеспечивать сохранность жилого помещения; 

обязанность поддерживать надлежащее состояние жилого помещения, не 

допускать бесхозяйственное обращение с жилым помещением, соблюдать права 

и законные интересы соседей; 

                                                           
118 Правила пользования жилыми помещениями : утверждены приказом Минстроя России от 14 мая 

2021 г. № 292/пр. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=489041&dst=100028
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=497804&dst=100142
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обязанность нести расходы на содержание принадлежащего собственнику 

жилого помещения, а также участвовать в расходах на содержание общего иму-

щества в многоквартирном доме соразмерно своей доле в праве общей собствен-

ности на имущество путем внесения платы за содержание жилого помещения; 

обязанность своевременно вносить плату за жилое помещение и комму-

нальные услуги; 

обязанность обеспечить соблюдение прав и законных интересов соседей, 

правил пользования жилыми помещениями, правил содержания общего имуще-

ства собственников помещений в многоквартирном доме и иных установленных 

требований и правил при передаче жилья иным лицам. 

Анализ жилищного законодательства, помимо прав и обязанностей соб-

ственника жилого помещения, позволяет выделить и сформулировать некоторые 

запреты: 

запрет использования жилого помещения не по назначению (т. е. не для 

проживания граждан), в том числе запрет размещения в нем промышленных про-

изводств, гостиниц, а также осуществление в жилых помещениях миссионерской 

деятельности, запрет использования жилого помещения для предоставления гос-

тиничных услуг (ч. 3 ст. 17 ЖК РФ); 

запрет бесхозяйственного обращения с жилым помещением и нарушения 

прав соседей. При этом согласно п. 39 постановления Пленума Верховного Суда 

Российской Федерации от 2 июля 2009 г. № 14 «О некоторых вопросах, возник-

ших в судебной практике при применении Жилищного кодекса Российской Фе-

дерации» к систематическому нарушению прав и законных интересов соседей 

относятся неоднократные, постоянно повторяющиеся действия по пользованию 

жилым помещением без соблюдения прав и законных интересов проживающих 

в этом жилом помещении или доме граждан, без соблюдения требований пожар-

ной безопасности, санитарно-гигиенических, экологических и иных требований 

законодательства, правил пользования жилыми помещениями, например, про-

слушивание музыки, использование телевизора, игра на музыкальных инстру-

ментах в ночное время с превышением допустимой громкости; производство ре-

монтных, строительных работ или иных действий, повлекших нарушение покоя 

граждан и тишины в ночное время; нарушение правил содержания домашних 

животных; совершение в отношении соседей хулиганских действий и др.; 

запрет совершения действий, направленных на образование микро-долей. 

Указанный запрет был установлен в 2022 году и явился средством борьбы с так 

называемыми резиновыми квартирами. Так, согласно ч. 1.1 ст. 30 ЖК РФ соб-

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=492068&dst=762
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ственник жилого помещения не вправе совершать действия, влекущие возникно-

вение долей в праве собственности на это помещение, если в результате таких 

действий площадь жилого помещения, приходящаяся на долю каждого из сособ-

ственников и определяемая пропорционально размеру доли каждого из сособ-

ственников, составит менее 6 квадратных метров общей площади жилого поме-

щения на каждого сособственника. Сделки, заключенные с нарушением правил, 

являются ничтожными. Данное правило не распространяется на возникновение 

права общей долевой собственности на жилое помещение в силу закона, в том 

числе в результате наследования по любому из оснований, а также в случаях при-

ватизации жилых помещений. 

Нельзя не отметить, что на практике возникают некоторые трудности при 

разграничении законодательных положений о праве собственника передавать 

жилое помещение иным лицам, с одной стороны, и запрете его использования 

для оказания гостиничных услуг, с другой. В связи с этим небезынтересным 

представляется дело Бахирева. 

Решением суда удовлетворены исковые требования гражданина К. – соб-

ственника квартиры в многоквартирном доме к П. Е. Бахиреву и гражданке В. о 

запрете использовать принадлежащие им квартиры в этом доме для предостав-

ления гостиничных услуг. Суды исходили из того, что собранными по делу до-

казательствами подтвержден факт предоставления ответчиками принадлежащих 

им квартир на возмездной основе третьим лицам для краткосрочного заселения 

(размещения). Так, согласно размещенным на интернет-ресурсах объявлениям, 

квартира П. Е. Бахирева, обозначенная как двухуровневые апартаменты, сдается 

посуточно с мебелью и удобствами в номере, с питанием и напитками, трансфе-

ром до аэропорта и обратно, стойкой регистрации, а персонал говорит на англий-

ском и русском языках. Суд констатировал, что ответчики оказывают гостинич-

ные услуги, а квартиры используются ими не с целью сдачи внаем для прожива-

ния нанимателям, а для временного размещения гостей с целью предоставления 

гостиничных услуг. 

Конституционный Суд Российской Федерации, оценивая ч. 3 ст. 17 ЖК РФ 

на предмет конституционности, указал, что сам по себе запрет на использование 

жилых помещений в целях оказания гостиничных услуг конституционен, 

направлен на предотвращение фактического предоставления гостиничных услуг 

в жилых помещениях многоквартирного дома под прикрытием иных формально 
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разрешенных видов деятельности, в том числе по сдаче квартир в наем119. Вопрос 

же о том, что имеет место – договор найма, в т.ч. краткосрочный, или оказания 

гостиничных услуг – должен решаться судами в каждом конкретном случае. При 

этом не могут сами по себе быть основанием для признания деятельности по 

предоставлению жилого помещения гостиничными услугами: короткий срок 

предоставления жилого помещения; использование при распространении инфор-

мации о возможности его предоставления терминологии, характерной для сферы 

гостиничных услуг; присутствие собственника жилого помещения или уполно-

моченного им лица при заселении граждан в жилое помещение и выселении из 

него; оказание собственником жилого помещения или уполномоченным им ли-

цом содействия гражданам, которым предоставляется жилое помещение, в полу-

чении транспортных услуг или услуг общественного питания, когда это не свя-

зано с дополнительной нагрузкой на инфраструктуру мест общего пользования 

в многоквартирном доме.  

Признаками фактической гостиничной деятельности орган высшего кон-

ституционного контроля назвал, среди прочего: одновременное предоставление 

жилья значительно большему числу граждан, чем это характерно при обычном 

проживании; его предоставление менее, чем на одни сутки; его предоставление 

для удовлетворения потребностей, не связанных с проживанием в нем (для про-

ведения празднований, других мероприятий, встреч и т. п.); в местах общего 

пользования постоянно или регулярно находятся лица, обеспечивающие оказа-

ние размещенным в жилом помещении гражданам услуг, обычно оказываемых 

гостиницами; одним собственником краткосрочно предоставляется гражданам 

несколько помещений в одном многоквартирном доме. Иными словами, при при-

менении ч. 3 ст. 17 ЖК РФ следует содержательно оценивать спорную деятель-

ность собственника, а также выяснять, не создаются ли в связи с этим для иных 

жильцов многоквартирного дома существенные неудобства и не повышается ли 

интенсивность эксплуатации мест общего пользования в нем120.  

 

                                                           
119 По делу о проверке конституционности части 3 статьи 17 Жилищного кодекса Российской Федера-

ции в связи с жалобой гражданина П. Е. Бахирева : постановление Конституционного Суда Российской 

Федерации от 23 марта 2023 г. № 9-П. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
120 По делу о проверке конституционности части 3 статьи 17 Жилищного кодекса Российской Федера-

ции в связи с жалобой гражданина П.Е. Бахирева... 
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§ 3.2. Приватизация как особый способ приобретения права 

собственности на жилое помещение 
 

Понятие приватизации. Под приватизацией жилых помещений понима-

ется бесплатная передача в собственность граждан Российской Федерации на 

добровольной основе занимаемых ими жилых помещений в государственном и 

муниципальном жилищном фонде (ст. 1 Закона Российской Федерации от 4 июля 

1991 г. № 1541-1 «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации»).  

Бесплатная приватизация жилых помещений, находившихся в государ-

ственной и муниципальной собственности, началась в 1991 году, ее срок неод-

нократно продлялся. С 2017 года бесплатная приватизация жилых помещений 

является бессрочной.  

Основными принципами приватизации государственного и муниципаль-

ного жилищного фонда являются: 

добровольность приобретения гражданами жилья в собственность; 

бесплатная передача гражданам занимаемых ими жилых помещений; 

однократность (гражданин имеет право на приобретение в собственность 

бесплатно, в порядке приватизации, жилого помещения только один раз)121. 

Приватизация жилого помещения влечет изменение правового статуса 

лица. Поскольку он становится собственником, на него возлагаются: 1) бремя со-

держания жилого помещения, проведения его текущего и капитального ремонта; 

2) обязанность по участию в содержании общего имущества в многоквартирном 

доме, в том числе обязанность по уплате взносов на капитальный ремонт; 3) обя-

занность уплаты налога на имущество физических лиц; 4) риск случайной гибели 

жилого помещения в результате пожара, иных чрезвычайных ситуаций и т. д.  

Однако одновременно у гражданина, ставшего собственником жилого по-

мещения в результате приватизации, появляются правомочия по распоряжению 

жилым помещением, расширяются возможности его использования. Так, к при-

меру, появляется возможность перевода жилого помещения в нежилое, проведе-

ния переустройства или перепланировки, его продажи, дарения или завещания. 

Помимо сказанного, лицо получает возможность участвовать в решении вопро-

сов, отнесенных к компетенции общего собрания собственников помещений в 

                                                           
121 Примерное положение о бесплатной приватизации жилищного фонда в Российской Федерации : 

решение Роскоммунхоза от 18 ноября 1993 г. № 4. Доступ из справочно-правовой системы «Консуль-

тантПлюс». 
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многоквартирном доме, влиять на принятие решений относительно пользования 

общим имуществом, выбора способа управления и т. п.  

Изменяются основания и условия выселения гражданина из жилого поме-

щения. Как правило, для выселения собственника из принадлежащего ему жилья 

и выставления помещения на торги требуются более веские основания, выражен-

ные в грубом систематическом нарушении прав и законных интересов соседей, 

разрушении жилого помещения, использовании его не по назначению, в то время 

как процедура выселения нанимателя предусматривает иные основания. К при-

меру, невнесение платы за жилое помещение и коммунальные услуги, невозмож-

ность совместного проживания граждан, лишенных родительских прав, с 

детьми, в отношении которых они лишены родительских прав, и иные. Имеются 

и иные особенности процедуры выселения, к примеру, собственник подлежит 

выселению, как правило, с выплатой вырученных от продажи его жилого поме-

щения средств за вычетом расходов на исполнение соответствующего судебного 

решения. В свою очередь, наниматель может быть выселен как с предоставле-

нием другого благоустроенного или другого жилья, так и без его предоставления.  

Расприватизация (деприватизация) – это перевод жилого помещения из 

индивидуального жилищного фонда в государственный или муниципальный жи-

лищный фонд социального использования и дальнейшее предоставление этого 

жилого помещения бывшему собственнику (собственникам) по договору соци-

ального найма. Отмечается, что «деприватизация, расприватизация и репривати-

зация являются синонимами и обозначают процесс, обратный приватизации»122. 

В соответствии со ст. 9.1 Закона о приватизации жилых помещений, ст. 20 

Федерального закона от 29 декабря 2004 г. № 189-ФЗ «О введении в действие 

Жилищного кодекса Российской Федерации» граждане, приватизировавшие жи-

лые помещения, являющиеся для них единственным местом постоянного прожи-

вания, вправе передать принадлежащие им на праве собственности и свободные 

от обязательств жилые помещения в государственную или муниципальную соб-

ственность, а соответствующие органы исполнительной власти, органы местного 

самоуправления или уполномоченные ими лица обязаны принять их в собствен-

ность и заключить договоры социального найма этих жилых помещений с граж-

данами и членами их семей, проживающими в этих жилых помещениях123. 

Деприватизация также является добровольной, инициируется собственни-

ком жилья, в настоящее время является бессрочной. 

                                                           
122 Шереметьева Н. В. Отказ от приватизированной квартиры // Семейное и жилищное право. 2021. 

№ 5. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс».  
123 О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации… 
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Деприватизировать квартиру можно при соблюдении определенных усло-

вий, в частности: 

жилое помещение получено лицом в результате приватизации (не по 

наследству, дарению и т. п.); 

квартира является единственным местом вашего постоянного проживания; 

квартира не обременена, то есть не находится, например, под залогом, в 

доверительном управлении, в аренде, под арестом и т. д. 

Кроме того, нельзя деприватизировать квартиру, в которую вселены иные 

лица или в которой проведена самовольная перепланировка. 

Преимуществом реприватизации является то, что бывший собственник 

продолжает проживать в данном жилом помещении, однако уже по договору со-

циального найма, не несет бремя содержания жилого помещения (за исключе-

нием текущего ремонта) и общего имущества многоквартирного дома, не несет 

обязанностей по уплате взносов на капитальный ремонт и по уплате налогов. Не-

достатком перехода жилого помещения из индивидуального жилищного фонда 

в муниципальный жилищный фонд, как верно отмечается в литературе, является 

«ограниченность ответственного квартиросъемщика в распоряжении жилым по-

мещением. Ответственный квартиросъемщик не может передать жилое помеще-

ние по наследству, сдать его в аренду, продать или подарить»124.  

Жилые помещения, не подлежащие приватизации. Согласно ст. 4 За-

кона о приватизации жилищного фонда не подлежат приватизации жилые поме-

щения, находящиеся в аварийном состоянии, в общежитиях, в домах закрытых 

военных городков, а также служебные жилые помещения, за исключением жи-

лищного фонда совхозов и других сельскохозяйственных предприятий, к ним 

приравненных, и находящийся в сельской местности жилищный фонд стацио-

нарных учреждений социальной защиты населения.  

Однако собственники жилищного фонда или уполномоченные ими ор-

ганы, а также предприятия, за которыми закреплен жилищный фонд на праве хо-

зяйственного ведения, и учреждения, в оперативное управление которых пере-

дан жилищный фонд, с согласия собственников вправе принимать решения о 

приватизации служебных жилых помещений и находящегося в сельской местно-

сти жилищного фонда стационарных учреждений социальной защиты населе-

ния. 

Указанное предписание статьи 4 неоднократно становилось предметом 

оценки со стороны Конституционного Суда Российской Федерации, который 

                                                           
124 Шереметьева Н. В. Отказ от приватизированной квартиры… 
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указал, что «определение круга объектов, не подлежащих приватизации, само по 

себе нельзя считать ограничением прав и свобод человека и гражданина, если 

целевое назначение жилого помещения, место его нахождения и другие обстоя-

тельства, обусловливающие особенности правового режима жилья, исключают 

возможность передачи его в частную собственность»125. Так, в качестве таких 

обстоятельств может выступать признание жилого помещения аварийным в виду 

его несоответствия установленным санитарным и техническим требованиям, 

наличия опасности для проживания граждан126, особое функциональное назна-

чение служебных жилых помещений, предназначенных для заселения гражда-

нами, которые в связи с характером их трудовых отношений должны проживать 

по месту работы или вблизи от него127.  

Некоторые особенности приватизации характерны для жилых помещений 

в домах, требующих капитального ремонта. Так, согласно ст. 16 Закона о прива-

тизации жилых помещений в случае их приватизации за бывшим наймодателем 

сохраняется обязанность производить капитальный ремонт дома в соответствии 

с нормами содержания, эксплуатации и ремонта жилищного фонда. 

Условия приватизации. Каждый гражданин имеет право на приобретение 

в собственность бесплатно, в порядке приватизации, жилого помещения в госу-

дарственном и муниципальном жилищном фонде социального использования 

один раз (ст. 11 Закона о приватизации жилых помещений). Исключения из прин-

ципа однократности адресовано несовершеннолетним, – несовершеннолетние, 

ставшие собственниками занимаемого жилого помещения в порядке его прива-

тизации, сохраняют право на однократную бесплатную приватизацию жилого 

помещения в государственном или муниципальном жилищном фонде после до-

стижения ими совершеннолетия.  

                                                           
125 Об отказе в принятии к рассмотрению запроса Черкесского городского суда Карачаево-Черкесской 

Республики о проверке конституционности положения части первой статьи 4 Закона Российской Фе-

дерации «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации» : определение Конституцион-

ного Суда Российской Федерации от 5 ноября 2003 г. № 350-О. Доступ из справочно-правовой системы 

«КонсультантПлюс». 
126 Об отказе в принятии к рассмотрению запроса Черкесского городского суда Карачаево-Черкесской 

Республики о проверке конституционности положения части первой статьи 4 Закона Российской Фе-

дерации «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации»… 
127 Об отказе в принятии к рассмотрению жалобы гражданки Ивановой Н. А. на нарушение ее консти-

туционных прав положениями статьи 4 Закона Российской Федерации «О приватизации жилищного 

фонда в Российской Федерации» : определение Конституционного Суда Российской Федерации от 21 

декабря 2004 г. № 441-О. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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Приватизированные жилые помещения могут быть оформлены в общую 

собственность либо в собственность одного лица, в том числе несовершеннолет-

него, с согласия всех имеющих право на приватизацию данных жилых помеще-

ний совершеннолетних лиц и несовершеннолетних в возрасте от 14 до 18 лет. 

Жилые помещения, в которых проживают исключительно несовершенно-

летние в возрасте до 14 лет, передаются им в собственность по заявлению роди-

телей (усыновителей), опекунов с предварительного разрешения органов опеки 

и попечительства либо по инициативе указанных органов. Жилые помещения, в 

которых проживают исключительно несовершеннолетние в возрасте от 14 до 18 

лет, передаются им в собственность по их заявлению с согласия родителей (усы-

новителей), попечителей и органов опеки и попечительства. 

В случае смерти родителей, а также в иных случаях утраты попечения ро-

дителей, если в жилом помещении остались проживать исключительно несовер-

шеннолетние, органы опеки и попечительства, руководители учреждений для де-

тей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, опекуны (попечители), 

приемные родители или иные законные представители несовершеннолетних в 

течение трех месяцев оформляют договор передачи жилого помещения в соб-

ственность детям-сиротам и детям, оставшимся без попечения родителей. Дого-

воры передачи жилых помещений в собственность несовершеннолетним, не до-

стигшим возраста 14 лет, оформляются по заявлениям их законных представите-

лей с предварительного разрешения органов опеки и попечительства или при 

необходимости по инициативе таких органов. Указанные договоры несовершен-

нолетними, достигшими возраста 14 лет, оформляются самостоятельно с согла-

сия их законных представителей и органов опеки и попечительства. 

Порядок приватизации. Передача жилых помещений в собственность 

граждан осуществляется уполномоченными собственниками указанных жилых 

помещений органами государственной власти, органами местного самоуправле-

ния, государственными или муниципальными унитарными предприятиями или 

учреждениями и оформляется договором передачи. Нотариального удостовере-

ния договора не требуется, государственная пошлина не взимается (ст. ст. 6–7 

Закона о приватизации жилых помещений). Решение о приватизации должно 

приниматься по заявлениям граждан в двухмесячный срок со дня подачи доку-

ментов. 

Гражданам не может быть отказано в приватизации занимаемых ими жи-

лых помещений на предусмотренных законом условиях, если они обратились с 
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таким требованием128. Соблюдение установленного Законом о приватизации жи-

лых помещений порядка оформления передачи жилья обязательно как для граж-

дан, так и для уполномоченных должностных лиц129. В случае, если гражданин, 

подавший заявление о приватизации и необходимые для этого документы, умер 

до оформления договора на передачу или до государственной регистрации права 

собственности, спорное жилое помещение или его часть подлежат включению в 

наследственную массу, так как презюмируется, что наследодатель выразил при 

жизни волю на приватизацию занимаемого жилья. 

Бывшие члены семьи собственника приватизированного жилого по-

мещения. Согласно п. 1 ст. 131 ГК РФ право собственности и другие вещные 

права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход 

и прекращение подлежат государственной регистрации в Едином государствен-

ном реестре недвижимости (далее – реестр, государственный реестр, реестр прав 

на недвижимость)130. Статьей 8.1 ГК РФ, введенной в действие в 2012 году в ходе 

проводимой реформы системы государственной регистрации прав на недвижи-

мое имущество, закреплены основные принципы и требования такой регистра-

ции, в частности, принцип достоверности сведений государственного реестра. 

Названный принцип нашел легальное отражение также в ч. 1 ст. 7 Федерального 

закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимо-

сти». 

Как справедливо указывает Р.С. Бевзенко, принцип достоверности сведе-

ний государственного реестра подразумевает, что для всех третьих добросовест-

ных лиц права, записанные в реестр, считаются существующими (позитивная до-

стоверность), а отсутствие в реестре записи о праве дает основание предполагать 

его действительное отсутствие (негативная достоверность)131. Реализация рас-

сматриваемого принципа создает необходимые гарантии законности и стабиль-

ности гражданского оборота, судебной защиты его добросовестных участников, 

                                                           
128 О некоторых вопросах применения судами Закона Российской Федерации «О приватизации жилищ-

ного фонда в Российской Федерации» : постановление Пленума Верховного Суда Российской Федера-

ции от 24 августа 1993 г. № 8. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
129 Там же.  
130 Гражданский кодекс Российской Федерации : часть первая : Федеральный закон от 30 ноября 1994 г. 

№ 51-ФЗ : с изменениями на 28 июня 2022 г. Доступ из справочно-правовой системы «Консультант-

Плюс». 
131 Бевзенко Р. С. Комментарий к ст. 8.1 Гражданского кодекса РФ // Вестник экономического право-

судия Российской Федерации. 2019. № 11. С. 127–169 ; № 12. С. 68–115. Доступ из справочно-правовой 

системы «КонсультантПлюс». 
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разумно положившихся на данные реестра прав на недвижимость132. В его отсут-

ствие государственный реестр не имел бы практического значения и носил бы 

исключительно информационно-статистический характер133. 

Из сказанного следует, что исключения из принципа достоверности крайне 

нежелательны, тем более, если исключаемые из сферы его действия ограничения 

(обременения) недвижимости противопоставляются добросовестным участни-

кам оборота. К сожалению, в действующем законодательстве подобные исклю-

чения имеют место, одно из них – бессрочное право пользования жилым поме-

щением, основанием возникновения которого является отказ от приватизации 

жилого помещения, занимаемого по договору социального найма, в пользу дру-

гого лица.  

Так, согласно ч. 4 ст. 31 Жилищного кодекса Российской Федерации (далее 

– ЖК РФ) в случае прекращения семейных отношений с собственником жилого 

помещения право пользования данным жилым помещением за бывшим членом 

семьи собственника этого жилого помещения не сохраняется. Указанное пред-

писание не распространяется на бывших членов семьи собственника приватизи-

рованного жилого помещения при условии, что в момент приватизации данного 

жилого помещения указанные лица имели равные права пользования этим поме-

щением с лицом, его приватизировавшим (ст. 19 Федерального закона от 

29.12.2004 № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской 

Федерации» (далее – Вводный Закон).  

Предоставление бывшим членам семьи собственника права пользования 

жильем объясняется тем, что в отсутствие их согласия на приватизацию таковая 

не состоялась бы. Исходя из положений о приватизации жилищного фонда, та-

ковая возможна только при обязательном согласии на приватизацию всех совер-

шеннолетних членов семьи нанимателя, в том числе бывших членов семьи. Ука-

                                                           
132 Об отказе в принятии к рассмотрению жалобы гражданина Сударева Н. Н. на нарушение его кон-

ституционных прав частями 3 и 4 статьи 61 Федерального закона «О государственной регистрации 

недвижимости» : определение Конституционного Суда Российской Федерации от 25 ноября 2020 г. 

№ 2765-О. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
133 Миронов И. Б. Развитие системы государственной регистрации прав на недвижимое имущество // 

Кодификация российского частного права / В. В. Витрянский, С. Ю. Головина, Б. М. Гонгало и др. ; 

под ред. Д. А. Медведева. Москва : Статут, 2019. Доступ из справочно-правовой системы «Консуль-

тантПлюс». 
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занное право распространяется только на жилое помещение, от приватизации ко-

торого лицо отказалось, и не переходит на иные объекты недвижимости, приоб-

ретенные лицом, в пользу которого отказ состоялся134. 

Право пользования жилым помещением, основанием возникновения кото-

рого является отказ от приватизации, носит бессрочный характер и сохраняется 

при переходе права собственности на жилое помещение к другому лицу135, то 

есть обладает свойством следования. Данное обстоятельство в совокупности с 

имущественным характером права пользования, возможностью применения его 

носителями вещно-правовых способов защиты позволяет сделать вывод о том, 

что оно обладает некоторыми признаками ограниченных вещных прав. Безу-

словно, в доктрине высказывается и иная точка зрения, в частности, М. Н. Илю-

шина пишет, что право пользования лица, отказавшегося от приватизации, не 

имеет свойства следования, поскольку «погашается в силу своей жилищной при-

роды выездом на другое место жительства»136. Вместе с тем, следует учесть, что 

такое право погашается только при условии добровольного и постоянного вы-

езда из жилого помещения, а прекращение права в виду добровольного отказа от 

него не исключает его вещный характер (это свидетельство лишь того, что лицо 

вправе распоряжаться принадлежащим ему правом самостоятельно). Кроме того, 

даже не вступая в полемику относительно правовой природы названного права, 

невозможно оспорить тот факт, что оно следует за вещью и представляет собой 

исключение из общего правила, закрепленного п. 2 ст. 292 ГК РФ. Определяю-

щим видится и то, что воля третьих лиц (собственника жилого помещения, став-

шего таковым в процессе приватизации, или нового приобретателя жилья, др.) 

не может погасить такое право пользования.  

Как сказано выше, право бессрочного пользования жилым помещением со-

храняется в случае временного (на период учебы, командировки, лечения и т. п.) 

или постоянного, обусловленного вынужденными обстоятельствами, выезда 

гражданина из жилого помещения. В качестве последних суды рассматривают, 

как правило, конфликтный характер отношений между бывшими членами семьи, 

фактическую невозможность совместного проживания в 1-комнатной квартире 

                                                           
134 Обзор апелляционной и кассационной практики Пермского краевого суда по гражданским и адми-

нистративным делам за второе полугодие 2018 г. : утвержден Президиумом Пермского краевого суда 

15 марта 2019 г. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
135 О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса Рос-

сийской Федерации… 
136 Илюшина М. Н. Права членов семьи собственника жилого помещения в контексте изменений зако-

нодательства о сделках и договорах // Семейное и жилищное право. 2018. № 6. Доступ из справочно-

правовой системы «КонсультантПлюс». 
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совершеннолетних лиц разного пола137 и проч. Так, суд, отказывая в признании 

бывшего члена семьи собственника утратившим право пользования жилым по-

мещением, указал, что ответчик покинул жилое помещение вынуждено в связи с 

возникшими конфликтными отношениями, а согласия на прекращение своего 

права не давал138. В другом деле судом отказано в удовлетворении требований 

истца о признании утратившим право пользования жилым помещением ее совер-

шеннолетнего сына, поскольку его выезд из квартиры носил вынужденный ха-

рактер в связи с длительными конфликтными отношениями с родителями. Судом 

также приняты во внимание следующие обстоятельства: частичная оплата ответ-

чиком жилищно-коммунальных услуг, обращение в суд с требованием к истцу 

об устранении препятствий в пользовании жильем. Такие обстоятельства как 

проживание ответчика совместно со своей семьей по другому адресу, наличие в 

собственности другого пригодного для проживания жилого помещения суд счел 

не влияющими на существование права пользования спорным жильем139.  

Право бессрочного пользования жильем подлежит прекращению в связи с 

разрушением (уничтожением) жилого помещения (разрушение жилья в резуль-

тате землетрясения, снос, т. д.), со смертью его носителя либо в случае добро-

вольного отказа от права. Последнее может быть выражено в заключении согла-

шения с собственником о получении денежных средств за отказ от права (при 

этом лицо может продолжить пользоваться данным жилым помещением, приоб-

ретя иной правовой статус) или в добровольном и постоянном выезде из жилого 

помещения. О последнем могут свидетельствовать длительное проживание в 

другом городе или регионе, наличие там семейных, дружеских и иных соци-

ально-значимых связей, трудоустройство, прикрепление к медицинскому поли-

клиническому учреждению, отсутствие личных вещей в спорном жилом поме-

щении140 и т. д.  

Безусловно, сами по себе анализируемые законодательные положения кри-

тики не вызывают – они направлены на защиту жилищных прав граждан - быв-

ших членов семьи собственника приватизированного жилого помещения, без со-

                                                           
137 Определение Восьмого кассационного суда общей юрисдикции от 21 апреля 2020 г. № 88-4968/2020. 

Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
138 Определение Первого кассационного суда общей юрисдикции от 07 октября 2021 г. № 88-

22620/2021. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
139 Определение Восьмого кассационного суда общей юрисдикции от 21 января 2020 г. № 88-1295/2020. 

Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
140 Определение Восьмого кассационного суда общей юрисдикции от 08 июня 2021 г. № 88-8514/2021. 

Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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гласия которых приватизация бы не состоялась, от неправомерных (недобросо-

вестных) действий последнего. Другое дело, когда в такие отношения вступают 

добросовестные третьи лица, не обладающие сведениями о наличии права поль-

зования (например, прежний собственник – бывший супруг прежнего собствен-

ника, не проживающий на момент заключения и исполнения договора купли-

продажи в жилом помещении, но сохраняющий право пользования им и в после-

дующем решивший им воспользоваться, – новый добросовестный приобретатель 

жилья141). Возникающие проблемы связаны с тем, что рассматриваемое право от-

казавшихся от приватизации лиц, обладая свойством следования и не подлежа-

щее прекращению по воли иных участников оборота, не регистрируется. Как 

справедливо замечено О. М. Могилевец, «право бессрочного пользования зако-

ном и признается, и защищается, но регистрация этого права в качестве обреме-

нения в ЕГРП сегодня не предусмотрена»142.  

В 2015 году ст. 19 Вводного Закона явилась предметом изучения со сто-

роны Конституционного Суда Российской Федерации в связи с обращением 

А. М. Богатырева. Поводом запущенной процедуры конституционного контроля 

явилось следующее дело. 

В 1993 году Т. стала собственником квартиры в результате полной вы-

платы паевого взноса жилищно-строительному кооперативу; в ордере на предо-

ставление квартиры указаны также ее супруг и дочь Г. В 2012 году по результа-

там торгов по продаже арестованного имущества Богатырев А. М. стал собствен-

ником спорного жилого помещения по договору купли-продажи. На момент при-

обретения квартиры Богатырев А. М. сведениями о наличии права Г. на пользо-

вание жилым помещением уведомлен не был, соответствующие данные в госу-

дарственном реестре отсутствовали (более того, в квартире совместно с Г. про-

живали ее несовершеннолетние дети, на вселение которых к их законным пред-

ставителям согласия иных лиц не требуется). Судами в удовлетворении требова-

ний Богатырева А. М. как нового собственника о признании Г. и ее несовершен-

нолетних детей утратившими право пользования жилым помещением со ссыл-

кой на ст. 19 Вводного Закона отказано. Применение положений ст. 19 Вводного 

Закона к обстоятельствам настоящего спора и приравнивание статуса членов се-

мьи собственника жилого помещения в доме жилищного-строительного коопе-

                                                           
141 Определение Пятого кассационного суда общей юрисдикции от 26 января 2021 г. по делу № 88-

150/2021, 2-106/2020. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
142 Могилевец О. М. О некоторых вещных правах на жилые помещения // Семейное и жилищное право. 

2017. № 1. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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ратива к бывшим членам семьи собственника, отказавшихся от участия в прива-

тизации, но давших согласие на ее осуществление, на случай отчуждения такого 

жилья связано с неурегулированностью их правового положения, а также приоб-

ретением ими самостоятельного права пользования жильем в результате полной 

выплаты пая.  

Конституционный Суд Российской Федерации заметил, что право членов 

семьи прежнего собственника жилого помещения, закрепленное ст. 19 Вводного 

Закона, существенно ограничивает правомочия нового собственника жилья, тем 

более если он не был своевременно проинформирован о наличии прав третьих 

лиц на жилое помещение, не выражал своего согласия на его приобретение с 

имеющимися обременениями и это существенное условие не было включено в 

договор купли-продажи. Было указано на необходимость обеспечения прозрач-

ности принадлежащих третьим лицам прав на жилые помещения, информирова-

ния приобретателя жилого помещения об объеме передаваемых ему правомочий 

и обременений путем закрепления обязательной государственной регистрации 

таких прав. В противном случае имеется высокий риск подрыва стабильности 

гражданского оборота и взаимного доверия между субъектами гражданского 

права.  

С учетом изложенного, положения ст. 19 Вводного Закона признаны не со-

ответствующими Конституции Российской Федерации в той мере, в какой ими 

регулируется вопрос о возможности сохранения права пользования жилым по-

мещением за лицами, которые были включены в ордер на его предоставление, в 

случае обращения взыскания на данное жилое помещение, что в системе сохра-

няющего неопределенность правового регулирования препятствует эффектив-

ной судебной защите прав и законных интересов приобретателя жилого помеще-

ния, который при заключении договора купли-продажи не знал и не должен был 

знать о наличии права пользования приобретаемым им жилым помещением у 

членов семьи его прежнего собственника. Сохранение подобного обременения 

при переходе права собственности в отсутствие требований его государственной 

регистрации не может рассматриваться в качестве надлежащей гарантии защиты 

прав добросовестных участников оборота143. 

В целях исполнения постановления Конституционного Суда Российской 

Федерации в 2015 году в Государственную Думу внесен проект федерального 

                                                           
143 По делу о проверке конституционности статьи 19 Федерального закона «О введении в действие 

Жилищного кодекса Российской Федерации» в связи с жалобой гражданина А. М. Богатырева : поста-

новление Конституционного Суда Российской Федерации от 24 марта 2015 г. № 5-П. Доступ из спра-

вочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 

consultantplus://offline/ref=BED2110D25F05AC6FD0FD574490F6B63B8EEB59660B936C91B9CF108B68F13A6A2989447C877D2A0E324515DACF
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закона № 901906-6 «О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Фе-

дерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации».  

Законопроект предусматривал государственную регистрацию ограничения 

(обременения) права собственности на жилое помещение бессрочным правом 

пользования бывших членов семьи прежнего собственника144. При государствен-

ной регистрации ограничения (обременения) права собственности на приватизи-

рованное жилое помещение добросовестный приобретатель должен был полу-

чить реальную возможность до заключения сделки узнать о таком ограничении 

(обременении) и принять осознанное решение о его приобретении145. Концепция 

представленного законопроекта была поддержана Верховным Судом РФ146, ря-

дом иных органов государственной власти. 

Работа над проектом длилась в течение трех лет, однако к положительному 

результату не привела, – 11 июля 2018 г. он был отклонен Государственной Ду-

мой. Как следует из выступления председателя Комитета Государственной Думы 

по жилищной политике и жилищно-коммунальному хозяйству Хованской Г. П., 

отклонение законопроекта связано как с юридико-техническими недостатками 

предложенного проекта, так и с существенным изменением законодательства о 

государственной регистрации прав за прошедший трехлетний период. Указыва-

лось, что Правительству РФ совместно с профильным комитетом нижней палаты 

федерального законодательного органа дано поручение разработать проект фе-

дерального закона в целях реализации постановления Конституционного Суда 

по обращению Богатырева А. М. Приходиться констатировать, однако, что по-

ручение осталось не более чем поручением, а соответствующего проекта разра-

ботано не было. Иными словами, высказанная в 2015 году Конституционным Су-

дом РФ позиция de facto осталась проигнорированной, а соответствующее поста-

новление – неисполненным. 

Ошибочность принятого решения и отказа дальнейшей работы над законо-

проектом стала очевидна уже в 2019 году, когда предписания ст. 19 Вводного 

Закона явились основанием вынесения Европейским Судом по правам человека 

                                                           
144 О внесении изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные 

акты Российской Федерации : проект Федерального закона № 901906-6. Доступ из справочно-правовой 

системы «КонсультантПлюс». 
145 Пояснительная записка к законопроекту № 901906-6. URL: https://sozd.duma.gov.ru/bill/901906-

6?ysclid=l7pi6doiux982953159 (дата обращения: 08.04.2025). 
146 Отзыв Верховного Суда Российской Федерации на законопроект № 901906-6 от 24 ноября 2015 г. 

№ 3-ВС-7593/15. URL: https://sozd.duma.gov.ru/bill/901906-6?ysclid=l7pi6doiux982953159 (дата обраще-

ния: 08.04.2025). 

https://sozd.duma.gov.ru/download/9F7DDFF5-10B0-4B72-BC05-5223ECAA59DF
https://sozd.duma.gov.ru/bill/901906-6?ysclid=l7pi6doiux982953159
https://sozd.duma.gov.ru/bill/901906-6?ysclid=l7pi6doiux982953159
https://sozd.duma.gov.ru/bill/901906-6?ysclid=l7pi6doiux982953159
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(далее – Европейский Суд) постановления о нарушении Российской Федерацией 

прав человека.  

В 1979 году Е.М.Т. и ее мужу В.А.В. была предоставлена квартира по до-

говору социального найма, в которой они проживали со своими детьми: Еленой, 

Михаилом, Дмитрием и Марией. В 2006 году Е.М.Т. и Мария стали единствен-

ными собственниками квартиры путем ее приватизации, а В.А.В., Михаил, 

Дмитрий и Елена письменно отказались от реализации своего права на получе-

ние доли в приватизируемой квартире. В 2007 году заявительница заключила до-

говор на покупку квартиры с Е.М.Т. и Марией. В договоре указывалось, что дан-

ное имущество не находится в залоге, не обременено какими-либо правами тре-

тьих лиц, судебными спорами или арестом. Вместе с тем, в последующем, Ми-

хаил и Дмитрий, освободившись из мест лишения свободы, заявили требование 

о вселении в спорное жилое помещение, которое было удовлетворено нацио-

нальными судами. В обоснование принятого решения суды указали, что Михаил 

и Дмитрий на момент приватизации жилого помещения имели равные права 

пользования им с Е.М.Т. и Марией, следовательно, при даче согласия на прива-

тизацию приобрели бессрочное право пользования им, которое не прекращается 

при переходе жилья к новому собственнику. Непроживание в спорном жилом 

помещении в течение длительного времени было вынужденным в связи с отбы-

ванием наказания в виде лишения свободы.  

Европейский Суд обратил внимание на добросовестность покупателя: за-

явительница не могла разумно предвидеть, что ее право собственности на иму-

щество будет обременено правами третьих лиц, поскольку перед подписанием 

договора она ознакомилась с данными государственного реестра, осмотрела 

квартиру и убедилась в том, что трое взрослых детей собственника в квартире не 

проживают. При таких обстоятельствах удовлетворение требований бывших 

членов семьи прежнего собственника жилого помещения возлагает на его доб-

росовестного приобретателя чрезмерное бремя и приводит к нарушению спра-

ведливого баланса. Причиной такого нарушения явилось то, что российским за-

конодательством не предусмотрено какой-либо формы регистрации права поль-

зования, получаемого лицами, которые заявили отказ от участия в приватизации. 

Имеющаяся национальная правовая база не позволяет лицу, проявившему разум-

ную осмотрительность, в частности, ознакомившемуся с данными реестра, уста-
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новить существующие имущественные интересы до вступления в право соб-

ственности жилым помещением147. 

Рассуждения Европейского Суда не утратили свою актуальность на сего-

дняшний день и, видимо, не утратят ее еще скоро, поскольку бесплатная прива-

тизация жилья стала бессрочной. К сожалению, до настоящего времени право 

собственности нового добросовестного приобретателя жилого помещения про-

тивопоставляется бессрочному праву пользования жилым помещением лиц, ко-

торые отказались от приватизации. Точнее сказать, последнему противопостав-

ляется возможность нового собственника в полном объеме пользоваться, владеть 

и распоряжаться жилым помещением по своему усмотрению, поскольку он вы-

нужден мириться с наличием обременения своего права, а порой – и с фактиче-

ским проживанием в приобретенной квартире посторонних лиц. При этом быв-

шие члены семьи прежнего собственника могут не прибегать к заявлению требо-

вания о вселении в жилое помещение, устранении препятствий в пользовании им 

и т. д., а вправе заявить о незаключенности договора купли-продажи спорного 

жилья.  

Так, согласно п. 1 ст. 558 ГК РФ существенным условием договора про-

дажи жилого дома, квартиры, части жилого дома или квартиры, в которых про-

живают лица, сохраняющие в соответствии с законом право пользования этим 

жилым помещением после его приобретения покупателем, является перечень 

этих лиц с указанием их прав на пользование продаваемым жилым помещением. 

Подобное правовое регулирование направлено на обеспечение стабильности жи-

лищных и имущественных отношений, защиту законных интересов покупателя 

жилого помещения, с одной стороны, и лиц, сохраняющих право пользования 

этим помещением, с другой148. Отсутствие в договоре существенных условий 

влечет его незаключенность и необходимость приведения сторон в первоначаль-

ное положение. Так, добросовестный приобретатель квартиры лишится статуса 

собственника и будет выселен из жилого помещения, а продавец, в свою очередь, 

вновь приобретает статус собственника и обязывается к возврату полученных от 

контрагента денежных средств. На практике может оказаться, что полученных 

                                                           
147 Дело «Копыток (Kopytok) против Российской Федерации» по жалобе № 48812/09 : постановление 

Европейского Суда по правам человека от 15 января 2019 г. Доступ из справочно-правовой системы 

«КонсультантПлюс». 
148 Об отказе в принятии к рассмотрению жалобы гражданки Мамай М. А. на нарушение ее конститу-

ционных прав пунктом 1 статьи 558 Гражданского кодекса Российской Федерации : определение Кон-

ституционного Суда РФ от 17 июля 2014 г. № 1656-О. Доступ из справочно-правовой системы «Кон-

сультантПлюс». 
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денежных средств у прежнего собственника уже не имеется, а размера его дохо-

дов и стоимости имеющегося имущества недостаточно для оперативного пога-

шения присужденного долга. В итоге приобретатель может остаться и без жи-

лого помещения, и без денежных средств (пусть и при наличии вступившего в 

силу решения суда и исполнительного листа), даже несмотря на проявленные 

при заключении сделки добрую волю, разумную осторожность и осмотритель-

ность. Аналогичный исход вероятен и при инициативном заявлении требования 

таким добросовестным приобретателем жилья о расторжении заключенного до-

говора или уменьшении его цены.  

Существует два основных способа разрешения сложившейся ситуации:  

1) сохранение текущего правого регулирования и признание бессрочного 

права пользования жилым помещением исключением из принципа достоверно-

сти сведений государственного реестра.  

Такое решение повлечет существенное повышение стандарта добросовест-

ности приобретателя жилых помещений с отнесением на него всех возможных 

негативных последствий существования ранее не известных для третьих лиц 

обременений. De facto, приобретатель будет вынужден детально изучать цепочку 

всех переходов права собственности на объект, в случае установления факта ее 

приватизации – изучать документы, свидетельствующие о количестве зареги-

стрированных лиц по месту жительства на момент приватизации и количество 

лиц, ставших собственниками данного жилого помещения149, выяснять, сохра-

нили ли бывшие члены семьи собственника право бессрочного пользования жи-

льем, не отказались ли от него в добровольном порядке и т. д. Бремя, возлагаемое 

на приобретателя жилья, еще больше повысится в случае наличия в цепочке 

факта деприватизации жилого помещения.  

Указанное приведет, на наш взгляд, к существенному повышению транзак-

ционных издержек участников оборота, резкому падению доверия между ними, 

в перспективе – к обвалу рынка вторичного жилья. Как справедливо отмечено 

органом высшего конституционного контроля, разумное и осмотрительное пове-

дение добросовестного приобретателя, полагающегося на сведения государ-

ственного реестра, не предполагает выяснения им судьбы этого имущества. Иное 

                                                           
149 Гурьев М. О. Правовой статус лиц, отказавшихся от приватизации жилого помещения // Сибирское 

юридическое обозрение. 2019. № 3. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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возлагало бы на покупателей недвижимости чрезмерные риски и подрывало до-

верие граждан к государственной регистрации недвижимости150; 

2) легальное закрепление требования государственной регистрации всех 

существующих и вновь возникающих бессрочных прав пользования жилым по-

мещением.  

Поскольку бессрочное право пользования противопоставляется всем тре-

тьим лицам, постольку последние вправе знать о его существовании. В случае 

внесения сведений о нем в реестр добросовестные приобретатели получат гаран-

тированную и эффективную защиту от «закамуфлированных» обременений.  

Итак, в случае наличия в государственном реестре информации о бессроч-

ном праве пользования переход права собственности на жилой дом или квартиру 

к другому лицу не приводит к прекращению названного права. В случае же, ко-

гда сведения о таком праве отсутствуют в реестре, а приобретатель является доб-

росовестным, право пользования считается прекращенным. Думается, в послед-

нем случае лицо, ранее обладающее правом пользования, вправе обратиться к 

прежнему собственнику жилья с требованием о взыскании стоимости своего 

права, использовать иные способы защиты, которые, однако, никоим образом не 

должны затрагивать добросовестного приобретателя. Объяснение такой позиции 

заключается в следующем: лицо, имеющее бессрочное право пользования жи-

лым помещением, при наличии легальной возможности внесения сведений о нем 

в государственный реестр, должно само проявить должный уровень заботливо-

сти и инициативности в целях его регистрации, должно самостоятельно контро-

лировать сохранение за собой этого права и внесение указаний о нем в реестр.  

В литературе предлагаются и иные способы разрешения имеющейся про-

блемы. В частности, М. О. Гурьев предлагает установить обязательное требова-

ние о включения в договор передачи жилого помещения в порядке приватизации 

сведений о наличии лиц, приобретающих бессрочное право пользования. При-

знавая рациональное зерно в высказанном предложении, все же думается, что 

само по себе включение в договор приватизации соответствующего условия не 

обеспечит полного уровня прозрачности имеющихся обременений. 

В настоящий момент проблема остается все также актуальной. Так, в фев-

рале 2025 г. Конституционным Судом Российской Федерации вновь был рас-

смотрен вопрос о конституционности ч. 4 ст. 31 ЖК РФ в части ее применения 

                                                           
150 По делу о проверке конституционности пункта 1 статьи 302 Гражданского кодекса Российской Фе-

дерации в связи с жалобой гражданина Е. В. Мокеева : постановление Конституционного Суда Рос-

сийской Федерации от 13 июля 2021 г. № 35-П. Доступ из справочно-правовой системы «Консультант-

Плюс». 
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по отношению к бывшим членам семьи собственника приватизированного жи-

лого помещения. Суд указал, что действующее законодательство предполагает 

возникновение самостоятельного права пользования приватизированным жилым 

помещением у граждан, которые в момент приватизации указанного жилого по-

мещения имели равные права пользования этим жилым помещением с лицом, 

его приватизировавшим. Споры относительно сохранения или прекращения 

названного права должны решаться с учетом всех обстоятельств, имеющих зна-

чение при разрешении конкретного спора151.  

Таким образом, существующая на протяжении длительного времени про-

блема исключения из сферы действия принципа достоверности данных государ-

ственного реестра бессрочного права пользования жилым помещением бывших 

членов семьи собственника не потеряла своей актуальности. Наиболее перспек-

тивным способом ее решения видится установление требования государствен-

ной регистрации такого права в реестре прав на недвижимость. Именно такой 

способ разрешения проблемы будет реализован в Российской Федерации с 1 сен-

тября 2025 г.  

Так, согласно ст. 2 Федерального закона от 26 декабря 2024 г. № 482-ФЗ 

«О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федера-

ции», вступающей в силу осенью 2025 г., ст. 19 Вводного закона будет дополнена 

частью следующего содержания: «сведения о членах семьи (бывших членах се-

мьи) собственника жилого помещения, право собственности на которое воз-

никло в результате приватизации жилого помещения <…>, которые пользуются 

указанным жилым помещением и имели в момент приватизации жилого поме-

щения равные права пользования этим помещением с лицом, его приватизиро-

вавшим, <….> подлежат внесению в Единый государственный реестр недвижи-

мости в порядке, установленном законодательством Российской Федерации о 

государственной регистрации прав на недвижимое имущество»152.  

Указанные сведения будут вносится в Единый государственный реестр не-

движимости по заявлению собственника жилого помещения, его членов семьи 

или бывших членов семьи. В случае, если жилое помещение находится в общей 

                                                           
151 Об отказе в принятии к рассмотрению жалобы гражданки Шатохиной Е.М. на нарушение ее кон-

ституционных прав статьей 19 Федерального закона «О введении в действие Жилищного кодекса Рос-

сийской Федерации» : определение Конституционного Суда Российской Федерации от 27 февраля 

2025 г. № 463-О. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
152 О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации : Федеральный 

закон от 26 декабря 2024 г. № 482-ФЗ. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс».  
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долевой собственности, с указанным заявлением обращаются все лица, в соб-

ственности которых помещение находится. Сведения могут быть внесены также 

на основании решения суда153.  

 

§ 3.3. Принудительное прекращение права собственности  

на жилое помещение 
 

Принудительное прекращение права собственности на бесхозяй-

ственно содержимое помещение. Нарушение установленных законом пределов 

осуществления права собственности на жилое помещение влечет применение к 

собственнику различного рода мер ответственности, предусмотренных законо-

дательством. 

Так, согласно ч. 1 и 2 ст. 287.1 ГК РФ если собственник жилого помещения 

использует его не по назначению, систематически нарушает права и интересы 

соседей либо бесхозяйственно содержит помещение, допуская его разрушение, 

уполномоченный государственный орган или орган местного самоуправления 

может предупредить собственника о необходимости устранить нарушения, а 

если они влекут разрушение помещения, также назначить собственнику сораз-

мерный срок для ремонта помещения. 

Если собственник помещения после предупреждения продолжит нарушать 

права и интересы соседей или использовать помещение не по назначению либо 

без уважительных причин не произведет необходимый ремонт, суд по иску упол-

номоченного государственного органа или органа местного самоуправления мо-

жет принять решение о продаже с публичных торгов такого помещения с выпла-

той собственнику вырученных от продажи средств за вычетом расходов на ис-

полнение судебного решения. 

В соответствии с п. 39 постановления Пленума Верховного Суда Россий-

ской Федерации от 2 июля 2009 г. № 14 «О некоторых вопросах, возникших в 

судебной практике при применении Жилищного кодекса Российской Федера-

ции» под использованием жилого помещения не по назначению исходя из поло-

жений частей 1–3 статьи 17 ЖК РФ следует понимать использование жилого по-

мещения не для проживания граждан, а для иных целей (например, использова-

ние его для офисов, складов, размещения промышленных производств, содержа-

                                                           
153 О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации : Федеральный 

закон от 26 декабря 2024 г. № 482-ФЗ… 
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ния и разведения животных), то есть фактическое превращение жилого помеще-

ния в нежилое. В то же время необходимо учитывать, что законом (часть 2 статьи 

17 ЖК РФ) допускается использование жилого помещения для осуществления 

профессиональной деятельности (например, научной, творческой, адвокатской и 

др.) или индивидуальной предпринимательской деятельности без перевода его в 

нежилое гражданами, проживающими в нем на законных основаниях 

(в том числе по договору социального найма), но при условии, что это не нару-

шает права и законные интересы других граждан, а также требования, которым 

должно отвечать жилое помещение (пожарной безопасности, санитарно-гигие-

нические и др.). 

К систематическому нарушению прав и законных интересов соседей нани-

мателем и (или) членами его семьи с учетом положений части 2 статьи 1 и части 

4 статьи 17 ЖК РФ следует отнести их неоднократные, постоянно повторяющи-

еся действия по пользованию жилым помещением без соблюдения прав и закон-

ных интересов проживающих в этом жилом помещении или доме граждан, без 

соблюдения требований пожарной безопасности, санитарно-гигиенических, эко-

логических и иных требований законодательства, правил пользования жилыми 

помещениями (например, прослушивание музыки, использование телевизора, 

игра на музыкальных инструментах в ночное время с превышением допустимой 

громкости; производство ремонтных, строительных работ или иных действий, 

повлекших нарушение покоя граждан и тишины в ночное время; нарушение пра-

вил содержания домашних животных; совершение в отношении соседей хули-

ганских действий и др.). 

Под систематическим бесхозяйственным обращением с жилым помеще-

нием, ведущим к его разрушению, следует понимать целенаправленные посто-

янного характера действия нанимателя и (или) членов его семьи, влекущие по-

вреждение либо уничтожение структурных элементов квартиры (окон, дверей, 

пола, стен, санитарно-технического оборудования и т. п.). 

Исходя из приведенных выше правовых предписаний, обязательным и 

предварительным условием вынесения судом решения о прекращении права соб-

ственности на жилое помещение является предупреждение собственника госу-

дарственным органом или органом местного самоуправления о необходимости 

устранить нарушения действующего законодательства. И только в случае его не-

исполнения возможна продажа с публичных торгов с выплатой собственнику вы-

рученных от продажи средств за вычетом расходов на исполнение судебного ре-

шения. 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=497804&dst=100144
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=497804&dst=100144
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=497804&dst=100010
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=497804&dst=41
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=497804&dst=41


ГЛАВА 3. ПРАВО СОБСТВЕННОСТИ НА ЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ. ПРАВО ПОЛЬЗОВАНИЯ  
ЖИЛЫМ ПОМЕЩЕНИЕМ ЧЛЕНОВ СЕМЬИ СОБСТВЕННИКА ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ

 
 

 

75 

Приведем пример. В связи с отсутствием доказательств направления пре-

дупреждения и его получения собственником судом отказано в удовлетворении 

требования о продаже квартиры с торгов несмотря на то, что нарушение прав 

соседей доказано (многочисленные затопления, постоянное превышение уровня 

шума из-за работающего строительного инструмента)154. Другой суд отказал по 

такому же основанию, несмотря на доказанность нарушения собственником жи-

лья санитарных требований на протяжении длительного времени, многочислен-

ных жалоб от соседей, повреждения жилья в результате пожара и складирования 

мусора в квартире155.  

Обратиться в суд с такими требованиями правомочны только уполномо-

ченные государственные органы или органы местного самоуправления; иные 

лица, в том числе соседи, таким правом не наделены. 

Прекращение права собственности на жилое помещение в связи с изъ-

ятием земельного участка для государственных или муниципальных нужд, 

в том числе в случае признания дома аварийным и подлежащим сносу. Жи-

лое помещение может быть изъято у собственника в связи с изъятием земельного 

участка, на котором расположено указанное помещение или многоквартирный 

дом, в котором находится данное помещение, для государственных или муници-

пальных нужд (ч. 1 ст. 32 ЖК РФ).  

Под государственными или муниципальными нуждами при изъятии зе-

мельных участков следует понимать потребности Российской Федерации, субъ-

екта Российской Федерации или муниципального образования, связанные с об-

стоятельствами, установленными соответственно федеральными законами или 

законами субъектов Российской Федерации, удовлетворение которых невоз-

можно без изъятия земельных участков (например, застройка в соответствии с 

генеральными планами городских и сельских поселений, обеспечение безопас-

ности проживающих на территории поселения путем сноса аварийных объектов 

и проч.). 

Подробный порядок изъятия земельного участка и расположенного на нем 

жилого помещения для государственных или муниципальных нужд изложен в 

ст. 32 ЖК РФ. Далее выделим наиболее существенные положения (правила) та-

кого изъятия.  
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1. Предоставление возмещения за часть жилого помещения допускается не 

иначе как с согласия собственника. 

2. Выкуп жилого помещения осуществляется на основании решения упол-

номоченного федерального органа исполнительной власти, исполнительного ор-

гана государственной власти субъекта Российской Федерации или органа мест-

ного самоуправления. При этом несоблюдение компетентными органами проце-

дуры изъятия жилого помещения, установленной ст. 32 ЖК РФ, не препятствует 

собственнику данного жилого помещения требовать в связи с изъятием выплаты 

возмещения156. 

3. Собственнику жилого помещения, подлежащего изъятию, направляется 

уведомление о принятом решении об изъятии земельного участка, а также про-

ект соглашения об изъятии недвижимости для государственных или муници-

пальных нужд в порядке и в сроки, которые установлены федеральным законо-

дательством. Важно отметить, что юридически значимым обстоятельством явля-

ется не только факт направления указанного уведомления собственнику жилого 

помещения компетентным органом, но и факт получения собственником такого 

уведомления. В этой связи сообщение в средствах массовой информации (напри-

мер, по радио, телевидению, в печатных изданиях, Интернете) об изъятии жилого 

помещения у конкретного собственника не может быть признано надлежащим 

извещением. Несоблюдение процедуры, предшествующей изъятию жилого по-

мещения у собственника, должно влечь за собой отказ в иске органу государ-

ственной власти (органу местного самоуправления) о выкупе жилого помеще-

ния157. 

4. Собственник жилого помещения, подлежащего изъятию, до заключения 

соглашения об изъятии недвижимости либо вступления в законную силу реше-

ния суда о принудительном изъятии может владеть, пользоваться и распоря-

жаться им по своему усмотрению и производить необходимые затраты, обеспе-

чивающие использование жилого помещения в соответствии с его назначением. 

При этом с момента получения уведомления собственник несет риск отнесения 

на него затрат и убытков, связанных с произведенными в указанный период вло-

жениями, значительно увеличивающими стоимость изымаемого жилого поме-

щения. 

                                                           
156 Обзор судебной практики Верховного Суда Российской Федерации № 5 (2017) : утвержден Прези-

диумом Верховного Суда Российской Федерации 27 декабря 2017 г. Доступ из справочно-правовой 

системы «КонсультантПлюс». 
157 О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса Рос-

сийской Федерации… 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=493210&dst=100247
consultantplus://offline/ref=CE3AD93F8A236C1980186AB99960F896248DFE0CF0763135AFBD2E572E853218A35DD7FD581FD06F955AE43B8C0C87878054873C785BE52AC5I
consultantplus://offline/ref=CE3AD93F8A236C1980186AB99960F896248DFE0CF0763135AFBD2E572E853218A35DD7FD581FD06F955AE43B8C0C87878054873C785BE52AC5I
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5. При определении размера возмещения за жилое помещение в него вклю-

чаются рыночная стоимость жилого помещения, рыночная стоимость общего 

имущества в многоквартирном доме, в том числе рыночная стоимость земель-

ного участка, на котором расположен многоквартирный дом, с учетом его доли 

в праве общей собственности на такое имущество, а также все убытки, причи-

ненные собственнику жилого помещения его изъятием, включая убытки, кото-

рые он несет в связи с изменением места проживания, временным пользованием 

иным жилым помещением до приобретения в собственность другого жилого по-

мещения, переездом, поиском другого жилого помещения для приобретения 

права собственности на него, оформлением права собственности на другое жи-

лое помещение, досрочным прекращением своих обязательств перед третьими 

лицами, в том числе упущенную выгоду.  

6. Гражданам, которые приобрели право собственности на жилое помеще-

ние (кроме приобретения права собственности в порядке наследования) после 

признания многоквартирного дома в установленном порядке аварийным и под-

лежащим сносу или реконструкции, возмещается сумма, не превышающая стои-

мость приобретения ими такого жилого помещения (ч. 8.2 ст. 32 ЖК РФ); если 

такие граждане получили соответствующее помещение безвозмездно, то размер 

возмещения может быть определен исходя из рыночной стоимости приобретен-

ного имущества158. 

7. Если собственник жилого помещения не заключил в порядке, установ-

ленном земельным законодательством, соглашение об изъятии недвижимого 

имущества для государственных или муниципальных нужд, в том числе по при-

чине несогласия с решением об изъятии у него жилого помещения, допускается 

принудительное изъятие жилого помещения на основании решения суда и 

при условии предварительного и равноценного возмещения. При этом по заяв-

лению прежнего собственника жилого помещения за ним сохраняется право 

пользования жилым помещением, если у прежнего собственника не имеется в 

собственности иных жилых помещений, но не более чем на шесть месяцев после 

предоставления возмещения, если соглашением с ним не установлено иное.  

Соответствующий иск может быть предъявлен по истечении 3 месяцев со 

дня получения собственником проекта соглашения об изъятии недвижимости и 

в течение всего срока действия решения об изъятии земельного участка, на кото-

ром расположено жилое помещение/многоквартирный дом.  

                                                           
158 О переселении граждан из аварийного жилищного фонда : письмо Минстроя России от 17 апреля 

2020 г. № 15026-МЕ/06. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 

consultantplus://offline/ref=2503BBA91729B171AD69367FCA16D7B3C030F67E0E0C8E343D63251CDD1D50B8166BF67A0EF2F1A8D79A0B64C592D581967C5A117Ah2z8C
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8. Признание многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или 

реконструкции является основанием предъявления органом, принявшим такое 

решение, к собственникам помещений в указанном доме требования о его сносе 

или реконструкции в разумный срок.  

В случае, если собственники в установленный срок не осуществили снос 

или реконструкцию дома, земельный участок, на котором расположен дом, под-

лежит изъятию для муниципальных нужд и, соответственно, подлежит изъятию 

каждое жилое помещение в указанном доме, за исключением жилых помещений, 

принадлежащих на праве собственности муниципальному образованию. К по-

рядку выкупа жилых помещений в аварийном многоквартирном доме в этом слу-

чае применяются части 1– 3, 5–9 ст. 32 ЖК РФ. Не подлежат применению поло-

жения ч. 4 ст. 32 ЖК РФ о предварительном уведомлении собственника об изъя-

тии принадлежащего ему жилого помещения159. Собственникам помещений в 

аварийном доме предоставляется право выбора между получением возмещения 

или предоставлением им другого жилья. 

9. Поскольку ГК РФ не содержит нормы, регламентирующей порядок изъ-

ятия находящихся в собственности нежилых помещений для государственных 

или муниципальных нужд, к правоотношениям, связанным с получением соб-

ственником нежилого помещения в жилом доме, признанном аварийным, сораз-

мерной компенсации утраты им имущества вследствие изъятия земельного 

участка либо сноса жилого дома, признанного аварийным, подлежат примене-

нию по аналогии закона нормы, регулирующие порядок выплаты компенсации 

собственникам жилых помещений160.  

10. Исходя из правовой позиции Конституционного Суда Российской Фе-

дерации, изложенной в Постановлении по делу Штраус, в случае изъятия у соб-

ственника жилого помещения для муниципальных нужд в связи с его призна-

нием непригодным для проживания, а многоквартирного дома аварийным и под-

лежащим сносу или реконструкции, бывший член семьи такого собственника, 

                                                           
159 Обзор судебной практики Верховного Суда Российской Федерации № 5 (2017) : утвержден Прези-

диумом Верховного Суда Российской Федерации 27 декабря 2017 г. Доступ из справочно-правовой 

системы «КонсультантПлюс». 
160 Определение Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда Российской Федера-

ции от 20 ноября 2018 г. по делу № 309-КГ18-13252, А50-28633/2017 ; Постановление Арбитражного 

суда Уральского округа от 24 апреля 2023 г. № Ф09-1512/23 по делу № А47-11501/2020 ; Постановле-

ние Арбитражного суда Уральского округа от 06 октября 2021 г. № Ф09-6658/21 по делу № А50-

441/2021. Доступ к документам из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс».  
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имевший в момент приватизации равное право пользования им с лицом, прива-

тизировавшим жилое помещение, и отказавшийся от участия в приватизации, 

также должен иметь определенные гарантии.  

Указано, что до внесения изменений в законодательство, суды должны по 

заявлению такого лица рассматривать вопрос об удовлетворении его потребно-

сти в жилище, обязав органы местного самоуправления предоставить ему в поль-

зование жилое помещение из муниципального жилищного фонда с момента, ко-

гда дальнейшее нахождение в изымаемом жилом помещении невозможно или 

непосредственно создает опасность для жизни или здоровья, при условии, что 

для бывшего члена семьи собственника изымаемого жилого помещения оно яв-

ляется единственным и такой бывший член семьи, признанный малоимущим, 

принят на учет в качестве нуждающегося в жилом помещении или имеет право 

состоять на таком учете. 

Поводом для разрешения данного вопроса явился следующий казус.  

Решением суда отказано в удовлетворении иска администрации в части 

признания заявительницы по настоящему делу гражданки Я. В. Штраус, утра-

тившей право пользования жилым помещением, изъятым у собственника для му-

ниципальных нужд в связи с признанием многоквартирного дома аварийным, и 

в части снятия ее с регистрационного учета и выселения. Суд исходил из того, 

что Я. В. Штраус, которая была зарегистрирована по месту жительства в жилом 

помещении в момент его приватизации, выразила свое согласие на приватиза-

цию, но отказалась от участия в ней, получила бессрочное право пользования 

этим помещением. Смена собственника жилья и выплата прежнему собствен-

нику (ее бывшему супругу) выкупной цены не влияют, как отметил суд, на при-

обретенное право и не являются основанием для его прекращения. Апелляцион-

ным определением судебной коллегии по гражданским делам, оставленным в 

силу судом кассационной инстанции, гражданка признана утратившей право 

пользования жилым помещением со снятием ее с регистрационного учета и вы-

селением. Суды сослались на то, что с момента полной выплаты возмещения за 

изымаемое у собственника жилое помещение в многоквартирном доме, признан-

ном аварийным и подлежащим реконструкции, право пользования этим помеще-

нием у Я. В. Штраус прекратилось в связи с прекращением существования объ-

екта, в отношении которого оно возникло.  

По результатам рассмотрения жалобы Штраус Конституционным Судом 

Российской Федерации, как отмечено выше, принято решение о неконституци-

онности ч. 6 ст. 32 ЖК РФ в той мере, в какой данная норма в системе действу-

ющего правового регулирования не обеспечивает надлежащих гарантий защиты 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=AOCN&n=12314569
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=493210&dst=546
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жилищных прав бывших членов семьи собственника жилого помещения, отка-

завшихся от участия в его приватизации, для которых это жилое помещение яв-

ляется единственным, и которые не имеют реальной возможности самостоя-

тельно удовлетворить потребность в жилище, при изъятии этого жилого поме-

щения для муниципальных нужд161. 

Принудительное прекращение права собственности на жилое помеще-

ние в связи с отказом привести его в прежнее состояние после самовольного 

переустройства и (или) перепланировки жилого помещения. Если собствен-

ник отказывается привести жилое помещение в прежнее состояние в разумный 

срок и в порядке, который устанавливается органом, осуществляющим согласо-

вание переустройства и перепланировки, то суд по иску вышеуказанного органа 

может принять решение о продаже помещения с публичных торгов с выплатой 

собственнику вырученных от продажи средств за вычетом расходов на исполне-

ние судебного решения (ст. 29 ЖК РФ). Обязанность по приведению жилого по-

мещения в надлежащее состояние переходит на нового собственника.  

Решение о прекращении права собственности путем продажи жилого по-

мещения с публичных торгов является исключительной мерой ответственности 

за самовольные переустройство и (или) перепланирование помещения, влекущие 

нарушение прав и законных интересов граждан, создающие угрозу их жизни или 

здоровью, при невозможности его сохранения в существующем состоянии и от-

сутствии иного предусмотренного законом способа защиты нарушенного права. 

Юридически значимым и подлежащим доказыванию обстоятельством в 

делах данной категории является установление факта получения собственником 

помещения предписания о приведении его в первоначальное состояние и нали-

чие у собственника реальной возможности устранить допущенные нарушения в 

разумный срок162. 

Данная мера ответственности может быть реализована лишь по истечении 

разумного срока для устранения допущенных нарушений, начало которого 

должно определяться исходя из времени предъявления ему конкретных требова-

                                                           
161 По делу о проверке конституционности части 6 статьи 32 Жилищного кодекса Российской Федера-

ции в связи с жалобой гражданки Штраус Я. В. : постановление Конституционного Суда Российской 

Федерации от 25 апреля 2024 г. № 21-П. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
162 Обзор судебной практики по спорам, связанным с реконструкцией, переустройством и переплани-

ровкой помещений в многоквартирном доме : утвержден Президиумом Верховного Суда Российской 

Федерации 13 декабря 2023 г. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 

consultantplus://offline/ref=2503BBA91729B171AD69367FCA16D7B3C030F67E0E0C8E343D63251CDD1D50B8166BF6720EFAF8FE8ED50A3881C3C6819A7C5819662A68D7h6zFC
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ний уполномоченным органом, а продолжительность в каждом конкретном слу-

чае с учетом характера и степени указанных нарушений, принимаемых мер к их 

устранению и позиции самого собственника, его реальных намерений163. 

Исходя из судебной практики, суды учитывают все индивидуальные об-

стоятельства дела. Так, судами отказано в принудительном прекращении права 

собственности на жилое помещение, поскольку самовольно выполненные ответ-

чиком работы по перепланировке и переустройству не противоречат нормам и 

правилам пожарной безопасности, санитарно-эпидемиологическим правилам и 

иным установленным требованиям. Кроме того, в период рассмотрения спора 

судом ответчиком выполнена большая часть работ по приведению помещения в 

прежнее состояние164. По другому делу основанием для отказа в продаже квар-

тиры на публичных торгах явилось отсутствие исключительных обстоятельств в 

виде угрозы жизни и здоровья165. 

Принудительное прекращение права собственности на жилое помеще-

ние в связи с обращением взыскания на него. По общему правилу, на жилое 

помещение (его части), если для гражданина-должника и совместно проживаю-

щих с ним членов его семьи оно является единственным пригодным для посто-

янного проживания помещением, установлен исполнительский иммунитет 

(абз. 1 ст. 446 ГПК РФ)166. 

Исключением является жилое помещение, которое является предметом 

ипотеки и на которое может быть обращено взыскание (п. 1 ст. 334, п. 1 ст. 348 

ГК РФ). Обращение залогодержателем взыскания на заложенное жилое помеще-

ние и его реализация являются основанием для прекращения права пользования 

этим жилым помещением всех проживающих в нем лиц. 

Кроме того, в некоторых случаях допустимо взыскание и на жилое поме-

щение, не являющееся предметом ипотеки.  

                                                           
163 Об отказе в принятии к рассмотрению жалобы гражданина Васильева А. К. на нарушение его кон-

ституционных прав положениями пункта 1 части 5 статьи 29 Жилищного кодекса Российской Федера-

ции : определение Конституционного Суда Российской Федерации от 28 сентября 2021 г. № 1880-О. 

Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
164 Определение Восьмого кассационного суда общей юрисдикции от 25 января 2024 г. № 88-899/2024. 

Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
165 Определение Седьмого кассационного суда общей юрисдикции от 29 сентября 2020 г. № 88-

14605/2020 по делу № 2-256/2020. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
166 См.: Немова А. В. Исполнительский иммунитет единственного жилья должника-гражданина по делу 

о несостоятельности (банкротстве): проблема определения пределов // Семейное и жилищное право. 

2022. № 4 ; Росиков А. Пределы действия исполнительского иммунитета в отношении единственного 

жилья // Юридический справочник руководителя. 2023. № 4 ; Тугутов Б. А., Сенотрусова Е. М. Про-

блемы исполнительского иммунитета в отношении единственного жилого помещения должника-граж-

данина // Российское правосудие. 2023. № 8. С. 49–56. Доступ к документам из справочно-правовой 

системы «КонсультантПлюс». 
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Так, как указал Конституционный Суд Российской Федерации, поскольку 

установление иммунитета в отношении жилого помещения направлено на обес-

печение конституционных прав гражданина-должника и проживающих с ним 

членов семьи на жилище, данный иммунитет не может явиться основанием для 

«безусловного отказа в обращении взыскания на жилые помещения (их части), 

если суд считает необоснованным применение исполнительского иммуни-

тета»167. В связи с этим Судом допущена возможность обращения взыскания на 

единственное пригодное для проживания жилое помещение при установлении 

совокупности следующих обстоятельств: жилое помещение по своим объектив-

ным характеристикам явно превышает уровень, достаточный для обеспечения 

разумной потребности в жилище (роскошное помещение); у должника отсут-

ствует иное имущество, на которое можно обратить взыскание. При этом такое 

взыскание допускается как в делах о банкротстве, так и в общем порядке168. При 

разрешении таких споров судами учитываются различного рода обстоятельства, 

как-то: учет постоянного места жительства гражданина-должника169, добросо-

вестность поведения должника170, размер общей и жилой площади жилого поме-

щения171, вид жилого помещения (квартира или жилой дом) и т. д.  

 

                                                           
167 По делу о проверке конституционности положения абз. 2 ч. 1 ст. 446 ГПК РФ в связи с жалобами 

граждан Ф. Х. Гумеровой и Ю. А. Шикунова : постановление Конституционного Суда Российской Фе-

дерации от 14 мая 2012 г. № 11-П. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс» ; По 

делу о проверке конституционности положений абз. 2 ч. 1 ст. 446 ГПК РФ и п. 3 ст. 213.25 Федераль-

ного закона «О несостоятельности (банкротстве)» в связи с жалобой гражданина И. И. Ревкова : поста-

новление Конституционного Суда Российской Федерации от 26 апреля 2021 г. № 15-П. Доступ из спра-

вочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
168 Джафаров И. Исполнительский иммунитет единственного жилья должника: Новый вектор судебной 

практики // Жилищное право. 2021. № 9. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
169 Определение Судебной коллегии по экономическим спорам Верховного Суда Российской Федера-

ции от 26 июня 2024 г. по делу № А75-10710/2021. Доступ из справочно-правовой системы «Консуль-

тантПлюс». 
170 См.: Определение Верховного Суда Российской Федерации от 29 ноября 2018 г. № 305-ЭС18-15724 

по делу № А40-67517/2017. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс» ; Определе-

ние Арбитражного суда Краснодарского края от 07 июня 2021 г. по делу № А32-31817/2017. Доступ из 

справочно-правовой системы «КонсультантПлюс» ; Определение Арбитражного суда Ярославской об-

ласти от 19 июля 2022 г. по делу № А82-25951/2017. Доступ из справочно-правовой системы «Кон-

сультантПлюс». 
171 См.: Определение Судебной коллегии по гражданским делам Верховного Суда Российской Федера-

ции от 18 июля 2023 г. № 4-КГ23-34-К1. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс» ; 

Постановление Арбитражного суда Уральского округа от 02 марта 2022 г. № Ф09-77/22 по делу № 

А60-38930/2019. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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§ 3.4. Члены семьи собственника жилого помещения:  

правовой статус 
 

Понятие и правовой статус членов семьи собственника жилого поме-

щения. В доктрине единого мнения относительно определения понятия «член 

семьи собственника жилого помещения» не имеется.  

К примеру, Т. П. Строгонова под членом семьи собственника понимает 

«любое лицо, на которое указывает сам собственник, вселяя его на правах со-

пользования и совладения жилым помещением, без права распоряжения послед-

ним»172.  

Т. М. Смолина дает следующее определение: «гражданин (физическое 

лицо), связанный(-ое), во-первых, определенными обстоятельствами (юридиче-

скими фактами-состояниями), а именно рождением, браком, свойством и неко-

торыми другими; во-вторых, общностью жизни»173. 

Согласно ч. 1 ст. 31 ЖК РФ, к членам семьи собственника жилого помеще-

ния относятся проживающие совместно с данным собственником в принадлежа-

щем ему жилом помещении его супруг, а также дети и родители данного соб-

ственника. Другие родственники, нетрудоспособные иждивенцы и в исключи-

тельных случаях иные граждане могут быть признаны членами семьи собствен-

ника, если они вселены собственником в качестве членов своей семьи. 

Вопрос о признании лица членом семьи собственника жилого помещения 

следует разрешать с учетом положений п. 11 постановления Пленума Верхов-

ного Суда Российской Федерации от 2 июля 2009 г. № 14 «О некоторых вопро-

сах, возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса Рос-

сийской Федерации», исходя из которого: 

1) членами семьи собственника жилого помещения являются проживаю-

щие совместно с ним в принадлежащем ему жилом помещении его супруг, а 

также дети и родители данного собственника. При этом супругами счита-

ются только те лица, брак которых зарегистрирован в органах записи актов граж-

данского состояния.  

Для признания названных лиц, вселенных собственником в жилое помеще-

ние, членами его семьи достаточно установления только факта их совместного 

                                                           
172 Строгонова Т. П. Основные права и обязанности членов семьи собственника жилого помещения // 

Вестник Пермского университета. Юридические науки. 2018. № 4. Доступ из справочно-правовой си-

стемы «КонсультантПлюс». 
173 Смолина Т. М. Правовой статус члена семьи по гражданскому и семейному законодательству РФ: 

некоторые аспекты // Семейное и жилищное право. 2022. № 2. С. 21–23. 
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проживания с собственником в этом жилом помещении и не требуется уста-

новления фактов ведения ими общего хозяйства с собственником жилого поме-

щения, оказания взаимной материальной и иной поддержки; 

2) членами семьи собственника жилого помещения могут быть признаны 

другие родственники независимо от степени родства (например, бабушки, 

дедушки, братья, сестры, дяди, тети, племянники, племянницы и другие) и не-

трудоспособные иждивенцы как самого собственника, так и членов его се-

мьи, а в исключительных случаях иные граждане (например, лицо, прожива-

ющее совместно с собственником без регистрации брака), если они вселены соб-

ственником жилого помещения в качестве членов своей семьи.  

Для признания перечисленных лиц членами семьи собственника жилого 

помещения требуется не только установление юридического факта вселения их 

собственником в жилое помещение, но и выяснение содержания волеизъявле-

ния собственника на их вселение, а именно: вселялось ли им лицо для прожи-

вания в жилом помещении как член его семьи или жилое помещение предостав-

лялось для проживания по иным основаниям (например, в безвозмездное поль-

зование, по договору найма).  

Иными словами, как обоснованно подчеркивается в доктрине, супруг, дети 

и родители собственника относятся к членам семьи собственника безусловно, 

другие же родственники и иные лица признаются таковыми в исключительных 

случаях и при определенных условиях174. 

Содержание волеизъявления собственника в случае спора определяется су-

дом на основании объяснений сторон, третьих лиц, показаний свидетелей, пись-

менных документов (например, договора о вселении в жилое помещение) и дру-

гих доказательств. 

При этом необходимо иметь в виду, что семейные отношения характери-

зуются, в частности, взаимным уважением и взаимной заботой членов семьи, их 

личными неимущественными и имущественными правами и обязанностями, об-

щими интересами, ответственностью друг перед другом, ведением общего хо-

зяйства.  

При определении круга лиц, относящихся к нетрудоспособным иждивен-

цам, судам надлежит руководствоваться пенсионным законодательством, в ко-

тором дается перечень нетрудоспособных лиц, а также устанавливаются при-

знаки нахождения лица на иждивении.  

                                                           
174 Строгонова Т. П. Указ. соч. 
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Так, исходя из ст. 10 Федерального закона от 28 декабря 2013 г. № 400-ФЗ 

«О страховых пенсиях в Российской Федерации» лицо признается состоявшим 

на иждивении другого лица, если оно находилось на полном содержании послед-

него или получало от него помощь, которая была для него постоянным и основ-

ным источником средств к существованию175. К нетрудоспособным лицам ис-

ходя из ст. 8, 9, 10 названного Закона следует отнести: мужчин и женщин старше 

65 и 60 лет соответственно; несовершеннолетних, т. е. не достигших возраста 

18 лет, а также лиц, обучающихся по очной форме обучения по основным обра-

зовательным программам в организациях, осуществляющих образовательную 

деятельность, до окончания ими такого обучения, но не дольше чем до достиже-

ния ими возраста 23 лет; инвалидов. 

Из изложенного выше следует заключить, что термины «семья» и «член 

семьи» применительно к жилищным правоотношениям отличаются от аналогич-

ных категорий в семейном праве. Как верно отмечается Т. П. Строгановой, «не-

трудоспособные иждивенцы (лица, содержимые собственником добровольно по 

его личному решению и при отсутствии у него соответствующей юридической 

обязанности) в ЖК РФ приравниваются к членам семьи в силу своего особого 

положения в семье нанимателя и его воли на их вселение. Называя нетрудоспо-

собных иждивенцев членами семьи нанимателя, законодатель использует неко-

его рода фикцию, так как ни по родству, ни по свойству для собственника поме-

щения такие лица членами его семьи не являются, однако в силу одностороннего 

морально-нравственного обязательства собственника включены им в состав про-

живающих в его жилище на общих для всей семьи условиях»176. 

Также необходимо иметь в виду, что регистрация лица по месту жи-

тельства по заявлению собственника жилого помещения или ее отсутствие 

не является определяющим обстоятельством для решения вопроса о признании 

его членом семьи собственника жилого помещения, так как регистрация или от-

сутствие таковой не могут служить основанием ограничения или условием реа-

лизации прав и свобод граждан. Наличие или отсутствие у лица регистрации в 

жилом помещении является лишь одним из доказательств по делу, которое под-

лежит оценке наряду с другими доказательствами. 

Правовой статус членов семьи собственника жилого помещения. Пра-

вовой статус члена семьи – это «совокупность его правосубъектности (правоспо-

                                                           
175 О страховых пенсиях : Федеральный закон от 28 декабря 2013 г. № 400-ФЗ : редакция от 28 февраля 

2025 г. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
176 Строгонова Т. П. Указ. соч. 
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собность, дееспособность), прав и обязанностей, законных интересов, ответ-

ственности и иных элементов, позволяющих определить особенности члена се-

мьи как субъекта правоотношений»177.  

Верно отмечает С. И. Суслова, «возможность пользоваться жилым поме-

щением не формирует самостоятельного субъективного права пользования, а 

всегда выступает в качестве правомочия, входящего в состав различных субъек-

тивных прав на жилое помещение (и вещных, и обязательственных, и корпора-

тивных)», а «любое субъективное право на жилое помещение можно представить 

набором классических правомочий - владения, пользования, распоряжения»178. 

Исключением не является и право члена семьи собственника жилого помещения. 

Согласно ч. 2 статьи 31 ЖК РФ члены семьи собственника имеют равные 

с ним права пользования жилым помещением, если иное не установлено со-

глашением между собственником и членами его семьи. Таким соглашением, в 

частности, в пользование членам семьи собственника могут быть предоставлены 

отдельные комнаты в квартире собственника, установлен порядок пользования 

общими помещениями в квартире, определен размер расходов члена семьи соб-

ственника на оплату жилого помещения и коммунальных услуг и т. д.  

В учебной и научной литературе единого мнения относительно правовой 

природы права пользования жилым помещением члена семьи собственника не 

имеется. Ряд авторов заявляют о его вещном характере, приводя такой аргумент 

как возможность члена семьи собственника пользоваться вещно-правовыми спо-

собами защиты, иные – об обязательственном характере, кто-то высказывает 

мнение об его особой правовой природе.  

Верным представляется суждение об обязательственном характере назван-

ного права, поскольку указанные отношения возникают между конкретными ли-

цами – собственник и его член семьи, последний вправе требовать от собствен-

ника предоставить возможность проживания, т. е. удовлетворяет свой интерес 

(удовлетворение потребности в жилище) посредством действий иного лица (соб-

ственника). Контраргументом в пользу признания права пользования жилым по-

мещением вещным правам является, в том числе, отсутствие у него свойства сле-

дования за вещью как обязательного признака вещных прав. Так, согласно п. 2 

ст. 292 ГК РФ переход права собственности на жилой дом или квартиру к дру-

гому лицу является основанием для прекращения права пользования жилым по-

мещением членами семьи прежнего собственника, если иное не установлено за-
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коном. В случае прекращения семейных отношений право члена семьи пользо-

ваться жилым помещением также прекращается, иными словами – оно зависимо, 

производно от прав собственника.  

Под правом пользования жилым помещением (правом проживания) члена 

семьи собственника этого помещения предложено понимать обязательственное 

субъективное право с отдельными проявлениями вещно-правовой природы, за-

ключающееся в возможности пользоваться конкретным жилым помещением с 

целью проживания или иной предусмотренной законом целью в силу изъявления 

собственником намерения считать данное лицо имеющим с собственником се-

мейно-правовую связь, а также с вытекающими из этого права возможностями 

удовлетворения своих социально-культурных и бытовых потребностей за счет 

использования свойств жилого помещения179. 

Справедливо отмечается, что «во-первых, применительно к жилому поме-

щению невозможно пользование без владения. Во-вторых, равноправие прав 

собственника (нанимателя) и членов его семьи проявляется в том, что на любое 

действие с жилым помещением (в первую очередь, на акты распоряжения) тре-

буется согласие указанных лиц, что говорит об их возможностях, связанных не 

только с фактическим проживанием, но и совершением (совместно с собствен-

ником и нанимателем) действий по распоряжению»180. К примеру, несмотря на 

то, что ч. 2 статьи 31 ЖК РФ не наделяет их правом на вселение в данное жилое 

помещение других лиц, исключение составляют несовершеннолетние дети чле-

нов семьи собственника, которые вправе проживать совместно со своими роди-

телями независимо от согласия иных лиц.  

Правовой статус члена семьи собственника включает в себя не только 

права, но и обязанности. Так, члены семьи собственника жилого помещения 

обязаны использовать данное жилое помещение по назначению, обеспечивать 

его сохранность. Дееспособные и ограниченные судом в дееспособности члены 

семьи собственника жилого помещения несут солидарную с собственником от-

ветственность по обязательствам, вытекающим из пользования данным жилым 

помещением, если иное не установлено соглашением между ними (ч. 3 ст. 31 

ЖК РФ). Солидарная ответственность подразумевает, что к каждому из должни-

ков требование может быть предъявлено в полном объеме. При удовлетворении 
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этого требования одним из должников он приобретает регрессное требование по 

отношению к другим должникам181. 

С учетом сказанного, спорным видится суждение о том, что «основанием 

возникновения права члена семьи собственника на проживание является одно-

сторонняя сделка собственника - указание на лицо как на члена семьи. Каких-

либо соглашений, устных или письменных, в качестве основания вселения зако-

ном не предусмотрено. Этим отличается вселение собственником иных лиц на 

ином праве, например, праве аренды»182. Поскольку статус члена семьи включает 

в себя не только права, но и обязанности, то и принятие решения об его возник-

новении по одностороннему решению собственника, на наш взгляд, недопу-

стимо.  

 

§ 3.5. Бывшие члены семьи собственника жилого помещения:  

правовой статус 
 

Правовой статус бывшего члена семьи собственника жилого помеще-

ния. По общему правилу, в соответствии с ч. 4 ст. 31 ЖК РФ в случае прекраще-

ния семейных отношений с собственником жилого помещения право пользова-

ния данным жилым помещением за бывшим членом семьи собственника этого 

жилого помещения не сохраняется, если иное не установлено соглашением соб-

ственника с бывшим членом его семьи. Это означает, что бывшие члены семьи 

собственника утрачивают право пользования жилым помещением и должны 

освободить его (ч. 1 ст. 35 ЖК РФ). В противном случае собственник жилого 

помещения вправе требовать их выселения в судебном порядке без предоставле-

ния другого жилья. 

По смыслу частей 1 и 4 ст. 31 ЖК РФ к бывшим членам семьи собствен-

ника жилого помещения относятся лица, с которыми у собственника прекра-

щены семейные отношения.  

Под прекращением семейных отношений между супругами следует пони-

мать расторжение брака в органах записи актов гражданского состояния, в суде 

или признание брака недействительным. Отказ от ведения общего хозяйства 

иных лиц с собственником жилого помещения, отсутствие у них с собственни-

ком общего бюджета, общих предметов быта, неоказание взаимной поддержки 
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друг другу и т. п., а также выезд в другое место жительства могут свидетельство-

вать о прекращении семейных отношений с собственником жилого помещения, 

но должны оцениваться в совокупности с другими доказательствами, представ-

ленными сторонами.  

При этом важно понимать, что «статус бывшего члена семьи собственника 

жилого помещения может приобретаться не только в связи с реализацией инсти-

тутов семейного права. Наряду с семейно-правовым смыслом понятия «прекра-

щение семейных отношений» действующее жилищное законодательство пред-

лагает и собственный смысл данного понятия. … «Бывшим» можно стать как по 

причине разрыва квазисемейных отношений (например, между сожителями), так 

и в связи с банальным изменением имущественного положения в контексте от-

ношений по иждивению»183. 

С другой стороны, при сохранении семейных отношений и невозможности 

их разрыва, статус члена семьи собственника все же может быть утрачен, к при-

меру, совершеннолетними детьми собственника жилого помещения в случае 

фактических прекращений доверительно-семейных отношений, о чем свидетель-

ствует и судебная практика. Суды указывают, что «сам факт родственных отно-

шений сторон не является препятствием для применения положений ч. 4 ст. 31 

ЖК РФ»184, а последние «не препятствуют возможности признания судами со-

вершеннолетних граждан – детей собственника жилого помещения утратив-

шими право пользования данным жилым помещением»185. 

Приведем конкретный пример. Собственник обратился в суд с требова-

нием к своему совершеннолетнему сыну о признании прекратившим право поль-

зования жилым помещением и снятии с регистрационного учета. В обоснование 

заявленных требований указано, что сын проживает в жилом помещении, при-

надлежащим на праве собственности истцу, при этом расходов, связанных с со-

держанием жилья, не несет, злоупотребляет алкогольными напитками, конфлик-

тует с истцом и другими жильцами квартиры. Суд, удовлетворяя заявленные тре-

бования, учел отсутствие у ответчика другого жилого помещения и сохранил за 
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ним право временного пользования спорным жильем на 3 месяца для решения 

вопроса о поиске иного пригодного для проживания места жительства186. 

С другой стороны, в некоторых случаях наличие семейно-правовых отно-

шений может препятствовать признанию прекращенными отношений жилищ-

ного характера. Например, согласно позиции Президиума Верховного Суда Рос-

сийской Федерации, поскольку ч. 4 ст. 31 ЖК РФ относит супруга к членам семьи 

собственника, то до расторжения брака прекращение права пользования жилым 

помещением по основаниям, ей предусмотренным, невозможно»187. Данная по-

зиция поддерживается судами и учеными188. 

Вопрос о признании лица бывшим членом семьи собственника жилого по-

мещения при возникновении спора решается судом с учетом конкретных обсто-

ятельств каждого дела. 

При этом, учитывая положения ч. 1 ст. 31 ЖК РФ, следует иметь в виду, 

что поскольку ведение общего хозяйства между собственником жилого помеще-

ния и лицом, вселенным им в данное жилое помещение, не является обязатель-

ным условием признания его членом семьи собственника жилого помещения, то 

и отсутствие ведения общего хозяйства собственником жилого помещения с 

указанным лицом либо прекращение ими ведения общего хозяйства (например, 

по взаимному согласию) само по себе не может свидетельствовать о прекра-

щении семейных отношений с собственником жилого помещения. Данное об-

стоятельство должно оцениваться в совокупности с другими доказательствами, 

представленными сторонами по делу (ст. 67 ГПК РФ). 

В соответствии с п. 4 ст. 71 СК РФ ребенок, в отношении которого роди-

тели (один из них) лишены родительских прав, сохраняет право пользования 

жилым помещением. В силу положений семейного законодательства расторже-

ние брака родителей, признание его недействительным или раздельное прожива-

ние родителей не влияют на права ребенка, в том числе на его жилищные права. 

Поэтому прекращение семейных отношений между родителями несовершенно-
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летнего ребенка, проживающего в жилом помещении, находящемся в собствен-

ности одного из родителей, не влечет за собой утрату ребенком права пользова-

ния жилым помещением в контексте правил ч. 4 ст. 31 ЖК РФ. 

Сохранение за бывшим членом семьи права пользования жилым по-

мещением. При рассмотрении иска собственника жилого помещения к бывшему 

члену семьи о прекращении права пользования жилым помещением и выселении 

суду в случае возражения ответчика против удовлетворения иска в целях обес-

печения баланса интересов сторон спорного правоотношения надлежит, исходя 

из положений ч. 4 ст. 31 ЖК РФ, решить вопрос о возможности сохранения за 

бывшим членом семьи права пользования жилым помещением на определенный 

срок независимо от предъявления им встречного иска.  

Принятие судом решения о сохранении права пользования жилым поме-

щением за бывшим членом семьи на определенный срок допускается ч. 4 ст. 31 

ЖК РФ при установлении следующих обстоятельств: 

а) отсутствие у бывшего члена семьи собственника жилого помещения 

оснований приобретения или осуществления права пользования иным жилым по-

мещением (то есть у бывшего члена семьи собственника не имеется другого жи-

лого помещения в собственности, отсутствует право пользования другим жилым 

помещением по договору найма; бывший член семьи не является участником до-

говора долевого участия в строительстве жилого дома, квартиры или иного граж-

данского правового договора на приобретение жилья и др.); 

б) отсутствие у бывшего члена семьи собственника возможности обес-

печить себя иным жилым помещением (купить квартиру, заключить договор 

найма жилого помещения и др.) по причине имущественного положения (отсут-

ствует заработок, недостаточно средств) и других заслуживающих внимания об-

стоятельств (состояние здоровья, нетрудоспособность по возрасту или состоя-

нию здоровья, наличие нетрудоспособных иждивенцев, потеря работы, учеба и 

т. п.). 

При определении продолжительности срока, на который за бывшим чле-

ном семьи собственника жилого помещения сохраняется право пользования жи-

лым помещением, суду следует исходить из принципа разумности и справедли-

вости и конкретных обстоятельств каждого дела, учитывая материальное поло-

жение бывшего члена семьи, возможность совместного проживания сторон в од-

ном жилом помещении и другие заслуживающие внимания обстоятельства. 

По смыслу положений ч. 5 ст. 31 ЖК РФ собственник жилого помещения 

не лишен возможности по собственному усмотрению распорядиться принадле-

жащим ему жилым помещением (например, продать, подарить) и в том случае, 

consultantplus://offline/ref=FB9DFF63E6D2F4BFAF75E045DC13FDB71C8AD1901A4F5A0D2974F7EE03A962BA95E7AF9DC1F06F403DAC9283C4741274E0DE6DAA3316D11EnDp6B
consultantplus://offline/ref=E9B6D65B8351257249919BCE6CAD137171451418D7D70533244078BF4DB3AF287313320589880FB405237805DD616695EA6C3B2F81F1C802N9r7B
consultantplus://offline/ref=E9B6D65B8351257249919BCE6CAD137171451418D7D70533244078BF4DB3AF287313320589880FB405237805DD616695EA6C3B2F81F1C802N9r7B
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если не истек срок права пользования этим жилым помещением бывшего члена 

семьи собственника, установленный судом. 

Если в период действия установленного судом срока права пользования 

жилым помещением бывшего члена семьи собственника право собственности 

этого собственника на жилое помещение прекращено по тем или иным основа-

ниям (например, в связи со смертью собственника или в результате совершения 

собственником сделки), право пользования данным жилым помещением быв-

шего члена семьи собственника прекращается, и он обязан освободить жилое по-

мещение. Если бывший член семьи собственника не освобождает жилое поме-

щение, новый собственник вправе требовать его выселения в судебном порядке. 

Поскольку данная категория дел является социально-значимой, тесно свя-

зана с семейными, личными отношениями граждан, в том числе с теми, которые 

не подлежат как таковые правовой регламентации, судам надлежит учитывать 

все индивидуальные обстоятельства спора.  

Интерес представляет следующий казус.  

С.О.А. (дочь) является собственником жилого помещения, полученного по 

договору дарения от С.А. (отец). С.А. проживает в спорном жилом помещении с 

1976 г. по настоящее время, в этой же квартире проживает без регистрации его 

супруга, брак с которой был зарегистрирован в 2015 г., то есть после перехода 

права собственности на указанную квартиру. С.О.А. и С.А. со своей супругой 

членами семьи в настоящий момент не являются, общий быт и совместное хо-

зяйство не ведут, С.А. иного жилого помещения в собственности не имеет, нахо-

дится в преклонном возрасте (82 г.).  

Суд первой инстанции, признавая ответчиков прекратившими право поль-

зования и выселении, исходил из того, что при переходе права собственности на 

квартиру к С.О.А. право пользования у С.А. данным жилым помещением пре-

кратилось, и оснований для его сохранения не имеется. Членами семьи настоя-

щего собственника квартиры С.А. и Р.Н.П. не являются, какое-либо соглашение, 

предметом которого является пользование жилым помещением, отсутствует. 

При этом, принимая во внимание то, что спорная квартира является единствен-

ным постоянным местом жительства С.А., его возраст, состояние здоровья и пен-

сию как основной источник средств к существованию, суд сохранил за ответчи-

ками С.А. и Р.Н.П. право пользования жилым помещением на срок десять лет с 

момента вступления в законную силу решения суда. 

Суд апелляционной инстанции согласился с выводами суда первой инстан-

ции относительно удовлетворения требований о прекращении права пользования 

и выселении, однако срок сохранения права пользования жилым помещением за 
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ответчиками признал не отвечающим принципам разумности и справедливости, 

а также фактическим обстоятельствам дела. Исходя из того, что Р.Н.П. является 

членом семьи С.А., но не является членом семьи С.О.А., суд апелляционной ин-

станции пришел к выводу, что Р.Н.П. подлежит выселению без предоставления 

другого жилого помещения с момента вступления настоящего решения в закон-

ную силу. Им было установлено, что у семьи С.А. и Р.Н.П. имеются в собствен-

ности иные жилые помещения, в которые они могут переехать для постоянного 

проживания, доход С.А. является достаточным и позволяет обеспечить ему до-

стойное существование (67 203 руб. 90 коп.), имеются дополнительные источ-

ники средств к существованию в виде дивидендов от акций ПАО «Газпром». Суд 

апелляционной инстанции пришел к выводу, что ответчикам не требуется столь 

длительное время для решения вопроса о выборе места проживания, принял ре-

шение о сохранении за ответчиком С.А. права пользования спорным жилым по-

мещением на срок чуть менее года и о выселении Р.Н.П. с момента вступления 

решения суда в законную силу189. 

Таким образом, при разрешении указанных споров суды учитывают все 

индивидуальные обстоятельства спора, в том числе имущественное положение 

ответчика, его возраст, отсутствие или наличие жилых помещений в собственно-

сти, разумность устанавливаемого срока для принятия лицом мер по обеспече-

нию себя иным жилым помещением для проживания190. 

Обеспечение бывшего супруга или иных бывших членов семьи дру-

гим жилым помещением. При решении вопроса о сохранении на определенный 

срок права пользования жилым помещением за бывшим членом семьи собствен-

ника жилого помещения суд, согласно ч. 4 ст. 31 ЖК РФ также вправе по требо-

ванию бывшего члена семьи собственника одновременно возложить на собствен-

ника обязанность по обеспечению другим жилым помещением бывшего супруга 

или иных бывших членов его семьи, в пользу которых собственник исполняет 

алиментные обязательства. 

Круг алиментообязанных лиц, основания возникновения алиментных обя-

зательств определены Семейным кодексом Российской Федерации. 

Решая вопрос о возможности возложения на собственника жилого поме-

щения обязанности по обеспечению другим жилым помещением бывшего члена 

                                                           
189 Определение Седьмого кассационного суда общей юрисдикции от 27 марта 2025 г. по делу № 88-

3955/2025. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
190 Апелляционное определение Свердловского областного суда от 04 апреля 2024 г. по делу № 33-

5836/2024. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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его семьи, необходимо исходить из конкретных обстоятельств дела, учитывая, в 

частности:  

продолжительность состояния супругов в браке;  

длительность совместного проживания собственника жилого помещения и 

бывшего члена его семьи в жилом помещении;  

возраст, состояние здоровья, материальное положение сторон;  

период времени, в течение которого собственник жилого помещения ис-

полнял и будет обязан исполнять алиментные обязательства в пользу бывшего 

члена своей семьи;  

наличие у собственника жилого помещения денежных средств для приоб-

ретения другого жилого помещения бывшему члену своей семьи;  

наличие у собственника жилого помещения помимо жилого помещения, в 

котором он проживал с бывшим членом своей семьи, иных жилых помещений в 

собственности, одно из которых может быть предоставлено для проживания 

бывшему члену семьи. 

Поскольку в ч. 4 ст. 31 ЖК РФ отсутствует указание на то, в каком порядке, 

на каких условиях и праве собственник жилого помещения должен обеспечить 

бывшего члена своей семьи, в отношении которого он исполняет алиментные 

обязательства, иным жилым помещением (на праве собственности, праве найма, 

праве безвозмездного пользования), суду надлежит решать данный вопрос, ис-

ходя из конкретных обстоятельств каждого дела, руководствуясь принципами 

разумности, справедливости, гуманизма, реальными возможностями собствен-

ника жилого помещения исполнить судебное решение. Поэтому суд вправе обя-

зать собственника жилого помещения обеспечить бывшего члена его семьи дру-

гим жилым помещением как по договору найма или безвозмездного пользования, 

так и на праве собственности (т. е. купить жилое помещение, подарить, постро-

ить и т. д.). 

 

§ 3.6. Правовой режим общего имущества  

в многоквартирном доме 
 

Понятие общего имущества в многоквартирном доме. Жилищное зако-

нодательство не содержит легального определения дефиниции общего имуще-

ства в многоквартирном доме, указывая только на примерный перечень такого 

имущества. 
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Традиционно под общим имуществом принято понимать имущество, пред-

назначенное для обслуживания более одного помещения в здании.  

Д. Б. Коротков дает следующее определение: «имущество, предназначен-

ное для обслуживания нескольких или всех помещений в многоквартирном доме 

и не имеющее самостоятельного назначения, … вне зависимости от того, кто фи-

нансировал строительство или приобретение данного имущества»191.  

По мнению Е. В. Шоломовой, «обязательным признаком отнесения … 

к общему имуществу многоквартирного дома является предназначение … для 

обслуживания более одного помещения (квартиры)»192.  

Похожей позиции придерживается Д. Л. Филина: «одним из основных при-

знаков отнесения имущества к общему имуществу собственников помещений в 

многоквартирном доме является то, что такое имущество предназначено и ис-

пользуется для обслуживания более одного помещения в доме»193. 

Согласно ст. 36 ЖК РФ собственникам помещений в многоквартирном 

доме принадлежит на праве общей долевой собственности общее имущество в 

многоквартирном доме, а именно: 

1) помещения в данном доме, не являющиеся частями квартир и предна-

значенные для обслуживания более одного помещения в данном доме, в том 

числе межквартирные лестничные площадки, лестницы, лифты, лифтовые и 

иные шахты, коридоры, технические этажи, чердаки, подвалы, в которых име-

ются инженерные коммуникации, иное обслуживающее более одного помеще-

ния в данном доме оборудование; 

2) иные помещения в данном доме, не принадлежащие отдельным соб-

ственникам и предназначенные для удовлетворения социально-бытовых потреб-

ностей собственников помещений в данном доме, включая помещения, предна-

значенные для организации их досуга, культурного развития, детского творче-

ства, занятий физической культурой и спортом и подобных мероприятий; 

3) крыши, ограждающие несущие и ненесущие конструкции данного дома, 

механическое, электрическое, санитарно-техническое и другое оборудование, 

                                                           
191 Коротков Д. Б. Признаки общего имущества собственников помещений в многоквартирном доме // 

Вестник Пермского университета. Юридические науки. 2016. № 2. Доступ из справочно-правовой си-

стемы «КонсультантПлюс». 
192 Шоломова Е. В. Балконные ограждения - общее имущество МКД? // Жилищно-коммунальное хо-

зяйство: бухгалтерский учет и налогообложение. 2023. № 1. Доступ из справочно-правовой системы 

«КонсультантПлюс». 
193 Филина Д. Л. Некоторые проблемы, связанные с нахождением имущества в долевой собственности 

// Имущественные отношения в Российской Федерации. 2021. № 2. Доступ из справочно-правовой си-

стемы «КонсультантПлюс». 
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находящееся в данном доме за пределами или внутри помещений и обслужива-

ющее более одного помещения; 

4) земельный участок, на котором расположен данный дом, с элементами 

озеленения и благоустройства, иные предназначенные для обслуживания, экс-

плуатации и благоустройства данного дома и расположенные на указанном зе-

мельном участке объекты.  

Собственникам помещений в многоквартирном доме также принадлежат 

права на денежные средства, находящиеся на специальном счете, предназначен-

ном для перечисления средств на проведение капитального ремонта общего иму-

щества в многоквартирном доме и открытом в кредитной организации (специ-

альный счет), и сформированные за счет взносов на капитальный ремонт, пеней, 

уплаченных в связи с ненадлежащим исполнением обязанности по уплате таких 

взносов, и начисленных кредитной организацией процентов за пользование де-

нежными средствами на специальном счете (ст. 36.1 ЖК РФ). Доля собственника 

помещения в многоквартирном доме в праве на такие денежные средства про-

порциональна суммарному размеру уплаченных им и предшествующим соб-

ственником этого помещения взносов на капитальный ремонт. Право собствен-

ника на долю денежных средств следует судьбе права собственности на помеще-

ние. Собственник помещения не вправе требовать выделения своей доли денеж-

ных средств, находящихся на специальном счете. 

Более подробный перечень общего имущества изложен в п.п. 2-9 Правил 

содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения 

размера платы за содержание жилого помещения в случае оказания услуг и вы-

полнения работ по управлению, содержанию и ремонту общего имущества в 

многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превы-

шающими установленную продолжительность, утвержденных Постановлением 

Правительства Российской Федерации от 13 августа 2006 г. № 491 (далее – Пра-

вила содержания общего имущества)194. 

При квалификации имущества как общего следует учитывать, что такое 

имущество может находиться как в местах общего пользования, так и в квартире 

конкретного лица.  

                                                           
194 Правила содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил изменения размера 

платы за содержание жилого помещения в случае оказания услуг и выполнения работ по управлению, 

содержанию и ремонту общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с 

перерывами, превышающими установленную продолжительность : утверждены постановлением Пра-

вительства Российской Федерации от 13 августа 2006 г. № 491 : редакция от 14 сентября 2024 г. Доступ 

из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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Судом верно отмечено, что «к общему имуществу в многоквартирном доме 

может быть отнесено только имущество, отвечающее закрепленным в этих зако-

ноположениях юридическим признакам: во-первых, это нежилые помещения, 

которые не являются частями квартир и которые предназначены для обслужива-

ния более одного помещения в данном доме (речь идет, в частности, о таких по-

мещениях, как лестничные площадки, лифты, коридоры, технические этажи и 

технические подвалы, в которых имеются инженерные коммуникации, иное обо-

рудование); во-вторых, это крыши и ограждающие конструкции; в-третьих, это 

находящееся в данном доме оборудование - механическое, электрическое, сани-

тарно-техническое, расположенное как за пределами, так и внутри помеще-

ний»195.  

Другой суд при разрешении спора собственника и управляющей компании 

о возмещении ущерба отметил, что факт нахождения элементов внутридомовых 

инженерных систем (первый запорно-регулирующий кран стояка холодного во-

доснабжения) внутри жилого помещения не означает, что они используются для 

обслуживания исключительно данного помещения и не относятся к общему иму-

ществу в многоквартирном доме196.  

Аналогичный вывод был сделан применительно к находящимся в квартире 

радиаторам отопления, не имеющим отключающих устройств, так как они явля-

ются элементом внутридомовых инженерных систем, предназначенных для вы-

полнения функций отопления всех помещений многоквартирного дома. С уче-

том данных технических особенностей стояки центрального отопления, радиа-

торы отопления и соединяющие их трубы отвечают основному признаку общего 

имущества как предназначенного для обслуживания нескольких или всех поме-

щений в доме. Напротив, радиаторы отопления, имеющие отключающие устрой-

ства, расположенные на ответвлениях от стояков внутридомовой системы отоп-

ления, обслуживают только одну квартиру, могут быть демонтированы соб-

ственником после получения разрешения на переустройство жилого помещения, 

и, следовательно, к общему имуществу не относятся197.  

                                                           
195 Определение Восьмого кассационного суда общей юрисдикции от 25 апреля 2024 г. № 88-7548/2024. 

Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
196 Обзор судебной практики Верховного Суда Российской Федерации № 4 (2016) : утвержден Прези-

диумом Верховного Суда Российской Федерации 20 декабря 2016 г. Доступ из справочно-правовой 

системы «КонсультантПлюс». См. также: Определение Первого кассационного суда общей юрисдик-

ции от 31 октября 2024 г. № 88-26678/2024. Доступ из справочно-правовой системы «Консультант-

Плюс». 
197 Определение Третьего кассационного суда общей юрисдикции от 18 ноября 2024 г. № 88-

21412/2024. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=KSOJ008&n=131139&dst=100037
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Таким образом, для отнесения имущества к общему имуществу условно 

можно выделить такие его признаки как предназначенность для обслуживания 

более одного помещения в многоквартирном доме (функциональный признак) и 

отсутствие принадлежности на праве собственности одному лицу (субъектный 

признак). Нахождение имущества в местах общего пользования или квартире 

конкретного лица само по себе не предопределяет решения вопроса об его отне-

сении к общему имуществу.  

Земельный участок как общее имущество собственников помещений 

в многоквартирном доме. Земельный участок, на котором расположен много-

квартирный дом, также является общим имуществом. В соответствии со ст. 16 

Вводного закона земельный участок, на котором расположены многоквартирный 

дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имущества, в 

отношении которого проведен государственный кадастровый учет, переходит 

бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в много-

квартирном доме. Указанное применимо к земельным участкам, сформирован-

ным как до, так и после введения в действие ЖК РФ. 

Если земельный участок не сформирован и в отношении него не проведен 

государственный кадастровый учет, земля под многоквартирным домом нахо-

дится в собственности соответствующего публично-правового образования.  

Вместе с тем, публичный собственник не вправе распоряжаться этой зем-

лей в той части, в которой должен быть сформирован земельный участок под 

многоквартирным домом. В свою очередь, собственники помещений в много-

квартирном доме вправе владеть и пользоваться этим земельным участком в той 

мере, в какой это необходимо для эксплуатации ими многоквартирного дома, а 

также объектов, входящих в состав общего имущества в таком доме, требовать 

устранения всяких нарушений их прав, хотя бы эти нарушения и не были соеди-

нены с лишением владения, а также право на защиту своего владения, в том 

числе против собственника земельного участка198. 

Для инициации процедуры оформления земельного участка собственники 

помещений в доме или любой из них вправе обратиться в органы государствен-

ной власти или органы местного самоуправления с заявлением об образовании 

                                                           
198 О некоторых вопросах, возникающих в судебной практике при разрешении споров, связанных с 

защитой права собственности и других вещных прав : постановление Пленума Верховного Суда Рос-

сийской Федерации № 10, Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации № 22 от 

29 апреля 2010 г. : редакция от 12 декабря 2023 г. Доступ из справочно-правовой системы «Консуль-

тантПлюс». 
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земельного участка, на котором расположен многоквартирный дом. В таком слу-

чае образование участка становится обязанностью органов государственной вла-

сти или местного самоуправления, которым надлежит выполнить все необходи-

мые действия, предусмотренные законом, в том числе утвердить проект межева-

ния территории или схему расположения земельного участка, подготовить план 

земельного участка, обратиться с заявлением о государственном кадастровом 

учете в отношении участка в орган регистрации прав. Возможность передачи 

уполномоченным органом своей обязанности в указанной части собственникам 

помещений или произвольного отказа от ее исполнения действующим законода-

тельством не предусмотрены. 

Образование земельного участка, на котором расположены многоквартир-

ный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого имуще-

ства, осуществляется органами государственной власти или органами местного 

самоуправления также при отсутствии обращения собственников помещений в 

соответствующем многоквартирном доме, в том числе в ходе выполнения ком-

плексных кадастровых работ. В таком случае о начале действий по образованию 

участка уполномоченный орган обязан уведомить собственников помещений о 

принятом решении, в том числе путем размещения извещения на информацион-

ных щитах дома, а также на своем официальном сайте. 

Таким образом, земельный участок под многоквартирным домом является 

общим имуществом собственников в многоквартирном доме, если в отношении 

него проведен государственный кадастровый учет. Если участок не сформиро-

ван, то необходимые работы должны быть проведены органами государственной 

власти или органами местного самоуправления по заявлению собственника (соб-

ственников) помещений в таком доме199, а также могут быть проведены по их 

собственной инициативе. 

В случае разрушения дома, в том числе его случайной гибели или сноса, 

собственники помещений сохраняют долю в праве общей долевой собственно-

сти на придомовой земельный участок, в соответствии со своей долей на общее 

имущество в доме на момент его разрушения (ч. 6 ст. 36 ЖК РФ). 

Владение, пользование и распоряжение общим имуществом. Собствен-

ники помещений в многоквартирном доме владеют, пользуются и в установлен-

ных жилищным и гражданским законодательством пределах распоряжаются об-

щим имуществом в многоквартирном доме (ч. 2 ст. 36 ЖК РФ). 

                                                           
199 О формировании и кадастровом учете земельного участка под многоквартирным домом; о кадаст-

ровом учете объектов недвижимости с 01 января 2017 г. : письмо Минэкономразвития России от 05 мая 

2017 г. № ОГ-Д23-5365. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 

consultantplus://offline/ref=D1A529C645F1668ECE7DB12229A91136CD0B3E663C3DAD7E91BC9C6D086FC848F2679107B7F7F736E9445F00415CFDC82C1F7A58A836A0C4K3QDJ
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В судебной практике часто возникают споры относительно пользования и 

распоряжения общим имущества собственников многоквартирного дома.  

Приведем некоторые позиции: 

1) решения относительно использования общего имущества может прини-

мать только управомоченный орган – общее собрание собственников помещений 

в доме. К примеру, суд указал, что право собственника помещения в многоквар-

тирном доме пользоваться придомовой территорией (парковкой) нельзя ограни-

чить решением собрания автовладельцев, его решение не может быть квалифи-

цировано в качестве влекущего гражданско-правовые последствия200; 

2) собственник помещения является собственником доли в общем имуще-

стве, даже если право на долю не зарегистрировано. Право общей долевой соб-

ственности на общее имущество принадлежит собственникам помещений в зда-

нии в силу закона вне зависимости от его регистрации в Едином государствен-

ном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним201; 

3) для уменьшения размера общего имущества в многоквартирном доме (в 

том числе путем огораживания части лестничной площадки одним из собствен-

ников помещений, возведения пристроек и т. п.) требуется согласие всех соб-

ственников помещений в данном доме путем его реконструкции. Получение со-

гласия только части собственников в данном случае недостаточно.  

Приведем пример. 

Так, между уполномоченным органом местного самоуправления и соб-

ственником возник спор относительно возможности узаконения проведенной ре-

конструкции (организация входных групп в помещение в виде возведения лест-

ничных бетонных маршей, пандусов, установка металлического навеса). Уста-

новлено, что проведенные работы, исходя из заключения строительно-техниче-

ской экспертизы соответствуют строительным, санитарным и противопожарным 

нормам и правилам, угрозу жизни и здоровью не создают. Вместе с тем, факти-

чески проведенная реконструкция привела к уменьшению общедомового иму-

щества, а полученного согласия 53 процентов от голосовавших собственников 

недостаточно; 

                                                           
200 Об отдельных вопросах практики применения правил Гражданского кодекса Российской Федерации 

о договоре аренды : постановление Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 

17 ноября 2011 г. № 73 : редакция от 25 декабря 2013 г. Доступ из справочно-правовой системы «Кон-

сультантПлюс». 
201 О некоторых вопросах практики рассмотрения споров о правах собственников помещений на общее 

имущество здания : постановление Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 

23 июля 2009 г. № 64. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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4) по решению собственников помещений в многоквартирном доме, при-

нятому на общем собрании таких собственников, объекты общего имущества в 

многоквартирном доме могут быть переданы в пользование иным лицам в слу-

чае, если это не нарушает права и законные интересы граждан и юридических 

лиц.  

Следовательно, размещение рекламы в лифтах многоквартирных домов в 

отсутствие согласия на то собственников помещений в многоквартирном доме 

противоречит нормам действующего жилищного законодательства и законода-

тельства о рекламе. То же самое касается установки рекламных конструкций на 

стенах многоквартирного дома, кондиционеров и т. п. 

Есть, однако, некоторые исключения из изложенных выше правил, когда 

приспособление, использование или даже уменьшение общего имущества необ-

ходимы в социально-полезных целях. К примеру, согласно ч. 4.1 ст. 36 ЖК РФ 

приспособление общего имущества в многоквартирном доме для обеспечения 

беспрепятственного доступа инвалидов допускается без решения общего собра-

ния собственников, но только в случае, если такое приспособление осуществля-

ется без привлечения денежных средств указанных собственников; 

5) общее имущество в многоквартирном доме не подлежит разделу или от-

чуждению в целом третьим лицам; 

6) доля в праве общей собственности на общее имущество в многоквартир-

ном доме собственника помещения в этом доме пропорциональна размеру общей 

площади указанного помещения и следует судьбе права собственности на ука-

занное помещение (ст. 37 ЖК РФ). Условия договора, которыми переход права 

собственности на помещение в многоквартирном доме не сопровождается пере-

ходом доли в праве общей собственности на общее имущество в таком доме, яв-

ляются ничтожными (ч. 2 ст. 38 ЖК РФ). 

В основе предусмотренного действующим законодательством для общего 

имущества в многоквартирном доме особого правового режима лежат объектив-

ные предпосылки, обусловленные непосредственно свойствами самого много-

квартирного дома как объемной строительной системы, включающей в себя по-

мещения, сети и системы инженерно-технического обеспечения и предназначен-

ной для проживания граждан202. 

                                                           
202 По делу о проверке конституционности положений абзаца второго пункта 1 статьи 2 Федерального 

закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» в связи с 

жалобой гражданина Н. Н. Марасанова : постановление Конституционного Суда Российской Федера-

ции от 10 ноября 2016 г. № 23-П. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=410531&dst=100088
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ГЛАВА 4. ПРАВО ПОЛЬЗОВАНИЯ ЖИЛЫМ ПОМЕЩЕНИЕМ ПО 

ДОГОВОРУ СОЦИАЛЬНОГО НАЙМА 
 

§ 4.1. Порядок и условия предоставления гражданам  

жилых помещений по договору социального найма 
 

В соответствии со ст. 40 Конституции Российской Федерации каждый 

имеет право на жилище, никто не может быть произвольно лишен жилища. Ор-

ганы государственной власти и органы местного самоуправления поощряют жи-

лищное строительство, создают условия для осуществления права на жилище. 

При этом малоимущим, иным указанным в законе гражданам, нуждающимся в 

жилище, оно предоставляется бесплатно или за доступную плату из государ-

ственных, муниципальных и других жилищных фондов в соответствии с уста-

новленными законом нормами. 

Согласно ч. 1 ст. 49 ЖК РФ по договору социального найма предоставля-

ются: 

1) жилое помещение муниципального жилищного фонда – малоимущим 

гражданам, признанным нуждающимися в жилых помещениях по предусмотрен-

ным ЖК РФ основаниям; 

2) жилые помещения государственного жилищного фонда (Россий-

ской Федерации или субъекта Российской Федерации) – иным категориям граж-

дан, определенным федеральным законом, указом Президента Российской Феде-

рации или законом субъекта Российской Федерации, признанных нуждающи-

мися в жилых помещениях по основаниям, установленным ЖК РФ или указан-

ными нормативными правовыми актами. В случае наделения органов местного 

самоуправления государственными полномочиями по обеспечению специальной 

категорий граждан жилыми помещениями, им также могут предоставляться жи-

лые помещения муниципального жилищного фонда.  

Далее нами будет рассмотрен первый вариант предоставления жилого по-

мещения. 

Основания признания граждан малоимущими. Исходя из названных 

норм, для предоставления жилого помещения по договору социального найма 

необходимо признание гражданина малоимущим и нуждающимся в жилом по-

мещении.  
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Малоимущими гражданами признаются граждане, если они признаны та-

ковыми органом местного самоуправления в порядке, установленном законом 

соответствующего субъекта Российской Федерации, с учетом дохода, приходя-

щегося на каждого члена семьи, и стоимости имущества, находящегося в соб-

ственности членов семьи и подлежащего налогообложению (ч. 2 ст. 49 ЖК РФ). 

Конкретизация данного признака является полномочием субъекта Россий-

ской Федерации и органов местного самоуправления. Так, к полномочиям орга-

нов государственной власти субъекта Российской Федерации в области жилищ-

ных отношений относится установление порядка определения размера дохода, 

приходящегося на каждого члена семьи, и стоимости имущества, находящегося 

в собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, в целях при-

знания граждан малоимущими и предоставления им по договорам социального 

найма жилых помещений муниципального жилищного фонда (п. 3 ст. 13 

ЖК РФ). При этом, поскольку принимается соответствующий закон субъекта 

Российской Федерации, данным полномочием наделены только представитель-

ные (законодательные) органы субъекта Российской Федерации. В свою очередь, 

установление размера дохода и стоимости имущества в целях признания граж-

дан малоимущими отнесено к компетенции муниципалитета (п. 2 ст. 14 ЖК РФ). 

Уполномоченные органы при реализации названных функций должны учиты-

вать Методические рекомендации Минрегиона России203. 

Так, например, в Иркутской области граждане признаются малоимущими, 

если стоимость имущества, находящегося в собственности членов семьи и под-

лежащего налогообложению, и размер денежных средств, которые члены семьи 

способны совместно накопить в течение трех лет, меньше рыночной стоимости 

приобретения жилого помещения, сложившейся в соответствующем муници-

пальном образовании Иркутской области, по норме предоставления площади 

жилого помещения по договору социального найма204. В Хабаровском крае уста-

                                                           
203 Методические рекомендации для органов государственной власти субъектов Российской Федерации 

и органов местного самоуправления по установлению порядка признания граждан малоимущими в це-

лях постановки на учет и предоставления малоимущим гражданам, признанным нуждающимися в жи-

лых помещениях, жилых помещений муниципального жилищного фонда по договорам социального 

найма : утверждены приказом Минрегиона России от 25 февраля 2005 г. № 17. Доступ из справочно-

правовой системы «КонсультантПлюс». 
204 О порядке признания граждан малоимущими, порядке определения размера дохода, приходящегося 

на каждого члена семьи, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов семьи и под-

лежащего налогообложению, в целях предоставления гражданам по договорам социального найма жи-

лых помещений муниципального жилищного фонда в Иркутской области : закон Иркутской области 

от 17 декабря 2008 г. № 125-ОЗ : в редакции от 10 января 2022 г. Доступ из справочно-правовой си-

стемы «КонсультантПлюс». 
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новлено, что признание граждан малоимущими органом местного самоуправле-

ния определяется исходя из расчетной площади жилого помещения, которую се-

мья (одиноко проживающий гражданин) сможет приобрести исходя из совокуп-

ного дохода семьи (дохода одиноко проживающего гражданина), стоимости 

имущества, находящегося в собственности гражданина и членов его семьи (оди-

ноко проживающего гражданина) и подлежащего налогообложению, и средней 

расчетной цены одного квадратного метра общей площади жилого помеще-

ния205. В законах других субъектов Российской Федерации раскрывается пере-

чень конкретного имущества, стоимость которого учитывается при установле-

нии статуса малоимущего (например, Республика Хакасия)206.  

Важно отметить, что в отношении лиц, вставших на учет до 1 марта 

2005 года в соответствии с Жилищным Кодексом РСФСР, имущественное поло-

жение в целях предоставления им жилого помещения по договору социального 

найма не имеет значения. 

Основания признания граждан нуждающимися. Согласно ст. 51 ЖК РФ 

гражданами, нуждающимися в жилых помещениях, предоставляемых по догово-

рам социального найма, признаются: 

1) не являющиеся нанимателями жилых помещений по договорам социаль-

ного найма, договорам найма жилых помещений жилищного фонда социального 

использования или членами семьи такого нанимателя либо собственниками жи-

лых помещений или членами семьи собственника жилого помещения; 

2) являющиеся нанимателем, собственником или членом их семьи и обес-

печенные общей площадью жилого помещения на одного члена семьи менее 

учетной нормы; 

3) проживающие в помещении, не отвечающем установленным для жилых 

помещений требованиям; 

4) являющиеся нанимателями, собственниками или членами их семьи, про-

живающими в квартире, занятой несколькими семьями, если в составе семьи 

имеется больной, страдающий тяжелой формой хронического заболевания, при 

которой совместное проживание с ним в одной квартире невозможно, и не име-

ющими иного жилого помещения, занимаемого по договору социального найма, 

                                                           
205 О жилищных правоотношениях в Хабаровском крае : закон Хабаровского края от 13 октября 2005 г. 

№ 304 : в редакции от 5 февраля 2024 г. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
206 О порядке признания граждан малоимущими в целях постановки их на учет в качестве нуждаю-

щихся в жилых помещениях : закон Республики Хакасия от 28 июня 2006 г. № 33-ЗРХ : в редакции от 

11 марта 2019 г. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс».  
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договору найма жилого помещения жилищного фонда социального использова-

ния или принадлежащего на праве собственности. Перечень тяжелых форм хро-

нических заболеваний, при которых невозможно совместное проживание граж-

дан в одной квартире, установлен приказом Минздрава России от 29 ноября 

2012 г. № 987н. К таким заболеваниям относятся, в частности, туберкулез любых 

органов и систем с бактериовыделением, злокачественные новообразования с 

обильными выделениями, хронические и затяжные психические расстройства с 

тяжелыми болезненными проявлениями, эпилепсия с частыми припадками.  

При наличии у гражданина и (или) членов его семьи нескольких жилых 

помещений, занимаемых по договорам социального найма, договорам найма жи-

лых помещений жилищного фонда социального использования и (или) принад-

лежащих им на праве собственности, определение уровня обеспеченности общей 

площадью жилого помещения осуществляется исходя из суммарной общей пло-

щади всех указанных жилых помещений (ч. 2 ст. 51 ЖК РФ). 

Принятие на учет граждан в качестве нуждающихся в жилых помеще-

ниях. Состоять на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях имеют 

право указанные в ст. 49 ЖК РФ категории граждан. Если гражданин имеет право 

состоять на данном учете по нескольким основаниям, по своему выбору он мо-

жет быть принят на учет по одному из этих оснований или по всем основаниям 

(ч. 2 ст. 51 ЖК РФ). 

Органом, осуществляющим принятие на учет, является орган местного са-

моуправления. 

Основание принятия на учет – заявление гражданина о принятии на 

учет, поданное в орган местного самоуправления по месту жительства либо че-

рез многофункциональный центр. С заявлением о принятии на учет должны быть 

представлены документы, подтверждающие право гражданина состоять на учете 

в качестве нуждающегося в жилом помещении, кроме документов, которые мо-

гут быть получены по межведомственным запросам. 

Перечень документов устанавливается региональным законодательством 

на основании положений жилищного законодательства. К примеру, приложе-

нием 1 к Закону Иркутской области «О порядке ведения органами местного са-

моуправления муниципальных образований Иркутской области учета граждан в 

качестве нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договорам 

социального найма, и отдельных вопросах определения общей площади жилого 

помещения, предоставляемого по договору социального найма» от 17 декабря 

2008 г. № 127-ОЗ утвержден перечень соответствующих документов:  
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1) документы, удостоверяющие личность гражданина-заявителя и членов 

его семьи; 

2) документы, подтверждающие принадлежность гражданина-заявителя и 

членов его семьи к гражданству Российской Федерации и (или) государства, с 

которым Российской Федерацией заключен международный договор, в соответ-

ствии с которым предусмотрено предоставление жилых помещений по догово-

рам социального найма; 

3) документы, подтверждающие правовые основания отнесения лиц, про-

живающих совместно с гражданином-заявителем по месту постоянного житель-

ства, к членам его семьи (свидетельства о рождении, о заключении брака и их 

нотариально удостоверенный перевод на русский язык, соответствующие реше-

ния суда и т. д.); 

4) справка с места жительства о составе семьи; 

5) документы, подтверждающие право на предоставление жилых помеще-

ний по договорам социального найма вне очереди; 

6) документы, подтверждающие правовые основания владения и пользова-

ния гражданином-заявителем и членами его семьи жилым помещением; 

7) документы, выданные Росреестром и органом (организацией) по госу-

дарственному техническому учету и (или) технической инвентаризации, под-

тверждающие наличие (отсутствие) жилых помещений в собственности гражда-

нина-заявителя и членов его семьи; 

8) документы, выданные органами, осуществляющими регистрацию транс-

портных средств, подтверждающие наличие (отсутствие) транспортного сред-

ства в собственности гражданина-заявителя или членов его семьи; 

9) документы, в установленном порядке подтверждающие доходы гражда-

нина-заявителя и членов его семьи, учитываемые при признании граждан мало-

имущими в соответствии с законодательством Иркутской области (налоговые де-

кларации, справки о доходах физического лица и иные документы); 

10) документы, содержащие в соответствии с законодательством сведения 

о рыночной стоимости принадлежащего на праве собственности гражданину-за-

явителю и членам его семьи имущества, подлежащего налогообложению (в слу-

чае отсутствия заявления гражданина о проведении оценки данного имущества 

органом местного самоуправления). 

Документы, указанные в подп. 3 (в части свидетельств о рождении, заклю-

чении брака), 6, 7 (в части документа, выданного органом регистрации прав), 

9, 10 гражданин вправе предоставить самостоятельно. В случае, если такие до-
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кументы и (или) информация не были представлены гражданином, то орган, осу-

ществляющий ведение учета, запрашивает указанные документы и информацию 

в порядке межведомственного информационного взаимодействия207. 

Гражданину, подавшему заявление, выдается расписка в получении доку-

ментов с указанием их перечня и даты получения, а также с указанием перечня 

документов, которые будут получены по межведомственным запросам.  

Решение о принятии на учет или об отказе в принятии на учет должно 

быть принято не позднее чем через 30 рабочих дней со дня представления доку-

ментов заявителем. В случае представления гражданином заявления через МФЦ 

срок принятия решения исчисляется со дня передачи такого заявления в орган, 

осуществляющий принятие на учет. 

Орган, осуществляющий принятие на учет, не позднее чем через 3 рабочих 

дня со дня принятия решения выдает или направляет гражданину документ, 

подтверждающий принятие такого решения. Если заявление подано через 

МФЦ – документ направляется в МФЦ.  

Порядок ведения органом местного самоуправления учета граждан в каче-

стве нуждающихся в жилых помещениях устанавливается законом соответству-

ющего субъекта Российской Федерации (ч. 7 ст. 52 ЖК РФ), например, в Иркут-

ской области действует названный выше региональный закон от 17 декабря 2008 

г. № 127-ОЗ, а постановлением администрации г. Иркутска от 30 августа 2019 г. 

№ 031-06-675/9 принят административный регламент предоставления соответ-

ствующей муниципальной услуги. Регионы при принятии соответствующих за-

конов руководствуются ЖК РФ, а также Методическими рекомендациями Мин-

строя России208. 

В связи с отнесением полномочий по определению порядка ведения орга-

нами местного самоуправления учета граждан в качестве нуждающихся в жилых 

помещениях к ведению субъектов Российской Федерации, на практике возни-

кают вопросы о законности устанавливаемых последними ограничениях.  

                                                           
207 О порядке ведения органами местного самоуправления муниципальных образований Иркутской об-

ласти учета граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договорам 

социального найма, и отдельных вопросах определения общей площади жилого помещения, предо-

ставляемого гражданину по договору социального найма : закон Иркутской области от 17 декабря 

2008 г. № 127-ОЗ : редакция от 02 ноября 2021 г. Доступ из справочно-правовой системы «Консуль-

тантПлюс». 
208 Методические рекомендации для субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправ-

ления по определению порядка ведения органами местного самоуправления учета граждан в качестве 

нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального найма, и по предо-

ставлению таким гражданам жилых помещений по договору социального найма : утверждены прика-

зом Минстроя России от 06 апреля 2018 г. № 216/пр. Доступ из справочно-правовой системы «Кон-

сультантПлюс». 
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Так, в частности, в ряде субъектов Российской Федерации (например, в го-

родах федерального значения Москва и Санкт-Петербург, Московской области) 

органы государственной власти субъектов Российской Федерации на законода-

тельном уровне устанавливают ограничения по минимальному сроку прожива-

ния гражданина на территории соответствующего региона перед тем, как может 

быть рассмотрен вопрос о принятии его на учет в качестве нуждающегося в жи-

лом помещении. По мнению Минстроя России, установление такого ограниче-

ния согласуется с позицией Конституционного Суда Российской Федерации 

(определения от 9 апреля 2002 г. № 123-О, от 4 марта 2004 г. № 80-О, от 7 мая 

2010 г. № 741-О-О, от 29.05.2014 г. № 1027-О)209. Данный вывод в 2023 году под-

держан Верховным Судом Российской Федерации210.  

Последствия намеренного ухудшения гражданами своих жилищных 

условий. Согласно ст. 53 ЖК РФ граждане, которые с намерением приобретения 

права состоять на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях совер-

шили действия, в результате которых они могут быть признаны нуждающимися, 

принимаются на учет не ранее чем через 5 лет со дня совершения указанных 

намеренных действий.  

В Методических рекомендациях Минстроя России приводятся некоторые 

примеры добровольного ухудшения жилищных условий, препятствующие по-

становке на учет в течение 5 лет: 

вселение в жилое помещение других граждан в качестве членов своей се-

мьи; 

переселение в специализированное жилое помещение либо на жилую пло-

щадь на условиях поднайма или в качестве члена семьи собственника; 

отчуждение пригодного для проживания жилого помещения, принадле-

жавшего гражданину на праве собственности; 

неравноценный обмен жилого помещения, принадлежащего гражданину 

на праве собственности211. 

При применении данной нормы важно учитывать позицию Конституцион-

ного Суда Российской Федерации, изложенную в определении от 19 апреля 

                                                           
209 Методические рекомендации по реализации некоторых вопросов, связанных с обеспечением жи-

лыми помещениями отдельных категорий граждан, установленных федеральным законодательством : 

письмо Минстроя России от 07 августа 2017 г. № 28068-ЕС/05. Доступ из справочно-правовой системы 

«КонсультантПлюс». 
210 Решение Верховного Суда Российской Федерации от 18 сентября 2023 г. № АКПИ23-548. Доступ 

из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
211 Методические рекомендации по реализации некоторых вопросов, связанных с обеспечением жи-

лыми помещениями отдельных категорий граждан… 
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2007 г. № 258-О-О «Об отказе в принятии к рассмотрению жалобы гражданина 

Кузнецова А.В. на нарушение его конституционных прав ст. 53 ЖК РФ». 

Так, Конституционный Суд Российской Федерации указал, что по смыслу 

ст. 53 ЖК РФ, которая сама по себе не может рассматриваться как нарушающая 

какие-либо права и свободы, ограничения в постановке граждан на учет нужда-

ющихся в жилых помещениях должны считаться допустимыми лишь в том слу-

чае, если гражданами совершались умышленные действия с целью создания ис-

кусственного ухудшения жилищных условий, могущих привести к состоянию, 

требующему участия со стороны органов государственной власти и местного са-

моуправления в обеспечении их другим жильем.  

При этом применение ст. 53 ЖК РФ должно осуществляться в системе дей-

ствующего правового регулирования во взаимосвязи с п. 3 ст. 10 ГК РФ, согласно 

которому в случаях, когда закон ставит защиту гражданских прав в зависимость 

от того, осуществлялись ли эти права разумно и добросовестно, разумность дей-

ствий и добросовестность участников гражданских правоотношений предпола-

гаются. 

Рассмотрим следующий пример.  

Судами признано незаконным решение о снятии Т. с жилищного учета до 

истечения пятилетнего срока, предусмотренного ст. 53 ЖК РФ. Суд указал, что 

факт вселения сына, его супруги и их ребенка в принадлежавшую на праве соб-

ственности Т. квартиру в качестве членов семьи сомнений не вызывает. Такие 

действия обусловлены наличием семейных отношений между родителями (Т. и 

его супруга) и их совершеннолетним ребенком и его семьей (сын, его супруга и 

их ребенок), вызваны определенными жизненными обстоятельствами, совер-

шены с целью оказания материальной поддержки сыну. Таким образом, соответ-

ствующие действия Т. не были направлены на искусственное ухудшение жилищ-

ных условий и не могут являться основанием для отказа в постановки на учет 

или основанием снятия с учета.  

В другом деле не признано искусственным ухудшением жилищных усло-

вий расторжение супругой военнослужащего в отношении себя на основании ст. 

83 ЖК РФ договора социального найма жилого помещения в связи с выездом к 

месту военной службы супруга в другой населенный пункт212. 

Основания для отказа в принятии граждан на учет в качестве нужда-

ющихся в жилых помещениях. Статьей 54 ЖК РФ закреплен исчерпывающий 

                                                           
212 О практике применения судами законодательства о воинской обязанности, военной службе и ста-

тусе военнослужащих : постановление Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 29 мая 

2014 г. № 8 : редакция от 28 июня 2016 г. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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перечень оснований для отказа в принятии граждан на учет в качестве нуждаю-

щихся в жилых помещениях: 

1) не представлены документы, обязанность по представлению которых 

возложена на заявителя; 

2) ответ органу местного самоуправления на межведомственный запрос 

свидетельствует об отсутствии документа и (или) информации, необходимых 

для принятия граждан на учет, если соответствующий документ не был пред-

ставлен заявителем по собственной инициативе (за исключением случаев, когда 

отсутствие документа или информации подтверждает право граждан состоять на 

учете); 

3) представлены документы, которые не подтверждают право соответству-

ющих граждан состоять на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях; 

4) не истек пятилетний срок с момента совершения гражданином умыш-

ленных действий с целью создания искусственного ухудшения жилищных усло-

вий. 

Решение об отказе в принятии на учет должно содержать основания такого 

отказа, направляется гражданину не позднее чем через три рабочих дня со дня 

принятия такого решения и может быть обжаловано им в судебном порядке. 

Основания снятия граждан с учета в качестве нуждающихся в жилых 

помещениях. Согласно ст. 56 ЖК РФ граждане снимаются с учета в качестве 

нуждающихся в жилых помещениях в случае: 

1) подачи ими по месту учета заявления о снятии с учета; 

2) утраты ими оснований, дающих им право на получение жилого помеще-

ния по договору социального найма; 

3) их выезда на место жительства в другое муниципальное образование, за 

исключением случаев изменения места жительства в пределах городов федераль-

ного значения Москвы, Санкт-Петербурга и Севастополя; 

4) получения ими в установленном порядке от органа государственной вла-

сти или органа местного самоуправления бюджетных средств на приобретение 

или строительство жилого помещения; 

5) предоставления им в установленном порядке от органа государственной 

власти или органа местного самоуправления земельного участка (кроме садового 

земельного участка) для строительства жилого дома, за исключением граждан, 

имеющих трех и более детей; 

6) выявления в представленных документах в орган, осуществляющий при-

нятие на учет, сведений, не соответствующих действительности и послуживших 

основанием принятия на учет, а также неправомерных действий должностных 
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лиц органа, осуществляющего принятие на учет, при решении вопроса о приня-

тии на учет. 

Указанный перечень оснований для снятия граждан с учета в качестве нуж-

дающихся в жилых помещениях, предоставляемых по договору социального 

найма, является исчерпывающим. 

Рассмотрим некоторые примеры из практики. 

При рассмотрении районным судом заявления прокурора, поданного в за-

щиту жилищных прав К., к администрации сельского поселения о восстановле-

нии ее в списках граждан, нуждающихся в жилых помещениях, установлено, что 

основанием для снятия К. с учета явился факт предоставления ей земельного 

участка для ведения личного подсобного хозяйства. Суд пришел к правильному 

выводу о том, что такого основания для снятия граждан с учета в качестве нуж-

дающихся в жилом помещении ч. 1 ст. 56 ЖК РФ не содержит. В соответствии с 

п. 5 ч. 1 ст. 56 ЖК РФ граждане снимаются с учета в качестве нуждающихся в 

жилых помещениях, в случае предоставления им в установленном порядке от 

органа государственной власти или органа местного самоуправления земельного 

участка для строительства жилого дома (за исключением граждан, имеющих 

трех и более детей). Между тем, как установлено в ходе судебного разбиратель-

ства, земельный участок был предоставлен К. не для строительства жилого дома, 

а для ведения личного подсобного хозяйства без права возведения на нем жилого 

дома, что следовало из постановления администрации сельского поселения о 

предоставлении К. земельного участка, а также из договора аренды земельного 

участка, заключенного с К. Учитывая данные обстоятельства, суд удовлетворил 

требования прокурора213. 

Решения о снятии с учета должны быть приняты органом, на основании 

решений которого такие граждане были приняты на данный учет, не позднее чем 

в течение 30 рабочих дней со дня выявления обстоятельств, являющихся основа-

нием принятия таких решений. Решения выдаются или направляются гражданам 

не позднее чем через три рабочих дня со дня их принятия и могут быть обжало-

ваны указанными гражданами в судебном порядке. 

Кроме того, решение о снятии с учета должно содержать основания такого 

отказа со ссылкой на обстоятельства, предусмотренные ч. 1 ст. 56 ЖК РФ. 

                                                           
213 Обзор практики рассмотрения судами в 2013–2014 годах дел по спорам, связанным с обеспечением 

права малоимущих граждан состоять на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях, предо-

ставляемых по договорам социального найма из муниципального жилищного фонда : утвержден Пре-

зидиумом Верховного Суда Российской Федерации 23 декабря 2015 г. Доступ из справочно-правовой 

системы «КонсультантПлюс». 
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Так, при рассмотрении районным судом требований П. о признании неза-

конными постановления главы администрации сельского поселения, решения 

жилищной комиссии при администрации сельского поселения о снятии ее с 

учета граждан, нуждающихся в жилых помещениях, предоставляемых по дого-

ворам социального найма, и о возложении обязанности восстановить ее на учете 

установлено, что постановление администрации сельского поселения в наруше-

ние требований ч. 2 ст. 56 ЖК РФ не содержало оснований для снятия ее с учета 

со ссылкой на обстоятельства, предусмотренные ч. 1 ст. 56 ЖК РФ. В связи с 

этим, а также ввиду отсутствия доказательств, подтверждающих наличие преду-

смотренных ЖК РФ оснований для снятия заявителя с указанного учета, требо-

вания заявителя удовлетворены судом214. 

Анализ судебной практики свидетельствует о том, что наиболее распро-

страненными причинами снятия граждан с учета в качестве нуждающихся в жи-

лых помещениях, предоставляемых по договору социального найма, являются: 

утрата статуса малоимущего (например, вследствие увеличения доходов, 

приходящихся на каждого члена семьи); 

утрата статуса нуждающегося в жилом помещении (например, в связи с 

увеличением размера общей площади жилого помещения, приходящегося на 

каждого члена семьи, вследствие получения членом семьи другого жилого поме-

щения в порядке наследования или выезда члена семьи на другое место житель-

ства либо смерти одного из членов семьи). 

Также следует учесть, что граждане, принятые на учет нуждающихся в 

улучшении жилищных условий до 1 марта 2005 года в целях последующего 

предоставления им жилых помещений по договорам социального найма, не мо-

гут быть сняты с учета в связи с тем, что они не относятся к малоимущим граж-

данам. 

Так, в соответствии с положениями ст. 5 Вводного закона к жилищным от-

ношениям, возникшим до введения в действие ЖК РФ, последний применяется 

в части тех прав и обязанностей, которые возникнут после введения его в дей-

ствие, за исключением случаев, предусмотренных Вводным законом. Основания 

для снятия граждан с учета, которые приняты на учет для предоставления жилых 

помещений по договорам социального найма до 1 марта 2005 г., установлены ч. 

2 ст. 6 Вводного закона. В силу указанной нормы граждане, принятые на учет до 

1 марта 2005 г. в целях последующего предоставления им жилых помещений по 

                                                           
214 Обзор практики рассмотрения судами в 2013–2014 годах дел по спорам, связанным с обеспечением 

права малоимущих граждан состоять на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях, предо-

ставляемых по договорам социального найма из муниципального жилищного фонда… 
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договорам социального найма, сохраняют право состоять на данном учете до по-

лучения ими жилых помещений по договорам социального найма. Указанные 

граждане снимаются с такого учета по основаниям, предусмотренным пунктами 

1, 3 - 6 ч. 1 ст. 56 ЖК РФ, а также в случае утраты ими оснований, которые до 

введения в действие ЖК РФ давали им право на получение жилых помещений 

по договорам социального найма. 

Приведем пример. 

Б. состояла на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий с ап-

реля 2001 года, в мае 2014 года была снята с учета на основании п. 2 ч. 1 ст. 56 

ЖК РФ. Принимая решение об удовлетворении иска Б. к администрации муни-

ципального района о признании незаконным снятия ее с учета нуждающихся в 

жилом помещении, районный суд правильно исходил из ст. 6 Вводного закона. 

Б. как поставленная на учет граждан, нуждающихся в улучшении жилищных 

условий, до 1 марта 2005 г., могла быть снята с этого учета либо по основаниям, 

предусмотренным пунктами 1, 3 - 6 ч. 1 ст. 56 ЖК РФ, либо в связи с утратой 

оснований, которые ранее, то есть до 1 марта 2005 г., давали право на получение 

жилого помещения по договору социального найма. 

Как установлено районным судом, основанием для снятия Б. с учета по-

служило то обстоятельство, что Б. не является малоимущей. 

Между тем данное обстоятельство не могло служить основанием для сня-

тия Б. с учета, поскольку жилищным законодательством, действовавшим до 1 

марта 2005 г., для получения гражданами жилого помещения по договору соци-

ального найма не требовалось признания граждан малоимущими. 

Статья 32 Жилищного кодекса РСФСР, которой был установлен перечень 

оснований для снятия граждан с учета нуждающихся в улучшении жилищных 

условий, также не предусматривала возможности снятия граждан с учета в связи 

с утратой ими статуса малоимущих215. 

Основанием для снятия гражданина с учета не могут служить следующие 

обстоятельства:  

изменение органом местного самоуправления после постановки гражда-

нина на учет учетной нормы площади жилого помещения;  

приобретение гражданином, состоящим на учете, права собственности на 

жилое помещение, признанное в установленном порядке непригодным для про-

живания; 

                                                           
215 Обзор практики рассмотрения судами в 2013–2014 годах дел по спорам, связанным с обеспечением 

права малоимущих граждан состоять на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях, предо-

ставляемых по договорам социального найма из муниципального жилищного фонда… 
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временное отсутствие граждан, принятых на учет в качестве нуждающихся 

в жилых помещениях, по месту своего жительства. 

Предоставление жилых помещений по договорам социального найма 

гражданам, состоящим на учете в качестве нуждающихся в жилых помеще-

ниях. В соответствии со ст. 57 ЖК РФ жилые помещения предоставляются граж-

данам, состоящим на учете, в порядке очередности исходя из времени принятия 

таких граждан на учет, за исключением установленных ч. 2 ст. 57 ЖК РФ слу-

чаев. 

Так, вне очереди жилые помещения по договорам социального найма 

предоставляются: 

1) гражданам, жилые помещения которых признаны в установленном по-

рядке непригодными для проживания и ремонту или реконструкции не подле-

жат; 

2) гражданам, страдающим тяжелыми формами хронических заболеваний. 

Гражданам, состоящим на учете в качестве нуждающихся в жилых поме-

щениях, жилые помещения по договорам социального найма предоставляются 

на основании решений органа местного самоуправления. Решения о предостав-

лении жилых помещений выдаются или направляются гражданам не позднее чем 

через 3 рабочих дня со дня их принятия. Такое решение является основанием 

заключения соответствующего договора в срок, установленный данным реше-

нием. 

Согласно ч. 5 ст. 57 ЖК РФ по договору социального найма жилое поме-

щение должно предоставляться гражданам по месту их жительства (в границах 

соответствующего населенного пункта) общей площадью на одного человека не 

менее нормы предоставления. 

При определении общей площади жилого помещения, предоставляемого 

по договору социального найма гражданину, имеющему в собственности жилое 

помещение, учитывается площадь жилого помещения, находящегося у него в 

собственности. При предоставлении жилых помещений по договорам социаль-

ного найма заселение одной комнаты лицами разного пола, за исключением су-

пругов, допускается только с их согласия (ст. 58 ЖК РФ). 

Жилое помещение по договору социального найма может быть предостав-

лено общей площадью, превышающей норму предоставления на одного чело-

века, но не более чем в два раза, если такое жилое помещение представляет собой 

одну комнату или однокомнатную квартиру либо предназначено для вселения 

гражданина, страдающего одной из тяжелых форм хронических заболеваний. 
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§ 4.2. Договор социального найма жилого помещения 
 

Понятие договора социального найма и его предмет. По договору соци-

ального найма жилого помещения одна сторона – собственник жилого помеще-

ния государственного жилищного фонда или муниципального жилищного фонда 

(действующие от его имени уполномоченные государственный орган или орган 

местного самоуправления) либо управомоченное им лицо (наймодатель) обязу-

ется передать другой стороне – гражданину (нанимателю) жилое помещение во 

владение и в пользование для проживания в нем на условиях, установленных 

ЖК РФ (ст. 60 ЖК РФ). 

Договор социального найма является консенсуальным и двусторонне обя-

зывающим, поскольку собственник (наймодатель) обязуется передать другой 

стороне – гражданину (нанимателю) жилое помещение, а последний обязуется 

использовать переданное жилое помещение по назначению, уплачивать плату за 

жилое помещение и коммунальные услуги, а также исполнять иные установлен-

ные законом обязанности.  

Возмездный характер договора социального найма установлен ст. 78 ЖК 

РФ, однако действующее законодательство предусматривает исключения, при 

котором допускается освобождение от внесения платы за пользование жилым 

помещением в случае, если наниматель признан малоимущим гражданином (ч. 9 

ст. 156 ЖК РФ).  

Вместе с тем, как обоснованно подчеркивается учеными-юристами, при-

менение указанных положений ст. 156 ЖК РФ об освобождении малоимущих 

граждан от платы по договору социального найма, вызывает серьезные сложно-

сти. Н.В. Безик и С.И. Суслова приводят следующие статистические данные: из 

9 городских округов и 28 муниципальных районов Иркутской области за 2021 г. 

в совокупности освобождено от платы за наем только 13 человек, при том что 

только в городе Иркутске количество граждан, признанных в установленном 

ЖК РФ порядке малоимущими в целях предоставления жилых помещений по до-

говорам социального найма, составляет 8 279 человек (без учета членов се-

мей)216. Указанное продиктовано, в том числе, такими факторами как отсутствие 

единой позиции относительно возможности применения порядка признания 

граждан малоимущими в целях их постановки на учет в качестве нуждающихся 

                                                           
216 Безик Н. В., Суслова С. И. Малоимущность и освобождение от платы за наем по договору социаль-

ного найма: законодательство, доктрина и судебная практика // Семейное и жилищное право. 2024. 

№ 2. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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для признания их таковыми в целях освобождения от платы по договору, непри-

нятие мер органами местного самоуправления к принятию необходимых актов, 

регламентирующих порядок реализации гражданами такого права, а также неин-

формированность последних о нем217. 

Договор социального найма жилого помещения заключается в письменной 

форме без установления срока его действия (ст. ст. 60, 63 ЖК РФ). Постановле-

нием Правительства Российской Федерации от 21 мая 2005 г. № 315 утверждена 

форма типового договора социального найма жилого помещения. 

Изменение оснований и условий, дающих право на получение жилого по-

мещения по договору социального найма, не является основанием расторжения 

договора социального найма жилого помещения (ст. 60 ЖК РФ). Переход права 

собственности на занимаемое по договору социального найма жилое помещение, 

права хозяйственного ведения или права оперативного управления таким жилым 

помещением не влечет за собой расторжение договора или изменение его усло-

вий (ст. 64 ЖК РФ). 

Основанием заключения договора социального найма является принятое с 

соблюдением требований ЖК РФ решение органа местного самоуправления о 

предоставлении жилого помещения гражданину, состоящему на учете в качестве 

нуждающегося в жилом помещении (ч.ч. 3 и 4 ст. 57, ст. 63 ЖК РФ). Указанное 

решение может быть принято и иным уполномоченным органом в случаях, 

предусмотренных федеральным законом, указом Президента Российской Феде-

рации или законом субъекта Российской Федерации (п. 6 ст. 12, п. 5 ст. 13, ч.ч. 

3, 4 ст. 49 ЖК РФ). 

При этом нарушение требований ЖК РФ при принятии решения о предо-

ставлении жилого помещения по договору социального найма может служить 

основанием для предъявления в судебном порядке требования о признании этого 

решения, а также заключенного на его основании договора социального найма 

недействительными и выселении проживающих в жилом помещении лиц.  

Суд вправе признать решение о предоставлении жилого помещения по до-

говору социального найма недействительным, если будет установлено, что: 

гражданами предоставлены не соответствующие действительности сведе-

ния, послужившие основанием для принятия их на учет в качестве нуждающихся 

в жилых помещениях (например, о составе семьи, об источниках и уровне дохо-

дов, а также об имуществе членов семьи, подлежащем налогообложению); 

                                                           
217 Безик Н. В., Суслова С. И. Указ. соч.  
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нарушены права других граждан на указанное жилое помещение (напри-

мер, нарушена очередность предоставления жилого помещения); 

совершены неправомерные действия должностными лицами при решении 

вопроса о предоставлении жилого помещения; 

имели место иные нарушения порядка и условий предоставления жилых 

помещений по договору социального найма, предусмотренных жилищным зако-

нодательством. 

Предметом договора социального найма жилого помещения должно быть 

жилое помещение, т. е. изолированное помещение, которое является недвижи-

мым имуществом и пригодно для постоянного проживания граждан, в виде жи-

лого дома, квартиры, части жилого дома или квартиры (ч. 2 ст. 15, ч. 1 ст. 62 

ЖК РФ). Не могут быть самостоятельным предметом договора социального 

найма жилого помещения неизолированное жилое помещение, помещения вспо-

могательного использования, а также общее имущество в многоквартирном доме 

(ч. 2 ст. 62 ЖК РФ). 

Права и обязанности наймодателя по договору социального найма. 

В соответствии с ч. 1 ст. 65 ЖК РФ наймодатель имеет право требовать своевре-

менного внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги. 

Кроме того, он вправе: 

– отказать во вселении в жилое помещение граждан в качестве членов се-

мьи нанимателя, если после такого вселения общая площадь соответствующего 

жилого помещения на одного члена семьи станет меньше учетной нормы; 

– отказать в обмене жилыми помещениями в случаях, предусмотренных 

жилищным законодательством; 

– согласиться или отказать в передаче жилого помещения в поднаем. 

Среди основных обязанностей наймодателя перечислим следующие: 

– передать нанимателю жилое помещение, пригодное для проживания для 

проживания, соответствующее всем установленным требованиям; 

– поддерживать надлежащее состояние общего имущества в многоквар-

тирном доме, в котором находится жилое помещение, предоставляемое по дого-

вору социального найма; 

– осуществлять капитальный ремонт жилого помещения; 

– предоставлять другое жилое помещение при условии подачи нанимате-

лем заявления о замене жилого помещения; 

– предоставить нанимателю и членам его семьи на время проведения капи-

тального ремонта или реконструкции дома (требующих выселения) и в других 
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случаях жилое помещение, отвечающее санитарным и техническим требова-

ниям; 

– информировать нанимателя о проведении капитального ремонта или ре-

конструкции дома не позднее чем за тридцать дней до начала работ; 

– обеспечивать предоставление нанимателю необходимых коммунальных 

услуг и контролировать их качество; 

– в течение трех рабочих дней со дня изменения цен на содержание, ремонт 

жилья, наем жилых помещений, тарифов на коммунальные услуги, нормативов 

потребления, порядка расчетов за предоставленные жилищно-коммунальные 

услуги информировать об этом нанимателя; 

– принять в установленные сроки жилое помещение у нанимателя по акту 

сдачи жилого помещения после расторжения договора. 

Кроме того, наймодатель жилого помещения по договору социального 

найма помимо указанных обязанностей несет иные обязанности, предусмотрен-

ные жилищным законодательством и договором социального найма жилого по-

мещения. Например, согласно п. 5 Типового договора социального найма жилого 

помещения наймодатель обязан принимать участие в своевременной подготовке 

дома и находящегося в нем оборудования к эксплуатации в зимних условиях; 

контролировать качество предоставляемых жилищно-коммунальных услуг и 

проч.  

Наймодатель, не исполняющий обязанностей, предусмотренных жилищ-

ным законодательством и договором социального найма жилого помещения, 

несет ответственность, предусмотренную законодательством (ст. 66 ЖК РФ). 

При неисполнении или ненадлежащем исполнении наймодателем жилого 

помещения по договору социального найма обязанностей по своевременному 

проведению капитального ремонта сданного внаем жилого помещения, общего 

имущества в многоквартирном доме и устройств, находящихся в жилом помеще-

нии и предназначенных для предоставления коммунальных услуг, наниматель по 

своему выбору вправе потребовать уменьшение платы за пользование занимае-

мым жилым помещением, общим имуществом в многоквартирном доме, либо 

возмещение своих расходов на устранение недостатков жилого помещения и 

(или) общего имущества в многоквартирном доме, либо возмещение убытков, 

причиненных ненадлежащим исполнением или неисполнением указанных обя-

занностей наймодателя.  

Права и обязанности нанимателя по договору социального найма. 

Наниматель жилого помещения по договору социального найма имеет следую-

щие права: 
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– вселять в занимаемое жилое помещение иных лиц, однако с согласия 

наймодателя. Отказ наймодателя в отношении вселяемых членов семьи возмо-

жен в случае, если после такого вселения общая площадь соответствующего жи-

лого помещения на одного члена семьи станет меньше учетной нормы. Необхо-

димо помнить о том, что помимо согласия наймодателя нанимателю необходимо 

получить письменное согласие других проживающих совместно с ним членов 

семьи, в том числе временно отсутствующих. Согласие наймодателя не требу-

ется в случае вселения несовершеннолетнего к его родителям; 

– сдавать жилое помещение в поднаем; 

– разрешать проживание в жилом помещении временных жильцов; 

– осуществлять обмен занимаемого жилого помещения, за исключением 

так называемых родственного и смешанного обмена;  

– требовать от наймодателя своевременного проведения капитального ре-

монта жилого помещения, надлежащего участия в содержании общего имуще-

ства в многоквартирном доме, а также предоставления коммунальных услуг.  

Помимо прав, указанных выше и прямо выделяемых ст. 67 ЖК РФ, нани-

матель вправе: 

– пользоваться общим имуществом многоквартирного дома; 

– требовать предоставления другого благоустроенного или другого поме-

щения в связи с выселением нанимателя по основаниям, установленным ЖК РФ; 

– обратиться к наймодателю с просьбой о предоставлении ему жилого по-

мещения меньшего размера взамен занимаемого жилого помещения, если общая 

площадь занимаемого им жилья превышает норму предоставления, с согласия 

проживающих совместно с ним членов его семьи, в том числе временно отсут-

ствующих. Наймодатель на основании заявления нанимателя о замене жилого 

помещения обязан предоставить нанимателю по согласованию с ним другое жи-

лое помещение в течение трех месяцев. Указанное право в литературе иногда 

называют правом на замену218. При этом Д. А. Формакидов указывает ряд про-

блем, возникающих с связи с реализацией данного положения, в частности, от-

сутствие негативных последствий для наймодателя в случае, если последний не 

рассмотрел и не принял решение по обращению; 

– приватизировать предоставленное по договору социального найма жилое 

помещение.  

                                                           
218 Формакидов Д. А. Право нанимателя на замену жилого помещения: иллюзия или реальность // 

Юрист. 2022. № 8. С. 47. 
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Наниматель жилого помещения по договору социального найма может 

иметь иные права, предусмотренные федеральными законами и договором соци-

ального найма. 

Наниматель жилого помещения по договору социального найма обязан: 

– использовать жилое помещение по назначению и в пределах, установлен-

ных законом, поддерживать его надлежащее состояние, сохранность; 

– проводить текущий ремонт жилого помещения, в том числе устранять 

обнаруженные неисправности в жилом помещении или оборудовании, находя-

щегося в нем, и при необходимости сообщать о них наймодателю;  

– своевременно вносить плату за жилое помещение и коммунальные 

услуги219; при этом обязанность вносить взносы на капитальный ремонт возло-

жена действующим законодательством на собственника и не может быть, по об-

щему правилу, передана иным лицам. Расходы за коммунальные услуги, образо-

вавшиеся до заселения жилых помещений муниципального жилищного фонда, 

несут публичные собственники; 

– информировать наймодателя об изменении оснований и условий, предо-

ставляющих право пользования жилым помещением по договору социального 

найма. 

Помимо вышеперечисленных можно выделить следующие обязанности: 

– при расторжении договора социального найма освободить и передать 

наймодателю в надлежащем состоянии жилое помещение, оборудование, нахо-

дящееся в нем, погасить задолженность за жилое помещение и коммунальные 

услуги; 

– переселиться с членами семьи на время проведения капитального ре-

монта или реконструкции дома, требующих выселения нанимателя, в предостав-

ляемое наймодателем жилое помещение. 

Наниматель жилого помещения несет иные обязанности, предусмотрен-

ные федеральными законами и договором социального найма. Наниматель, не 

исполняющий обязанностей, предусмотренных жилищным законодательством и 

договором социального найма, несет предусмотренную законодательством от-

ветственность (ст. 68 ЖК РФ). 

Члены семьи нанимателя жилого помещения по договору социального 

найма. Исходя из ч. 1 ст. 69 ЖК РФ можно выделить три категории членов семьи 

нанимателя жилого помещения по договору социального найма: 

                                                           
219 Определение Второго кассационного суда общей юрисдикции от 23 марта 2023 г. по делу № 88-

4347/2023 Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=KSOJ002&n=100736&dst=100026
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1) супруг, дети и родители нанимателя при условии совместного прожива-

ния; 

2) другие родственники или нетрудоспособные иждивенцы нанимателя 

при условии их вселения нанимателем в качестве членов его семьи и ведения с 

ним общего хозяйства.  

К другим родственникам могут быть отнесены любые родственники как 

самого нанимателя, так и членов его семьи независимо от степени родства как по 

восходящей, так и нисходящей линии. 

Под ведением общего хозяйства, являющимся обязательным условием 

признания членами семьи нанимателя других родственников и нетрудоспособ-

ных иждивенцев, следует, в частности, понимать наличие у нанимателя и указан-

ных лиц совместного бюджета, общих расходов на приобретение продуктов пи-

тания, имущества для совместного пользования и т. п. 

Для признания других родственников и нетрудоспособных иждивенцев 

членами семьи нанимателя требуется также выяснить содержание волеизъявле-

ния нанимателя (других членов его семьи) в отношении их вселения в жилое по-

мещение: вселялись ли они для проживания в жилом помещении как члены се-

мьи нанимателя или жилое помещение предоставлено им для проживания по 

иным основаниям (договор поднайма, временные жильцы); 

3) иные лица при условии признания их членами семьи в судебном по-

рядке.  

Решая вопрос о возможности признания иных лиц членами семьи нанима-

теля (например, лица, проживающего совместно с нанимателем без регистрации 

брака), суду необходимо выяснить, были ли эти лица вселены в жилое помеще-

ние в качестве члена семьи нанимателя или в ином качестве, вели ли они с нани-

мателем общее хозяйство, в течение какого времени они проживают в жилом по-

мещении, имеют ли они право на другое жилое помещение и не утрачено ли ими 

такое право. 

Члены семьи нанимателя имеют равные с нанимателем права и обязанно-

сти, в частности:  

право бессрочно пользоваться жилым помещением (ч.2 ст. 60 ЖК РФ);  

сохранять право пользования жилым помещением в случае временного от-

сутствия (ст. 71 ЖК РФ);  

право участвовать в решении вопросов: переустройства и перепланировки 

жилого помещения (п. 5 ч. 1 26 ЖК РФ), вселения в установленном порядке в 

жилое помещение других лиц (ст. 70 ЖК РФ), обмена жилого помещения (ст. 72 

consultantplus://offline/ref=FB28E79E5DFF1463D0E0EB301D6B30990F845BAA43304B7802F1F3EA1203D1C26294CA9E809FFCA2C748496B2900521C355C473E5D5C6Ax8T8G
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consultantplus://offline/ref=FB28E79E5DFF1463D0E0EB301D6B30990F845BAA43304B7802F1F3EA1203D1C26294CA9E809FFCA7C748496B2900521C355C473E5D5C6Ax8T8G
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ЖК РФ), сдачи жилого помещения в поднаем (ст. 76 ЖК РФ), вселения времен-

ных жильцов (ст. 80 ЖК РФ), переселения в жилое помещение меньшего размера 

(ст. 81 ЖК РФ), изменения договора социального найма (ст. 82 ЖК РФ) или его 

расторжения (часть 2 статьи 83 ЖК РФ).  

Дееспособные и ограниченные судом в дееспособности члены семьи нани-

мателя жилого помещения по договору социального найма несут солидарную с 

нанимателем ответственность по обязательствам, вытекающим из договора 

(например, обязательства по сохранности жилого помещения и поддержанию его 

в надлежащем состоянии, по текущему ремонту жилого помещения, по внесе-

нию платы за жилое помещение и коммунальные услуги).  

Члены семьи нанимателя должны быть указаны в договоре найма. 

Бывший член семьи нанимателя жилого помещения по договору со-

циального найма. В силу ч. 4 ст. 69 ЖК РФ если гражданин перестал быть чле-

ном семьи нанимателя жилого помещения по договору социального найма 

(например, в связи с расторжением брака, прекращением ведения общего хозяй-

ства), но продолжает проживать в занимаемом жилом помещении, за ним сохра-

няются такие же права и обязанности, какие имеют наниматель и члены его се-

мьи, в том числе: право бессрочно пользоваться жилым помещением (ч. 2 ст. 60 

ЖК РФ), сохранять право пользования жилым помещением в случае временного 

отсутствия (ст. 71 ЖК РФ), право вселять в жилое помещение других лиц с со-

блюдением правил ст. 70 ЖК РФ, право требовать принудительного обмена жи-

лого помещения в судебном порядке (статья 72 ЖК РФ), право заключать дого-

вор поднайма с соблюдением правил ст. 76 ЖК РФ и др. 

Поскольку за бывшим членом семьи нанимателя, продолжающим прожи-

вать в жилом помещении, сохраняются такие же права, какие имеют наниматель 

и члены его семьи, то для вселения нанимателем своего супруга, своих совер-

шеннолетних детей и родителей, других граждан в качестве членов своей семьи 

требуется получение письменного согласия названного бывшего члена семьи (ч. 

1 ст. 70 ЖК РФ). Получение согласия бывшего члена семьи нанимателя в уста-

новленной законом форме требуется также и в иных случаях осуществления 

нанимателем правомочий по договору социального найма (обмен помещения, 

передача его в поднаем, вселение временных жильцов, замена жилого помеще-

ния, перепланировка и переустройство, изменение или расторжение договора). 

Частью 4 ст. 69 ЖК РФ установлена самостоятельная ответственность 

бывшего члена семьи нанимателя, продолжающего проживать в этом жилом по-

мещении, по его обязательствам, вытекающим из соответствующего договора. В 

связи с этим он вправе потребовать от наймодателя и нанимателя заключения с 
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ним отдельного соглашения, определяющего порядок и размер его участия в рас-

ходах по внесению платы за наем жилого помещения и коммунальные услуги, 

ремонт и содержание жилого помещения.  

Вселение нанимателем других граждан в качестве членов своей семьи. 

Статьей 70 ЖК РФ предусмотрено, что для вселения нанимателем в занимаемое 

им по договору социального найма жилое помещение других граждан в качестве 

членов своей семьи требуется согласие иных лиц, данное в письменной форме: 

1) для вселения своего супруга, своих детей и родителей – согласие членов 

своей семьи, в том числе временно отсутствующих.  

При этом не имеет значения, что обеспеченность общей площадью жилого 

помещения на каждого члена семьи составит менее учетной нормы (ч. 5 ст. 50 

ЖК РФ). На вселение к родителям их несовершеннолетних детей согласие 

остальных членов семьи и согласие наймодателя не требуется (это могут быть 

дети как самого нанимателя, так и других членов его семьи, проживающих в жи-

лом помещении); 

2) для вселения других граждан в качестве членов семьи – согласие членов 

своей семьи, в том числе временно отсутствующих, и наймодателя.  

Наймодатель может запретить вселение граждан в качестве членов семьи 

в случае, если после их вселения общая площадь жилого помещения на одного 

члена семьи составит менее учетной нормы. Отказ наймодателя в даче согласия 

на вселение других лиц в жилое помещение может быть оспорен в судебном по-

рядке.  

В свою очередь, причины, по которым члены семьи нанимателя отказы-

вают в даче согласия на вселение в жилое помещение других лиц, не имеют пра-

вового значения, а потому их отказ в таком согласии не может быть признан су-

дом неправомерным. 

Если на вселение лица в жилое помещение не было получено письменного 

согласия нанимателя и (или) членов семьи нанимателя, а также согласия наймо-

дателя, когда оно необходимо (ч. 1 ст. 70 ЖК РФ), то такое вселение следует 

рассматривать как незаконное и не порождающее у лица прав члена семьи нани-

мателя на жилое помещение. В таком случае наймодатель, наниматель и (или) 

член семьи нанимателя вправе предъявить к вселившемуся лицу требование об 

устранении нарушений их жилищных прав и восстановлении положения, суще-

ствовавшего до их нарушения, на которое исковая давность не распространяется. 

При удовлетворении названного требования незаконно вселившееся лицо подле-

жит выселению без предоставления другого жилья. 
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Последствия вселения нанимателем других граждан в качестве чле-

нов своей семьи. Вселение в жилое помещение граждан в качестве членов семьи 

нанимателя влечет за собой изменение соответствующего договора социального 

найма жилого помещения в части необходимости указания в данном договоре 

нового члена семьи нанимателя. Вместе с тем несоблюдение этой нормы само по 

себе не является основанием для признания вселенного члена семьи нанимателя 

не приобретшим права на жилое помещение при соблюдении установленного 

порядка вселения. 

Кроме того, по смыслу положений ст. 69 ЖК РФ и ч. 1 ст. 70 ЖК РФ, лица, 

вселенные нанимателем в качестве членов его семьи, приобретают равные с 

нанимателем права и обязанности при условии, что они вселены в жилое поме-

щение с соблюдением предусмотренного порядка. Жилищное законодательство 

не предусматривает возможности ограничения соглашением сторон права поль-

зования жилым помещением по договору социального найма вселенного члена 

семьи нанимателя. 

Временные жильцы. Наниматель жилого помещения по договору соци-

ального найма и проживающие совместно с ним члены его семьи по взаимному 

согласию и с предварительным уведомлением наймодателя вправе разрешить 

безвозмездное проживание в занимаемом ими жилом помещении по договору 

социального найма другим гражданам в качестве временно проживающих – вре-

менным жильцам (ст. 80).  

Наймодатель вправе запретить проживание временных жильцов в случае, 

если после их вселения общая площадь соответствующего жилого помещения на 

каждого проживающего составит для отдельной квартиры менее учетной нормы, 

а для коммунальной квартиры – менее нормы предоставления. 

Временные жильцы не обладают самостоятельным правом пользования 

жилым помещением. Ответственность за их действия перед наймодателем несет 

наниматель. 

Срок проживания временных жильцов не может превышать шесть месяцев 

подряд. Временные жильцы обязаны освободить помещение по истечении согла-

сованного с ними срока проживания, а в случае, если срок не согласован, не позд-

нее чем через семь дней со дня предъявления требования нанимателем или чле-

ном его семьи. 

В случае прекращения договора социального найма, а также в случае от-

каза временных жильцов освободить жилое помещение временные жильцы под-

лежат выселению в судебном порядке без предоставления другого жилого поме-

щения. 
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Интересным является вопрос о соотношении правового статуса времен-

ного жильца и ссудополучателя по договору безвозмездного пользования жи-

лым помещением.  

Так, до внесения изменений в жилищное законодательство в части предо-

ставления жилых помещений по договору найма жилого помещения жилищного 

фонда социального использования вопрос о соотношении правового статуса вре-

менных жильцов и ссудополучателей практически не ставился, временные 

жильцы традиционно приравнивались к ссудополучателям по договору безвоз-

мездного пользования (гл. 36 ГК РФ). В доктрине соглашение о вселении вре-

менных жильцов в качестве разновидности договора ссуда рассматривали 

Л. Ю. Михеева220, Е. А. Солопова221, другие ученые.  

На сегодняшний день анализ положений ЖК РФ позволяет сделать обрат-

ный вывод. 

Так, согласно ст. ст. 67, 80 ЖК РФ наниматель жилого помещения по до-

говору социального найма имеет право в установленном порядке разрешать без-

возмездное проживание в жилом помещении временных жильцов.  

В ч. 1 ст. 91.7 ЖК РФ указано, что «стороны договора найма жилого поме-

щения жилищного фонда социального использования имеют права и обязанно-

сти, предусмотренные <…> статьями 70, 71 и 80 настоящего Кодекса». Одновре-

менно в ч. 3 ст. 91.7 ЖК РФ установлен запрет на передачу нанимателем предо-

ставленного ему жилого помещения или его части по договору безвозмездного 

пользования. Нарушение указанного запрета является основанием для расторже-

ния договора найма в судебном порядке по требованию наймодателя 

(ст. 91.10 ЖК РФ).  

Таким образом, системный анализ положений ст. ст. 80, 91.7, 91.10 ЖК РФ 

позволяет говорить о разном правовом статусе временных жильцов, с одной 

стороны, и ссудополучателей, с другой. Такая позиция поддерживается и неко-

торыми учеными, к примеру, Д. А. Формакидов полагает, что соглашение о все-

лении временных жильцов носит самостоятельный характер и его следует отгра-

ничивать от договора ссуды, следовательно, следует разграничивать и правовой 

статус участников соответствующих отношений222. 

                                                           
220 Михеева Л. Ю. Система прав граждан на жилые помещения в свете реформы жилищного законода-

тельства. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
221 Постатейный комментарий к Жилищному кодексу Российской Федерации / В. В. Андропов, 

Е. С. Гетман, Б. М. Гонгало и др. ; под ред. П. В. Крашенинникова. Москва : Статут, 2012. Доступ из 

справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
222 Формакидов Д. А. Временные жильцы как особые субъекты жилищных правоотношений // Семей-

ное и жилищное право. 2017. № 1. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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Решение поставленного вопроса представляется весьма перспективным, а 

его адекватное разрешение будет способствовать правильному разрешению жи-

лищных споров. В связи с этим интересно замечание Е. С. Пальцевой о том, что 

трудность в разграничении правового статуса членов семьи собственника и ссу-

дополучателей обусловлена тем, что «в основе тех и других отношений лежит 

<…> факт вселения по воле собственника в жилое помещение третьего лица»223. 

Указанное замечание справедливо и по отношению к рассматриваемому нами 

вопросу.  

Временные жильцы – это граждане, безвозмездно и временно проживаю-

щие в жилом помещении с согласия иных лиц и не приобретающие на соответ-

ствующее жилое помещение самостоятельного права пользования.  

Временные жильцы могут быть вселены нанимателями по договорам со-

циального найма или найма жилого помещения жилищного фонда социального 

использования, коммерческого найма жилого помещения, а также членами жи-

лищных и жилищно-строительных кооперативов. В доктрине признается воз-

можность такого заселения и за собственниками жилых помещений индивиду-

ального жилищного фонда с той лишь особенностью, что таким отношениям 

присуща большая диспозитивность, что проявляется, к примеру, в отсутствии за-

конодательного ограничения возможного срока проживания224. 

Для вселения временного жильца требуется согласие собственника, нани-

мателя жилого помещения или члена кооператива и проживающих с ними чле-

нов семьи, а также предварительное уведомление наймодателя (кооператива) о 

таком вселении. Отказ наймодателя (кооператива) на вселение временного 

жильца может быть обусловлен только недостаточностью свободной площади, 

определяемой путем сопоставления общей площади жилого помещения на каж-

дого проживающего в нем и установленной в конкретном муниципальном обра-

зовании учетной нормы (для коммунальной квартиры – нормы предоставления). 

Временные жильцы вправе безвозмездно пользоваться жилым помеще-

нием в течение согласованного с собственником, нанимателем или членом ко-

оператива срока; если временный жилец вселяется не собственником, а субъек-

том «производных» жилищных отношений, срок его проживания не может пре-

вышать шести месяцев подряд. Толкование положений жилищного законода-

тельства позволяет предположить, что временный жилец обладает также правом 

                                                           
223 Пальцева Е. С. Член семьи собственника или ссудополучатель: влияние правового статуса на объем 

жилищных прав гражданина // Семейное и жилищное право. 2020. № 4. Доступ из справочно-правовой 

системы «КонсультантПлюс». 
224 Формакидов Д. А. Временные жильцы как особые субъекты жилищных правоотношений… 
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пользования общим имуществом в многоквартирном доме, придомовым земель-

ным участком и правом вселения в занимаемое им жилое помещение своих несо-

вершеннолетних детей.  

К обязанностям временных жильцов следует отнести обязанность по ис-

пользованию жилого помещения строго по назначению, соблюдению прав лиц, 

в нем проживающих, соседей, проч. Многими учеными высказывается позиция, 

согласно которой к обязанностям временного жильца относится и обязанность 

по внесению платы за коммунальные услуги. Уважая все имеющиеся в доктрине 

по данному вопросу подходы, выскажем свое мнение. На наш взгляд, обязан-

ность по внесению платы за коммунальные услуги, предоставляемые временным 

жильцам, может быть возложена на временного жильца условиями соглашения 

между ним и лицом, предоставившим ему жилое помещение (наниматель, соб-

ственник, проч.). Если такого соглашения нет или его условиями обязанность по 

внесению такой платы не возложена на жильца, обязанность и ответственность 

в случае ее неисполнения несет сам наниматель жилого помещения или иное 

лицо, обладающее самостоятельным правом на проживание в этом жилом поме-

щении (ч. 12 ст. 155 ЖК РФ). 

Особенностью правового статуса временного жильца является отсут-

ствие самостоятельной жилищно-правовой ответственности (ч. 3 ст. 80 

ЖК РФ), за исключением выселения. Сразу оговоримся, считать выселение ме-

рой ответственности во всех случаях ошибочно, поскольку зачастую закон не 

ставит возможность выселения в зависимость от наличия или отсутствия вины в 

поведении жильца и преследует в качестве приоритетной цели обеспечение га-

рантий прав «основного» пользователя жильем, субъекта так называемых «пер-

вичных» жилищно-правовых отношений и членов его семьи.  

Е. Е. Богданова в качестве особенности правового положения временных 

жильцов справедливо называет их обязанность освободить жилое помещение по 

истечении согласованного с ними срока проживания либо, если такой срок не 

согласован, не позднее чем через семь дней со дня предъявления соответствую-

щего требования нанимателем или совместно проживающим с ним членом его 

семьи225. Полагаем возможным говорить и об обязанности временного жильца 

освободить занимаемое жилое помещение в случае неисполнения требования 

собственника или иного лица, его вселившего, о необходимости устранения та-

ких нарушений как использование помещения не по назначению (к примеру, 

                                                           
225 Богданова Е. Е. Особенности защиты гражданских прав при добросовестном оспаривании // Акту-

альные проблемы российского права. 2017. № 12. Доступ из справочно-правовой системы «Консуль-

тантПлюс». 
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складирование и производство товаров, разведение сельскохозяйственных жи-

вотных), нарушение прав соседей, проч. В перечисленных случаях отпадает 

необходимость ожидать истечения ранее оговоренного срока проживания 

жильца или недельного срока уведомления. 

Таким образом, правовой статус временных жильцов характеризуется не-

самостоятельным, производным характером и низким уровнем правовых гаран-

тий, что особенно ярко выражается в основаниях и процедуре их выселения из 

занимаемого жилого помещения. Основанием для возникновения статуса вре-

менного жильца является соглашение между собственником, нанимателем или 

членом кооператива, с одной стороны, и временным жильцом, с другой, о вре-

менном безвозмездном проживании не в качестве члена семьи. Указанное согла-

шение в большинстве случаев заключается в устной форме посредством совер-

шения конклюдентных действий (фактическое заселение лица в жилое помеще-

ние).  

В свою очередь, ссудополучатель – сторона договора безвозмездного 

пользования, которое получит (получает) от другого лица (ссудодателя) вещь в 

безвозмездное временное пользование и обязуется вернуть ее в том состоянии, в 

каком она получена, с учетом нормального износа или в состоянии, обусловлен-

ном договором (п. 1 ст. 689 ГК РФ). 

Ссудополучатель жилого помещения обладает самостоятельным субъек-

тивным правом пользования жилым помещением в течение оговоренного сторо-

нами срока. Кроме того, ссудополучатель вправе в случае непередачи ссудодате-

лем жилого помещения потребовать расторжения договора безвозмездного поль-

зования и возмещения понесенного им реального ущерба, например, убытков, 

связанных с необходимостью заключения договора коммерческого найма иного 

жилого помещения или договора оказания гостиничных услуг (ст. 692 ЖК РФ). 

Аналогичные правомочия предоставлены ссудополучателю и в случае обнару-

жения недостатков жилого помещения, которые ссудодатель умышленно или по 

грубой неосторожности не оговорил при заключении договора, а также в случае 

неисполнения ссудодателем обязанности по предупреждению о всех правах тре-

тьих лиц на жилое помещение (ст. 693, ст. 694 ГК РФ). 

Правовой статус ссудополучателя характеризуется наличием особых, от-

личных от общих для всех субъектов пользования жилыми помещениями, обя-

занностей, в частности, обязанность поддерживать жилое помещение, получен-

ное в безвозмездное пользование, в исправном состоянии, включая осуществле-

ние текущего и капитального ремонта, обязанность нести все расходы на его со-

держание, если иное не предусмотрено договором безвозмездного пользования 
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(ст. 695 ГК РФ). Следовательно, если иное не оговорено сторонами, ссудополу-

чатель обязан вносить взносы на капитальный ремонт жилого помещения в мно-

гоквартирном доме, вносить плату по договору на оказание услуг по обращению 

с твердыми коммунальными расходами, плату за коммунальные услуги, нести 

иные обязанности. Кроме того, в некоторых случаях на ссудополучателя возла-

гается и риск случайной гибели или случайного повреждения жилого помеще-

ния, к примеру, в случае, если ссудополучатель вселил в жилое помещение тре-

тье лицо без согласия ссудодателя, а в последующем помещение было уничто-

жено в результате пожара (ст. 696 ГК РФ).  

Следует отметить и то, что ссудополучатель вправе требовать досрочного 

расторжения договора безвозмездного пользования по некоторым, указанным в 

законе, основаниям (ст. 698 ГК РФ). Допустим и односторонний отказ любой из 

сторон договора ссуды независимо от причин такого отказа при условии забла-

говременного извещения контрагента (ст. 699 ГК РФ). 

Таким образом, правовой статус ссудополучателя по сравнению со стату-

сом временного жильца характеризуется повышенным уровнем правовых гаран-

тий. Право пользования ссудополучателя является самостоятельным и не зави-

сит от судьбы субъективного права лица, вселившего его в жилое помещение. 

С учетом сказанного, считаем возможным сделать следующие выводы. 

Временные жильцы и ссудополучатели относятся к разным категориям субъек-

тов жилищно-правовых отношений, а их правовой статус характеризуется раз-

личным уровнем правовых гарантий. Как верно отмечено Е.М. Крюковой, 

«права ссудополучателя в большей мере гарантированы, чем права временного 

жильца»226. Изложенное выражается в основаниях и процедурах выселения 

названных лиц, предоставляемых им законодателем способах защиты в случае 

отказа собственника, нанимателя или иного лица от предоставления жилого по-

мещения или несоответствия последнего предъявляемым к жилым помещениям 

требованиям, проч.  

Особо следует выделить производный характер правомочий временного 

жильца и, напротив, самостоятельный характер права пользования жильем ссу-

дополучателя. Так, право пользования временного жильца носит производный 

от прав иного лица (нанимателя, собственника, члена кооператива) характер, то 

есть в случае прекращения прав последних на жилое помещение право пользо-

вания временного жильца также прекращается. Напротив, право пользования 

                                                           
226 Крюкова Е. С. К вопросу о правах временных жильцов // Семейное и жилищное право. 2006. № 4. 

Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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жилым помещением ссудополучателя носит самостоятельный характер, а в слу-

чае отчуждения или передачи жилого помещения третьему лицу права ссудопо-

лучателя сохраняются (ст. 700 ГК РФ). Сохранение прав ссудополучателя преду-

смотрено и на случай смерти гражданина-ссудодателя, реорганизации или лик-

видации юридического лица-ссудодателя. Иными словами, указанные права 

имеют некоторые свойства вещного права, а именно – свойство следования.  

Перечисленные отличия находят объяснение с точки зрения экономиче-

ского подхода к праву. Действительно, особенностью положения временного 

жильца является отсутствие самостоятельной жилищно-правовой ответственно-

сти, минимальный перечень возлагаемых на него обязанностей, носящих общий, 

универсальный характер для всех субъектов пользования жилыми помещениями 

без исключения (обязанность пользования жилым помещением по назначению, 

то есть для проживания граждан, за некоторыми легально допустимыми исклю-

чениями, обязанность не нарушать права и законные интересы соседей, не до-

пускать порчи имущества, проч.). Отсутствие какого-либо правового или эконо-

мического бремени на стороне временного жильца при одновременном получе-

нии им блага в виде предоставления ему возможности безвозмездного прожива-

ния в жилом помещении объясняет минимальный характер предоставляемых 

ему правовых гарантий. Участие в таких отношениях выгодно, по существу, 

только самому временному жильцу; со стороны иного лица (собственника, нани-

мателя, члена кооператива) это обусловлено, как правило, нравственными при-

чинами (дружеские отношения, чувство сострадания, др.). 

Иная ситуация характерна для отношений ссуды. Несмотря на безвозмезд-

ный характер договора, с точки зрения экономического анализа обе его стороны 

получают известный положительный результат. Для ссудополучателя он выра-

жается в возможности безвозмездного пользования жилым помещением, для 

ссудодателя – в освобождении себя от бремени собственника в части его поддер-

жания в исправном состоянии, осуществления текущего и капитального ремонта, 

и, как справедливо указывается в доктрине, «в обеспечении действительной га-

рантии сохранности своего дома и находящегося в нем имущества»227. Изложен-

ное объясняет и наличие более высоких гарантий для ссудополучателя по срав-

нению со статусом временного жильца.  

Расторжение и прекращение договора социального найма жилого по-

мещения. Как известно, понятия расторжения и прекращения договора не явля-

                                                           
227 Макаров Г. П. Законодательство о безвозмездном пользовании жилыми помещениями (коммента-

рий) // Гражданин и право. 2009. № 4. С. 16.  
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ются тождественными. Во-первых, расторжение договора предполагает актив-

ное волеизъявление обеих или одной стороны договора, направленное на прекра-

щение сложившихся правоотношений. Во-вторых, договорные правоотношения 

могут прекратиться не только в связи с расторжением договора, но и в силу объ-

ективных обстоятельств, не зависящих от воли сторон, например, в связи с утра-

той жилого помещения или смертью одиноко проживающего нанимателя.  

Договор социального найма жилого помещения прекращается (см. Прило-

жение 1): 

1) в связи с утратой (разрушением) жилого помещения; 

2) в связи со смертью одиноко проживавшего нанимателя; 

3) в связи с расторжением договора по инициативе нанимателя или наймо-

дателя. 

В свою очередь, расторжение допускается: 

1) по инициативе нанимателя с согласия в письменной форме проживаю-

щих совместно с ним членов его семьи в любое время.  

В случае выезда нанимателя и членов его семьи в другое место жительства 

также считается, что наниматель собственными конклюдентными действиями 

расторгнул договор найма;  

2) по инициативе наймодателя в судебном порядке в случае  

невнесения нанимателем платы за жилое помещение и (или) коммуналь-

ные услуги в течение более шести месяцев; 

разрушения или повреждения жилого помещения нанимателем или дру-

гими гражданами, за действия которых он отвечает; 

систематического нарушения прав и законных интересов соседей, которое 

делает невозможным совместное проживание в одном жилом помещении; 

использования жилого помещения не по назначению.  

Расторжение договора социального найма влечет за собой необходимость 

освобождения жилого помещения нанимателем. В случае отказа нанимателя от 

добровольного выселения оно производится в судебном порядке.  

В зависимости от оснований расторжения договора выселение может быть 

трех видов: 

1) с предоставлением других благоустроенных жилых помещений по дого-

ворам социального найма; 

2) с предоставлением других жилых помещений по договорам социального 

найма; 

3) без предоставления других жилых помещений (см. Приложение 2). 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=89120&dst=100160
https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=89120&dst=100158
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Расторжение договора социального найма жилого помещения и выселение 

из него граждан возможны только по установленным основаниям и в порядке, 

определенном ЖК РФ (ст. ст. 29, 83, 85–91 ЖК РФ). Применение положений 

ГК РФ к таким отношениям не допускается. 

Выселение в связи с невозможностью использования жилого помеще-

ния по назначению. При выселении граждан в другое благоустроенное жилое 

помещение по основаниям, предусмотренным ст. ст. 86–88 ЖК РФ, то есть в 

связи с невозможностью использования помещения по назначению (снос; пере-

вод в нежилое помещение; признание непригодности для проживания; невоз-

можность сохранения помещения или недопустимое изменение его площади), 

предоставляемое по договору социального найма другое жилое помещение 

должно отвечать требованиям ст. 89 ЖК РФ:  

должно быть благоустроенным применительно к условиям соответствую-

щего населенного пункта (прежде всего учитывается уровень благоустроенности 

жилых помещений государственного и муниципального жилищных фондов); 

должно быть равнозначным по общей площади ранее занимаемому жи-

лому помещению; 

должно отвечать установленным требованиям для жилого помещения; 

должно находиться в черте данного населенного пункта.  

При этом неблагоустроенность помещения, из которого выселяется граж-

данин, и (или) отсутствие в нем коммунальных удобств не являются основанием 

для предоставления ему жилого помещения, не отвечающего требованиям ст. 89 

ЖК РФ. 

Выселение в связи с невнесением платы за жилое помещение и комму-

нальные услуги. В случае, если наниматель и проживающие совместно с ним 

члены его семьи не вносят плату за жилое помещение и коммунальные услуги в 

течение более шести месяцев без уважительных причин (ст. 83, ст. 90 ЖК РФ), 

наймодатель вправе заявить в суд требование о расторжении договора социаль-

ного найма и выселении нанимателя и членов его семьи из жилого помещения с 

предоставлением им другого жилого помещения.  

Пленум Верховного Суда Российской Федерации отмечает, что при рас-

смотрении таких споров необходимо установить, по каким причинам и в течение 

какого периода времени нанимателем и членами его семьи (дееспособными или 

ограниченными судом в дееспособности) не исполнялась обязанность по оплате 

жилого помещения и коммунальных услуг228.  

                                                           
228 О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса Рос-

сийской Федерации… 
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По смыслу ст. 83 и ст. 90 ЖК РФ обстоятельством, имеющим юридическое 

значение, является невнесение нанимателем и членами его семьи названных пла-

тежей непрерывно более чем шесть месяцев подряд. 

К уважительным причинам невнесения нанимателем и членами его семьи 

платы за жилое помещение и коммунальные услуги судом могут быть, например, 

отнесены: длительные задержки выплаты заработной платы, пенсии; тяжелое ма-

териальное положение нанимателя и дееспособных членов его семьи в связи с 

утратой ими работы и невозможностью трудоустройства, несмотря на предпри-

нимаемые ими меры; болезнь нанимателя и (или) членов его семьи; наличие в 

составе семьи инвалидов, несовершеннолетних детей и др. Заявленный иск не 

может быть удовлетворен, если суд придет к выводу об уважительности причин 

невнесения платы нанимателем и членами его семьи за жилое помещение и ком-

мунальные услуги более чем шесть месяцев подряд. 

Предоставляемое другое жилое помещение должно быть изолированным, 

пригодным для постоянного проживания (часть 2 статьи 15 ЖК РФ), быть по 

размеру не менее 6 квадратных метров жилой площади на одного человека (ста-

тьи 90 и 105 ЖК РФ), располагаться в том же населенном пункте и относиться к 

жилищному фонду социального использования. 

Приведем пример. 

Администрация города Тюмени обратились в суд с иском к С.Г., С.В. о 

расторжении договора социального найма и выселении с предоставлением дру-

гого жилого помещения. Требования мотивированы тем, что ответчики – мать 

С.Г. и сын С.В. проживают в трехкомнатной коммунальной квартире муници-

пального жилищного фонда на условиях договора социального найма. Нанима-

тели имеют задолженность по оплате жилищно-коммунальных услуг в размере 

47 744 рубля 36 копеек. Требование истца о необходимости погашения суще-

ствующей задолженности оставлено ими без внимания. Судом требования удо-

влетворены.  

В кассационном представлении прокурор просит решение суда отменить и 

направить дело на новое рассмотрение в связи со следующим.  

Суд выяснил, имеются ли уважительные причины невнесения нанимате-

лем и членами его семьи платы за жилое помещение и коммунальные услуги, 

кроме того, выселение ответчиков в одно помещение ставит под угрозу здоровье 

матери, т. к. сын страдает открытой формой туберкулеза. Суд не дал оценку тому 

обстоятельству, что наниматель спорного жилого помещения является пенсио-

нером, а проживающий вместе с ней в отдельной комнате сын – инвалидом, то 

есть относятся к незащищенным слоям населения. Рассматривая спор, суд не 
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установил, проживают ли фактически ответчики в спорном помещении, так как 

по имеющимся у прокурора сведениям в данном доме никто не живет, в нем от-

сутствуют окна. В этой связи вызывает сомнение факт извещения ответчиков о 

времени и месте судебного разбирательства229. 

Выселение в связи использованием жилого помещения не по назначе-

нию, систематическим нарушением прав и законных интересов соседей или 

бесхозяйственным обращением с жилым помещением. В соответствии с ч. 1 

ст. 91 ЖК РФ наниматель и (или) проживающие совместно с ним члены его се-

мьи могут быть выселены из жилого помещения по требованию наймодателя или 

других заинтересованных лиц в судебном порядке без предоставления другого 

жилого помещения в случаях, если они используют жилое помещение не по 

назначению, систематически нарушают права и законные интересы соседей или 

бесхозяйственно обращаются с жилым помещением, допуская его разрушение. 

К заинтересованным лицам, имеющим право обратиться в суд с требова-

нием о выселении, относятся лица, чьи права нарушаются неправомерными дей-

ствиями нанимателя и (или) проживающих совместно с ним членов его семьи 

(например, соседи по дому, коммунальной квартире). Обратиться в суд с иском 

о выселении вправе также органы государственной жилищной инспекции, осу-

ществляющие контроль за соблюдением правил пользования жилыми помеще-

ниями. 

Разрешая дела о выселении граждан без предоставления другого жилого 

помещения, суды должны исходить из того, что такое выселение является край-

ней мерой ответственности и возможно лишь при установлении факта систе-

матичности противоправных виновных действий со стороны нанимателя и (или) 

членов его семьи, которые, несмотря на предупреждение наймодателя в любой 

форме (устной или письменной) о необходимости устранить допущенные нару-

шения, эти нарушения не устранили. 

Под использованием жилого помещения не по назначению следует по-

нимать использование жилого помещения не для проживания граждан, а для 

иных целей (например, использование его для офисов, складов, размещения про-

мышленных производств, содержания и разведения животных), то есть фактиче-

ское превращение жилого помещения в нежилое.  

В то же время необходимо учитывать, что законом (часть 2 статьи 17 

ЖК РФ) допускается использование жилого помещения для осуществления про-

фессиональной деятельности (например, научной, творческой, адвокатской и 

                                                           
229 Кассационное определение Тюменского областного суда от 19 октября 2011 г. по делу № 33-

5285/2011. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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др.) или индивидуальной предпринимательской деятельности без перевода его в 

нежилое гражданами, проживающими в нем на законных основаниях (в том 

числе по договору социального найма), но при условии, что это не нарушает 

права и законные интересы других граждан, а также требования, которым 

должно отвечать жилое помещение (пожарной безопасности, санитарно-гигие-

нические и др.). 

К систематическому нарушению прав и законных интересов соседей 

следует отнести их неоднократные, постоянно повторяющиеся действия по поль-

зованию жилым помещением без соблюдения прав и законных интересов про-

живающих в этом жилом помещении или доме граждан, без соблюдения требо-

ваний пожарной безопасности, санитарно-гигиенических, экологических и иных 

требований законодательства, правил пользования жилыми помещениями 

(например, прослушивание музыки в ночное время с превышением допустимой 

громкости; производство ремонтных работ, повлекших нарушение покоя граж-

дан и тишины в ночное время; нарушение правил содержания домашних живот-

ных). 

Под систематическим бесхозяйственным обращением с жилым поме-

щением, ведущим к его разрушению, следует понимать целенаправленные по-

стоянного характера действия нанимателя и (или) членов его семьи, влекущие 

повреждение либо уничтожение структурных элементов квартиры (окон, дверей, 

пола, стен, санитарно-технического оборудования и т. п.). 

Принимая во внимание, что наймодатель вправе назначить нанимателю и 

членам его семьи разумный срок для устранения допущенного их действиями 

разрушения жилого помещения, суду при рассмотрении дела о выселении необ-

ходимо проверить, назначался ли такой срок наймодателем и были ли предпри-

няты нанимателем и членами его семьи какие-либо меры для устранения этих 

нарушений. 

Выселение в связи с невозможностью совместного проживания граж-

дан, лишенных родительских прав, с детьми, в отношении которых они ли-

шены родительских прав. По делам о выселении из жилого помещения граж-

дан, лишенных родительских прав, без предоставления им другого жилого поме-

щения (ч. 2 ст. 91 ЖК РФ) необходимо иметь в виду, что иск о выселении подле-

жит удовлетворению, если в ходе судебного разбирательства суд придет к вы-

воду о невозможности совместного проживания этих граждан с детьми, в отно-

шении которых они лишены прав. 
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С таким иском могут обратиться: органы опеки и попечительства, опекун 

(попечитель) или приемный родитель ребенка, прокурор, а также родитель, не 

лишенный родительских прав. 

При этом самого по себе факта лишения родительских прав для удовлетво-

рения требования о выселении недостаточно. 

Приведем пример. 

Департамент образования администрации города Сарова обратился в суд в 

интересах несовершеннолетней А. с иском к К. о признании невозможным сов-

местного с несовершеннолетней проживания и выселении.  

К. является матерью несовершеннолетней А. Решением суда К. была ли-

шена родительских прав. Опекуном несовершеннолетней является ее бабушка Т. 

Постановлением администрации за несовершеннолетней подопечной сохранено 

право пользования муниципальным жилым помещением, нанимателем которого 

в соответствии с договором социального найма является Т. В указанном жилом 

помещении вместе с несовершеннолетней проживают ее бабушка Т., дедушка и 

лишенная родительских прав К. 

Департамент полагает, что совместное проживание несовершеннолетней с 

матерью К. невозможно, поскольку это противоречит интересам ребенка, ответ-

чик оказывает отрицательное влияние на физическое и психическое развитие ре-

бенка, проживание в квартире К. лишает несовершеннолетнюю А. возможности 

жить и воспитываться в семье попечителя.  

Решением суда в удовлетворении исковых требований отказано, судом вы-

шестоящей инстанции решение оставлено в силе. 

Так, судами установлено, что К. не нарушает права и законные интересы 

несовершеннолетней А., фактов аморального, противоправного поведения К., 

связанных с взаимоотношениями с несовершеннолетней, фактов злоупотребле-

ния последней спиртными напитками, уничтожения спорного жилого помеще-

ния, приведения его в состояние, непригодное для проживания, не установлено. 

Иного постоянного места жительства ответчик не имеет. 

Из акта обследования жилищно-бытовых условий проживания несовер-

шеннолетней А. следует, что указанное жилое помещение представляет собой 

трехкомнатную муниципальную квартиру общей площадью 66,2 квадратных 

метра, комнаты изолированные. А. занимает отдельную комнату, в которой есть 

все необходимое для жизни и развития. Жилищно-бытовые условия квартиры 

удовлетворительные, есть вся необходимая бытовая техника и утварь. В жилом 

помещении созданы все условия для жизни и развития несовершеннолетней. Сам 
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по себе факт лишения родительских прав не является безусловным основанием 

для прекращения права пользования единственным для ответчика жильем230. 

Для удовлетворения требований о выселении из жилого помещения граж-

дан, лишенных родительских прав, необходимо доказать невозможность сов-

местного проживания этих граждан с детьми, в отношении которых они ли-

шены прав. Доказательством такой невозможности может быть аморальное или 

противоправное поведение гражданина, факты распития спиртных напитков в 

присутствии несовершеннолетнего, уничтожения занимаемого жилого помеще-

ния, приведения его в состояние, непригодное для проживания, постоянного 

присутствия посторонних лиц в жилом помещении, скандалы, драки231 и т. п. 

Временное и постоянное отсутствие нанимателя жилого помещения по 

договору социального найма и членов его семьи. При временном отсутствии 

нанимателя жилого помещения и (или) членов его семьи, включая бывших чле-

нов семьи, за ними сохраняются все права и обязанности по договору социаль-

ного найма жилого помещения (ст. 71 ЖК РФ).  

Если отсутствие в жилом помещении указанных лиц не носит временного 

характера, то заинтересованные лица (наймодатель, наниматель, члены семьи 

нанимателя) вправе потребовать в судебном порядке признания их утратившими 

право на жилое помещение на основании ч.3 ст. 83 ЖК РФ в связи с выездом в 

другое место жительства и расторжения тем самым договора социального найма. 

При разрешении соответствующих споров надлежит выяснять, в частно-

сти:  

по какой причине и как долго ответчик отсутствует в жилом помещении; 

носит ли его выезд из жилого помещения вынужденный (конфликтные от-

ношения в семье, расторжение брака) или добровольный характер; 

носит ли его выезд из жилого помещения временный (работа, обучение, 

лечение и т. п.) или постоянный (вывез свои вещи, переехал в другой населенный 

пункт, вступил в новый брак и проживает с новой семьей в другом жилом поме-

щении и т. п.) характер; 

не чинились ли ему препятствия в пользовании жилым помещением со сто-

роны других лиц, проживающих в нем; 

приобрел ли ответчик право пользования другим жилым помещением в но-

вом месте жительства; 

                                                           
230 Апелляционное определение Нижегородского областного суда от 19 декабря 2017 г. по делу № 33-

15296/2017. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
231 Апелляционное определение Московского областного суда от 07 августа 2012 г. по делу № 33-15729. 

Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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исполняет ли он обязанности по договору по оплате жилого помещения и 

коммунальных услуг. 

При этом отсутствие у гражданина, добровольно выехавшего из жилого 

помещения в другое место жительства, в новом месте жительства права пользо-

вания жилым помещением по договору социального найма или права собствен-

ности само по себе не может являться основанием для признания отсутствия 

этого гражданина в спорном жилом помещении временным. Намерение гражда-

нина отказаться от пользования жилым помещением по договору социального 

найма может подтверждаться различными доказательствами. 
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ГЛАВА 5. ПРАВО ПОЛЬЗОВАНИЯ ЖИЛЫМ ПОМЕЩЕНИЕМ  

ПО ДОГОВОРУ НАЙМА СПЕЦИАЛИЗИРОВАННОГО  

ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ 
 

§ 5.1. Общие положения  

о специализированном жилищном фонде 
 

Общие положения о специализированном жилищном фонде. Согласно 

ст. 92 ЖК РФ к жилым помещениям специализированного жилищного фонда 

(далее – специализированные жилые помещения) относятся: 

1) служебные жилые помещения; 

2) жилые помещения в общежитиях; 

3) жилые помещения маневренного фонда; 

4) жилые помещения в домах системы социального обслуживания граж-

дан; 

5) жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных пе-

реселенцев; 

6) жилые помещения фонда для временного поселения лиц, признанных 

беженцами; 

7) жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граж-

дан; 

8) жилые помещения для детей-сирот и детей, оставшихся без попечения 

родителей, лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родите-

лей. 

Верно отмечается, что «если помещения социального использования пред-

назначены для постоянного проживания граждан, то специализированные жилые 

помещения призваны закрыть потребность во временном жилье»232, вызванную 

зачастую обстоятельствами, не зависящими от воли сторон.  

В качестве таковых используются жилые помещения государственного и 

муниципального жилищных фондов. Имеет существенное значение формальный 

признак – отнесение конкретного жилого помещения к специализированному 

                                                           
232 Пурге А. Р. Проблемы развития правового режима специализированных жилых помещений как жи-

лищного фонда публичных правоотношений // Современный юрист. 2024. № 2. Доступ из справочно-

правовой системы «КонсультантПлюс». 
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фонду по акту органа, осуществляющего управление государственным или му-

ниципальным жилищным фондом233.  

Отнесение жилых помещений к специализированному жилищному фонду 

не допускается, если они заняты по договорам социального найма, найма жилого 

помещения, находящегося в государственной или муниципальной собственно-

сти жилищного фонда коммерческого использования, аренды, а также если 

имеют обременения прав на это имущество. Жилые помещения, отнесенные к 

специализированному жилищному фонду, должны быть пригодными для посто-

янного проживания граждан, быть благоустроенными применительно к усло-

виям соответствующего населенного пункта. 

Специализированные жилые помещения не подлежат отчуждению, пере-

даче в аренду, внаем, за исключением передачи таких помещений по договорам 

найма, предусмотренным ст. 92 ЖК РФ. 

Общие положения о договоре найма специализированного жилого по-

мещения. Специализированные жилые помещения предоставляются на основа-

нии решений собственников таких помещений (действующих от их имени упол-

номоченных органов государственной власти или уполномоченных органов 

местного самоуправления) или уполномоченных ими лиц по договорам найма 

специализированных жилых помещений, за исключением жилых помещений для 

социальной защиты отдельных категорий граждан, которые предоставляются по 

договорам безвозмездного пользования. 

Условиями предоставления специализированного жилья является:  

1) необеспеченность граждан жильем (нуждаемость), в ряде случаев – от-

сутствие жилого помещения в населенном пункте по месту работы или обучения;  

2) наличие иных оснований, предусмотренных для каждого вида специа-

лизированного жилья (наличие трудовых отношений, обучение, избрание на 

должность, необходимость проведения реконструкции дома, признание жилья 

непригодным для проживания и т. д.). 

По договору найма специализированного жилого помещения одна сторона 

– собственник специализированного жилого помещения (действующий от его 

имени уполномоченный орган государственной власти или уполномоченный ор-

ган местного самоуправления) или уполномоченное им лицо (наймодатель) обя-

зуется передать другой стороне – гражданину (нанимателю) жилое помещение 

                                                           
233 Правила отнесения жилого помещения к специализированному жилищному фонду и типовых дого-

воров найма специализированных жилых помещений : утверждены постановлением Правительства 

Российской Федерации от 26 января 2006 г. № 42 : редакция от 18 июля 2016 г. Доступ из справочно-

правовой системы «КонсультантПлюс». 
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за плату во владение и пользование для временного проживания в нем. В дого-

воре определяются предмет договора, права и обязанности сторон по пользова-

нию специализированным жилым помещением. 

Наниматель специализированного жилого помещения не вправе осуществ-

лять обмен занимаемого жилого помещения, а также передавать его в поднаем. 

В случае проживания членов семьи нанимателя они должны быть указаны в до-

говоре.  

Договор найма специализированного жилого помещения заключается в 

письменной форме и должен соответствовать Типовым договорам, утвержден-

ным постановлением Правительства Российской Федерации234. 

Договор может быть расторгнут в любое время по соглашению сторон. 

Наниматель специализированного жилого помещения в любое время мо-

жет расторгнуть договор найма специализированного жилого помещения. 

Договор найма специализированного жилого помещения может быть рас-

торгнут в судебном порядке по требованию наймодателя при неисполнении 

нанимателем и проживающими совместно с ним членами его семьи обязательств 

по договору найма специализированного жилого помещения; конкретные осно-

вания будут рассмотрены далее применительно к каждому виду специализиро-

ванного жилья.  

Прекращение договора найма специализированного жилого помещения 

происходит в связи с утратой (разрушением) такого помещения или по иным ос-

нованиям, предусмотренным ЖК РФ. При этом переход права собственности на 

служебное жилое помещение или жилое помещение в общежитии, а также пере-

дача такого жилого помещения в хозяйственное ведение или оперативное управ-

ление другому юридическому лицу влечет за собой прекращение договора найма 

такого жилого помещения, за исключением случаев, если новый собственник та-

кого жилого помещения или юридическое лицо, которому передано такое жилое 

помещение, является стороной трудового договора с работником – нанимателем 

такого жилого помещения. 

В случаях расторжения или прекращения договоров найма специализиро-

ванных жилых помещений граждане должны освободить жилые помещения, ко-

торые они занимали. В случае отказа освободить такие жилые помещения граж-

дане подлежат выселению в судебном порядке без предоставления другого жи-

лья (отдельные исключения предусмотрены для служебного жилья, общежитий, 

а также в отношении жилья для детей-сирот и лиц из их числа). 

                                                           
234 Правила отнесения жилого помещения к специализированному жилищному фонду и типовых дого-

воров найма специализированных жилых помещений… 
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Служебные помещения. Служебные жилые помещения предназначены 

для проживания граждан: 

в связи с характером их трудовых отношений с органом государственной 

власти, органом местного самоуправления, государственным или муниципаль-

ным унитарным предприятием, государственным или муниципальным учрежде-

нием; 

в связи с прохождением службы; 

в связи с назначением на государственную должность Российской Федера-

ции или государственную должность субъекта Российской Федерации; 

в связи с избранием на выборные должности в органы государственной 

власти или органы местного самоуправления (ст. 93 ЖК РФ). 

Служебные жилые помещения предоставляются гражданам в виде жилого 

дома, отдельной квартиры по договору найма служебного жилого помещения 

(ст. 104 ЖК РФ). К таковым не могут быть отнесены комнаты в квартирах, в ко-

торых проживает несколько нанимателей и (или) собственников жилых помеще-

ний.  

Договор заключается на период трудовых отношений, прохождения 

службы либо нахождения на государственной должности Российской Федера-

ции, государственной должности субъекта Российской Федерации или на выбор-

ной должности. Прекращение трудовых отношений либо пребывания на соответ-

ствующей должности, увольнение со службы является основанием прекращения 

договора. 

Наниматель по указанному договору имеет право: 

на использование жилого помещения для проживания, в том числе с чле-

нами семьи; 

на пользование общим имуществом в многоквартирном доме; 

на расторжение договора в любое время по своей инициативе; 

на сохранение права пользования служебным жилым помещением при пе-

реходе права собственности на это помещение, а также на право хозяйственного 

ведения или оперативного управления в случае, если новый собственник жилого 

помещения или юридическое лицо, которому передано такое жилое помещение, 

является стороной трудового договора с работником-нанимателем. 

Наниматель может иметь иные права, предусмотренные законодатель-

ством. При этом нанимателем не вправе осуществлять обмен жилого помещения, 

а также передавать его в поднаем. 

Наниматель обязан: 
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использовать жилое помещение по назначению и в пределах, установлен-

ных ЖК РФ, обеспечивать его сохранность и надлежащее состояние; 

проводить текущий ремонт жилого помещения; 

своевременно вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги 

с момента заключения договора найма; 

переселяться на время капитального ремонта жилого дома с членами семьи 

в другое жилое помещение, если ремонт не может быть произведен без выселе-

ния; 

допускать в жилое помещение в заранее согласованное время представи-

теля наймодателя для осмотра жилого помещения, выполнения необходимых ра-

бот; 

при обнаружении неисправностей жилого помещения или оборудования, 

находящегося в нем, немедленно принимать возможные меры к их устранению 

и в случае необходимости сообщать о них наймодателю или в соответствующую 

эксплуатирующую либо управляющую организацию; 

при освобождении жилого помещения сдать его в течение 3 дней наймода-

телю в надлежащем состоянии, оплатить стоимость не произведенного нанима-

телем и входящего в его обязанности текущего ремонта жилого помещения, а 

также погасить задолженность по оплате жилого помещения и коммунальных 

услуг; 

при расторжении или прекращении договора найма освободить жилое по-

мещение.  

Наниматель несет иные обязанности, предусмотренные законодатель-

ством. 

Права и обязанности наймодателя в основном корреспондирует правам и 

обязанностям нанимателя по договору. Отметим лишь, что на наймодателе, по-

мимо прочего, лежит обязанность по внесению взносов на капитальный ремонт 

общего имущества многоквартирного дома, а также обязанность осуществлять 

капитальный ремонт самого жилого помещения. 

Договор найма служебного жилого помещения может быть прекращен по 

объективным обстоятельствам, а также в связи с расторжением по соглашению 

сторон или по инициативе одной из них. Временное отсутствие нанимателя и 

членов его семьи не влечет расторжения договора. 

Так, договор подлежит прекращению независимо от воли сторон в следу-

ющих случаях: 

утрата (разрушение) жилого помещения; 

смерть нанимателя; 
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истечение срока трудового договора; 

окончание срока службы; 

истечение срока пребывания на должности. 

Расторжение договора по инициативе нанимателя или по соглашению сто-

рон допустимо в любое время во внесудебном порядке. 

В свою очередь, его расторжение по требованию наймодателя допускается 

только в судебном порядке и в следующих случаях: 

невнесение нанимателем платы за жилое помещение и (или) коммуналь-

ные услуги в течение более 6 месяцев. Стоит обратить внимание на то, что ува-

жительность невнесения платы принципиального значения в данном случае не 

имеет; 

разрушение или повреждения жилого помещения нанимателем или чле-

нами его семьи; 

систематическое нарушение прав и законных интересов соседей; 

использование жилого помещения не по назначению. 

Как указывалось ранее, в случае расторжения или прекращения договора в 

связи с истечением срока трудового договора, окончания срока службы, истече-

нием срока пребывания на государственной, муниципальной или выборной 

должности наниматель и члены его семьи должны освободить жилое помещение. 

В случае отказа освободить жилое помещение граждане подлежат выселению 

без предоставления другого жилого помещения. Исключение из данного правила 

установлено ст. 103 ЖК РФ. 

Так, не могут быть выселены из служебных жилых помещений без предо-

ставления других жилых помещений не являющиеся нанимателями жилых по-

мещений по договорам социального найма или членами семьи нанимателя жи-

лого помещения по договору социального найма либо собственниками жилых 

помещений или членами семьи собственника жилого помещения и состоящие на 

учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях: 

1) члены семьи военнослужащих, должностных лиц, сотрудников органов 

внутренних дел, органов федеральной службы безопасности, таможенных орга-

нов Российской Федерации, органов государственной противопожарной 

службы, органов по контролю за оборотом наркотических средств и психотроп-

ных веществ, учреждений и органов уголовно-исполнительной системы, органов 

принудительного исполнения Российской Федерации, погибших (умерших) или 

пропавших без вести при исполнении обязанностей военной службы или служеб-

ных обязанностей; 

2) пенсионеры по старости; 
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3) члены семьи работника, которому было предоставлено служебное жилое 

помещение или жилое помещение в общежитии и который умер; 

4) инвалиды I или II групп, инвалидность которых наступила вследствие 

трудового увечья по вине работодателя, инвалиды I или II групп, инвалидность 

которых наступила вследствие профессионального заболевания в связи с испол-

нением трудовых обязанностей, инвалиды из числа военнослужащих, ставших 

инвалидами I или II групп вследствие ранения, контузии или увечья, полученных 

при исполнении обязанностей военной службы либо вследствие заболевания, 

связанного с исполнением обязанностей военной службы, семьи, имеющие в 

своем составе детей-инвалидов, инвалидов с детства. 

Перечисленным лицам в случае их выселения из служебного жилья 

должны быть предоставлены другие жилые помещения в черте соответствую-

щего населенного пункта. 

Общежития. Под общежитиями понимаются специально построенные 

или переоборудованные для этих целей дома либо части домов, укомплектован-

ные мебелью и другими необходимыми для проживания граждан предметами 

(ст. 93 ЖК РФ). Они предназначены для временного проживания граждан в пе-

риод их работы, службы или обучения.  

Жилое помещение в общежитии предоставляется по договору найма жи-

лого помещения в общежитии из расчета не менее 6 квадратных метров жилой 

площади на 1 человека. Указанный договор имеет срочный и возмездный харак-

тер. 

Права и обязанности сторон по договору найма жилого помещения в об-

щежитии схожи с правами и обязанностями по договору найма служебного по-

мещения. Одно из существенных отличий заключается в правовом статусе быв-

ших членов семьи нанимателя: если по договору найма служебного помещения 

граждане, которые перестали быть членом семьи нанимателя, обязаны освобо-

дить жилое помещение и не вправе далее проживать в нем, то по договору найма 

жилого помещения в общежитии в случае дальнейшего проживания такого лица 

в помещении за ним сохраняются такие же права, какие имеют сам наниматель 

и члены его семьи. Указанное лицо самостоятельно отвечает по своим обязатель-

ствам, вытекающим из договора. В этой части прослеживается сходство с дого-

вором социального найма. 

Основания расторжения и прекращения договора также в целом схожи с 

аналогичными основаниями по договору найма служебного помещения, однако 

имеются дополнительные основания для прекращения договора, не зависящие от 
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сторон и вытекающие из сущности рассматриваемых отношений, – истечение 

срока трудового договора, окончание срока службы или обучения.  

Кроме того, следует помнить, что применительно к общежитию действуют 

правила, закрепленные в ст. 103 ЖК РФ и устанавливающие перечень граждан, 

которые не могут быть выселены без предоставления им замещающего жилья. 

Нельзя затронуть и вопрос о так называемых «бывших общежитиях», ак-

туальность которого обусловлена как социально-экономическими факторами, в 

частности, социальной значимостью права на жилое помещение в публичном 

жилищном фонде, уязвимостью ряда категорий лиц, проживающих в такого рода 

жилых помещениях, так и относительно недавними изменениями законодатель-

ства. Так, с лета 2021 г. вступила в силу новая редакция ст. 7 Федерального за-

кона от 29 декабря 2004 г. № 189-ФЗ Вводного закона, существенным образом 

изменившая подход к регулированию связанных с бывшими общежитиями отно-

шений. Важно отметить, что исходя из ст. 5 Вводного закона его положения 

имеют ретроспективный характер. 

Согласно ст. 7 Вводного закона в ранее действующей редакции к отноше-

ниям по пользованию жилыми помещениями, которые находились в жилых до-

мах, принадлежавших государственным или муниципальным предприятиям и 

учреждениям и использовавшихся в качестве общежитий, и переданы в ведение 

органов местного самоуправления, вне зависимости от даты передачи этих по-

мещений и даты их предоставления гражданам применяются нормы ЖК РФ о 

договоре социального найма. Данной нормой напрямую был установлен режим 

только переданных общежитий: лица, проживающие в них, приобретали статус 

нанимателей по договору социального найма и, соответственно, право на их бес-

платную приватизацию. Подобная трансформация правового режима жилых по-

мещений из фонда специализированного найма в фонд социального использова-

ния не ставилась в зависимость от решений и действий органов местного само-

управления и происходила в силу прямого указания закона. 

Правовой режим бывших ведомственных общежитий, не переданных в му-

ниципальную собственность, не был урегулирован, на наш взгляд, ввиду законо-

дательного запрета на их появление. Так, в соответствии со ст. 18 Закона Россий-

ской Федерации от 4 июля 1991 г. № 1541-1 «О приватизации жилищного фонда 

в Российской Федерации» при переходе государственных или муниципальных 

предприятий, учреждений в иную форму собственности либо при их ликвидации 

жилищный фонд, находящийся в хозяйственном ведении предприятий или опе-

ративном управлении учреждений, должен быть передан в хозяйственное веде-
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ние или оперативное управление правопреемников этих предприятий, учрежде-

ний (если они определены) либо в ведение органов местного самоуправления с 

сохранением всех жилищных прав граждан. Постановлением Верховного Совета 

Российской Федерации о разграничении государственной собственности также 

предписывалось передать жилищный фонд в ведение органов местного само-

управления235. Прямой запрет на включение объектов жилищного фонда в состав 

приватизируемого имущества был установлен положениями и ранее действую-

щего Указа Президента Российской Федерации236 , а также ст. 30 Федерального 

закона от 21 декабря 2001 г. № 178-ФЗ «О приватизации государственного и му-

ниципального имущества»237. Таким образом, в соответствии с требованиями за-

кона включение общежитий в состав приватизируемого предприятиями имуще-

ственного комплекса не допускалось. На сохранение за пользователями жилых 

помещений в бывших общежитиях статуса нанимателей по договору социаль-

ного найма вне зависимости от перехода государственных и муниципальных 

предприятий в иную форму собственности либо их ликвидации указывал и Пле-

нум Верховного Суда Российской Федерации238. Аналогичная позиция поддер-

живается и в научной литературе. 

Несмотря на установленный запрет, на практике нередко допускались слу-

чаи безвозмездной передачи жилищного фонда в частную собственность органи-

заций, что приводило к ухудшению положения проживающих в нем граждан. К 

примеру, на 2021 год общее количество домов, имеющих статус бывших ведом-

ственных общежитий, находящихся в нарушение указанных выше требований 

закона в частной собственности, составляло более 200239. Для извлечения допол-

                                                           
235 О разграничении государственной собственности в Российской Федерации на федеральную соб-

ственность, государственную собственность республик в составе Российской Федерации, краев, обла-

стей, автономной области, автономных округов, городов Москвы и Санкт-Петербурга и муниципаль-

ную собственность : постановление Верховного Совета Российской Федерации от 27 декабря 1991 г. 

№ 3020-1. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
236 Об использовании объектов социально-культурного и коммунально-бытового назначения привати-

зируемых предприятий : указ Президента Российской Федерации от 10 января 1993 г. № 8. Доступ из 

справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
237 О приватизации государственного и муниципального имущества : Федеральный закон от 21 декабря 

2001 г. № 178-ФЗ . Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
238 О некоторых вопросах применения судами Закона Российской Федерации «О приватизации жилищ-

ного фонда в Российской Федерации» : постановление Пленума Верховного Суда Российской Федера-

ции от 24 августа 1993 г. № 8. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
239 Пояснительная записка к проекту Федерального закона «О внесении изменений в Федеральный за-

кон «О введении в действие части второй Гражданского кодекса Российской Федерации» и статью 7 

Федерального закона «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации». Доступ из 

справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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нительных доходов собственники таких общежитий устанавливают для прожи-

вающих в них граждан коммерческие тарифы по коммунальным услугам и вы-

сокий размер платы за пользование жильем240. 

Для обеспечения жилищных прав указанных лиц практикой был вырабо-

тан ряд способов защиты, как то: предъявление в суд требований о признании 

договора приватизации ничтожным и применении его последствий (указанный 

способ малоэффективен ввиду действия сроков давности), требований об обяза-

нии органов местного самоуправления принять общежитие в свою собствен-

ность (его эффективность снижена в связи с необходимостью доказывания факта 

бездействия со стороны органов власти, а также необходимостью предъявления 

такого требования юридическим лицом, ставшим в процессе незаконной прива-

тизации жилищного фонда его собственником, которое, очевидно, в этом может 

быть не заинтересовано). Наконец, одним из наиболее эффективных способов 

защиты жилищных прав граждан-пользователей в жилых помещениях бывших 

общежитий являлось предъявление исков о признании права собственности на 

жилое помещение в порядке приватизации, срок давности на которые не распро-

странялся. 

В свете сказанного интерес представляет позиция Конституционного Суда 

Российской Федерации, высказанная в декабре 2021 г. в связи с рассмотрением 

жалобы общества с ограниченной ответственностью, ставшего в 1991 г. соб-

ственником бывшего ведомственного общежития. Как следует из фабулы дела, 

решением суда удовлетворены требования гражданки о признании за ней права 

собственности на занимаемое в указанном общежитии жилое помещение, при 

том что ранее иным решением суда в оспаривании договора купли-продажи об-

щежития отказано ввиду пропуска срока исковой давности. По мнению органа 

конституционного контроля, запрет на включение общежитий в состав привати-

зируемого имущественного комплекса предприятий соответствует требованиям 

Конституции Российской Федерации241. 

К сожалению, законодателем существование данного способа защиты прав 

граждан и весьма распространенное и успешное его использование остались не-

                                                           
240 Бобров Е. А. Государственные бывшие ведомственные общежития следует перевести в жилищный 

фонд социального использования наряду с муниципальными // Семейное и жилищное право. 2017. № 

4. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
241 Об отказе в принятии к рассмотрению жалобы ООО «Петрозаводскстрой» на нарушение его кон-

ституционных прав статьей 4 Закона Российской Федерации «О приватизации жилищного фонда в 

Российской Федерации» : определение Конституционного Суда Российской Федерации от 28 декабря 

2021 г. № 2895-О. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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замеченными. Так, согласно пояснительной записке к проекту федерального за-

кона, внесшего в Вводный закон анализируемые нами изменения, поскольку 

приватизация общежитий помещений незаконна, а оспаривание ее результатов 

невозможно в силу исковой давности, разработчиками проекта предложено уре-

гулировать соответствующие отношения нормами ГК РФ о договоре найма жи-

лого помещения с одновременным применением норм о договоре социального 

найма в случаях, прямо предусмотренных законом242. Так, отношения по пользо-

ванию указанными помещениями регулируются положениями гл. 35 ГК РФ, за 

исключением положения о срочном характере договора (ст. 682 ГК РФ) и выте-

кающих из него норм о государственной регистрации обременения права соб-

ственности на жилое помещение в виде найма (п. 2 ст. 674 ГК РФ), преимуще-

ственном праве нанимателя на заключение договора на новый срок (ст. 684 

ГК РФ), а также обязанности нанимателя письменно предупреждать контрагента 

о расторжении договора за три месяца (ст. 687 ГК РФ). В указанной части отно-

шения по пользованию помещениями в непереданных общежитиях регулиру-

ются нормами жилищного законодательства, а именно о бессрочном характере 

договора социального найма (п. 2 ст. 60 ЖК РФ) и праве нанимателя расторгнуть 

договор в добровольном порядке посредством как письменного предупрежде-

ния, так и конклюдентных действий (п. 2 и 3 ст. 83 ЖК РФ). В части вопросов 

платы за жилое помещение и коммунальные услуги в целях недопущения зло-

употреблений со стороны собственников бывших ведомственных общежитий 

также применяются нормы жилищного права. 

Таким образом, в настоящее время законодателем сконструирован сме-

шанный правовой режим жилых помещений в общежитиях, не переданных в ве-

дение местных властей в нарушение требований закона, сочетающий в себе эле-

менты договоров коммерческого найма жилого помещения и социального найма 

с превалированием первого. 

По логике разработчиков законопроекта, внесенные изменения должны 

способствовать улучшению правового положения проживающих в непередан-

ных общежитиях граждан, поскольку свобода действий и принятия решений со 

стороны наймодателя существенно ограничена. Однако, на наш взгляд, внесен-

ные изменения следует оценивать весьма сдержанно, ведь по существу они лега-

                                                           
242 Пояснительная записка к проекту Федерального закона «О внесении изменений в Федеральный за-

кон «О введении в действие части второй Гражданского кодекса Российской Федерации» и статью 7 

Федерального закона «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации».  
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лизуют ранее допущенные в процессе приватизации нарушения закона и не поз-

воляют эффективно защищать нарушенные в процессе акционирования предпри-

ятий жилищные права граждан. 

Более того, имеет место произвольная дифференциация граждан, прожива-

ющих в общежитиях, на две категории в зависимости от того, были ли соблю-

дены требования закона об их передаче в муниципальную собственность. Иными 

словами, правовое положение граждан поставлено в прямую зависимость от пра-

вомерности (неправомерности) действий государственных и муниципальных 

предприятий и учреждений в процессе приватизации и установленной формы 

собственности на жилые помещения (говоря шире, речь идет и действиях (без-

действии) органов местного самоуправления, Росреестра и иных компетентных 

субъектов). Лица, предъявившие требования о признании за ними права соб-

ственности на занимаемое ими жилое помещение до лета 2021 г., оказались в 

более привилегированном положении, нежели те, кто этого не сделал по каким-

либо причинам и в настоящее время уже утратил подобную возможность. Впро-

чем, исходя из материалов к законопроекту следует, что изложенное оценива-

лось его разработчиками позитивно как обеспечивающее баланс интересов 

участников регулируемых отношений243 и не допускающее излишнего вмеша-

тельства в частную собственность. Между тем, как верно отмечено Конституци-

онным Судом Российской Федерации, любая дифференциация прав лиц, относя-

щихся к одной категории, должна носить строго объективное и разумное оправ-

дание244. 

Более правильной нам видится позиция, отраженная Комитетом по жи-

лищной политике и жилищно-коммунальному хозяйству в заключении к законо-

проекту, которое, к сожалению, не получило должного внимания. Комитетом 

верно отмечено, что включение жилого дома в состав приватизируемого имуще-

ства государственного и муниципального предприятия в нарушение действую-

щего законодательства не должно влиять на жилищные права граждан, вселив-

шихся и проживавших в данных жилых помещениях до приватизации, а решение 

                                                           
243 Экспертное заключение по проекту федерального закона № 32886-7 «О внесении изменений в Фе-

деральный закон "О введении в действие части второй Гражданского кодекса Российской Федерации" 

и статью 7 Федерального закона "О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федера-

ции"» : принято на заседании Совета при Президенте Российской Федерации по кодификации и совер-

шенствованию гражданского законодательства 25 марта 2021 г. № 206-7/2021. Доступ из справочно-

правовой системы «КонсультантПлюс». 
244 По делу о проверке конституционности статьи 7 Федерального закона «"О введении в действие Жи-

лищного кодекса Российской Федерации» в связи с жалобой граждан А. С. Епанечникова и Е. Ю. Епа-

нечниковой : постановление Конституционного Суда Российской Федерации от 11 апреля 2011 г. № 4-

П. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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обозначенной проблемы возможно путем судебной защиты нарушенных жилищ-

ных прав граждан, а именно посредством автоматического применения к таким 

отношениям норм о договоре социального найма245. Изложенный подход соот-

ветствует и ранее сложившейся судебной практике246. 

Интересным видится и то, что правоприменитель, несмотря на внесенные 

изменения, в отдельных случаях продолжает ориентироваться на подход, приня-

тый ранее. К примеру, согласно письму Фонда содействия реформированию 

ЖКХ к отношениям по пользованию жилыми помещениями в непереданных об-

щежитиях применяются нормы о договоре социального найма, а граждане при-

обретают статус нанимателей по нему. Другой пример. Апелляционным опреде-

лением суда удовлетворены247 требования гражданки о признании права соб-

ственности на жилое помещение в бывшем ведомственном общежитии в порядке 

приватизации. Спорное помещение предоставлено К. в 1989 г. как работнику 

государственного предприятия; К. обязанности нанимателя исполняет в полном 

объеме, проживает в жилом помещении на постоянной основе, несет бремя его 

содержания, своевременно и в полном объеме оплачивает коммунальные услуги. 

Поскольку, как указал суд, в процессе преобразования предприятия в акционер-

ное общество в его уставный капитал незаконно включено общежитие, истец со-

храняет право на бесплатную приватизацию занимаемой квартиры248. Такое тол-

кование, на наш взгляд, справедливо, однако не соответствует смыслу и целям 

ст. 7 Вводного закона в действующей редакции. 

Учитывая изложенное и принимая во внимание как достоинства, так и не-

достатки внесенных и исследованных в рамках настоящей статьи изменений жи-

лищного законодательства, полагаем необходимым дальнейшую их корректи-

ровку. На наш взгляд, следует допустить защиту прав граждан, проживающих в 

бывших ведомственных общежитиях и незаконно переданных в частную соб-

                                                           
245 На проект федерального закона № 32886-7 «О внесении изменений в Федеральный закон "О введе-

нии в действие части второй Гражданского кодекса Российской Федерации" и статью 7 Федерального 

закона "О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации» : заключение Комитета 

по жилищной политике и жилищно-коммунальному хозяйству от 6 февраля 2017 г. № 21(2.1). Доступ 

из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
246 Обзор судебной практики Верховного Суда Российской Федерации от 7 июня 2006 г. : утвержден 

постановлением Президиума Верховного Суда Российской Федерации от 7 и 14 июня 2006 г. Доступ 

из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
247 О передаче муниципальному образованию в собственность многоквартирных домов, признанных 

аварийными в рамках региональной программы по переселению : письмо Госкорпорации Фонд содей-

ствия реформированию ЖКХ от 21 декабря 2021 г. № ОР-07/2699. Доступ из справочно-правовой си-

стемы «КонсультантПлюс». 
248 Апелляционное определение Московского городского суда от 30 июня 2022 г. № 33-16504/2022. 

Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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ственность в процессе акционирования предприятий или их банкротства, посред-

ством предъявления требований о признании права собственности на занимае-

мое ими помещение в результате приватизации. Необходимость признания та-

кого способа защиты и его актуальность в современных реалиях обоснована и 

Е. А. Бобровым249. 

При этом возможным видится установление некоего переходного пресека-

тельного периода, в течение которого допускалось бы заявление подобных тре-

бований о признании права собственности на жилье, например, 2026 г. Одновре-

менно органам местного самоуправления следовало бы проводить разъяснитель-

ную работу среди граждан, объясняя правовые последствия приватизации жилья 

и содержание бремени его собственника. В случае, если наниматель не иниции-

рует судебную защиту своих прав в установленный пресекательный срок, при-

менению к соответствующим отношениям в полном объеме подлежал бы уста-

новленный ст. 7 Вводного закона смешанный правовой режим найма. 

Маневренный фонд. Жилые помещения маневренного фонда предназна-

чены для временного проживания: 

граждан в связи с капитальным ремонтом или реконструкцией дома, в ко-

тором находятся жилые помещения, занимаемые ими по договорам социального 

найма; 

граждан, утративших жилые помещения в результате обращения взыска-

ния на эти жилые помещения, которые были приобретены за счет кредита банка 

или иной кредитной организации либо средств целевого займа, предоставлен-

ного юридическим лицом на приобретение жилого помещения, и заложены в 

обеспечение возврата кредита или целевого займа, если на момент обращения 

взыскания такие жилые помещения являются для них единственными; 

граждан, у которых единственные жилые помещения стали непригодными 

для проживания в результате чрезвычайных обстоятельств; 

граждан, у которых жилые помещения стали непригодными для прожива-

ния, в том числе в результате признания многоквартирного дома аварийным и 

подлежащим сносу или реконструкции; 

иных граждан в случаях, предусмотренных законодательством 

(ст. 95 ЖК РФ). 

Маневренный фонд может состоять из многоквартирных домов, а также 

квартир и иных жилых помещений. Жилое помещение маневренного фонда 

                                                           
249 Бобров Е. А. Указ. соч. 
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предоставляется гражданам из расчета не менее 6 квадратных метров жилой пло-

щади на 1 человека. 

Названный договор по своему содержанию схож с договором найма жи-

лого помещения в общежитии, носит срочный и возмездный характер, в качестве 

особенностей следует назвать присущие ему специфические основания прекра-

щения договора:  

завершение капитального ремонта или реконструкции дома (при заключе-

нии такого договора с гражданами, указанными в п. 1 ст. 95 ЖК РФ); 

завершение расчетов с гражданами, утратившими жилые помещения в ре-

зультате обращения взыскания на них, после продажи жилых помещений, на ко-

торые было обращено взыскание (при заключении такого договора с гражда-

нами, указанными в п. 2 ст. 95 ЖК РФ); 

завершение расчетов с гражданами, единственное жилое помещение кото-

рых стало непригодным для проживания в результате чрезвычайных обстоятель-

ств, в порядке, предусмотренном ЖК РФ, другими федеральными законами, 

либо до предоставления им жилых помещений государственного или муници-

пального жилищного фонда в случаях и в порядке, которые предусмотрены 

ЖК РФ (при заключении такого договора с гражданами, указанными в п. 3 ст. 95 

ЖК РФ); 

завершение расчетов с гражданами, указанными в п. 3.1 ст. 95 ЖК РФ, либо 

до предоставления им жилых помещений, но не более чем на два года; 

иные, установленные законодательством (при заключении такого договора 

с гражданами, указанными в п. 4 ст. 95 ЖК РФ). 

Кроме того, в качестве особенности следует отметить последствия смерти 

не одиноко проживающего нанимателя – в этом случае члены его семьи сохра-

няют право пользования жилым помещением до отпадения обстоятельств, в 

связи с которыми маневренное жилье им было предоставлено (к примеру, до за-

вершения ремонта или расчетов за жилое помещение, признанное непригодным). 

Жилые помещения в домах системы социального обслуживания граж-

дан – это специально построенные или переоборудованные здания, оснащенные 

необходимым оборудованием для проживания граждан, являющихся получате-

лями социальных услуг и признанных нуждающимися в социальном обслужива-

нии (ст. 96 ЖК РФ). Указанные помещение могут быть использованы для прове-

дения мероприятий медицинского, психологического и социального характера, 
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посильной трудовой деятельности проживающих в них граждан. К таковым 

можно отнести, к примеру, дома-интернаты для инвалидов и ветеранов250. 

Жилые помещения фондов для временного поселения вынужденных 

переселенцев и лиц, признанных беженцами, предназначены для временного 

проживания граждан, признанных в установленном федеральным законом по-

рядке соответственно вынужденными переселенцами и беженцами. Формирова-

ние указанных фондов осуществляется за счет средств федерального бюджета, 

может состоять из многоквартирных домов, а также квартир и иных жилых по-

мещений (ст. 97 ЖК РФ). В последующем они подлежат передаче в оперативное 

управление уполномоченного федерального органа исполнительной власти. Жи-

лое помещение фонда для временного поселения вынужденных переселенцев 

или лиц, признанных беженцами, предоставляется из расчета не менее 6 квадрат-

ных метров жилой площади на 1 человека. 

Жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий 

граждан предназначены для проживания граждан, которые в соответствии с за-

конодательством отнесены к числу граждан, нуждающихся в специальной соци-

альной защите (ст. 98 ЖК РФ). Предоставление жилых помещений для социаль-

ной защиты отдельных категорий граждан осуществляется по договорам безвоз-

мездного пользования. К таковым можно отнести специализированные учрежде-

ния для несовершеннолетних, нуждающихся в социальной реабилитации251. 

 

§ 5.2. Жилые помещения для детей-сирот и детей,  

оставшихся без попечения родителей, и лиц из их числа 
 

Предоставление жилых помещений детям-сиротам и детям, остав-

шимся без попечения родителей, лицам из их числа. В Российской Федерации 

во исполнение ст. ст. 40, 67.1 Конституции Российской Федерации предусмот-

рена такая мера социальной поддержки детей-сирот и детей, оставшихся без по-

печения родителей, а также лиц из их числа как однократное предоставление жи-

лого помещения в пользование. Это связано с тем, что граждане указанной кате-

гории признаются находящимися в трудной жизненной ситуации и нуждающи-

мися в особой поддержке со стороны общества и государства. 

                                                           
250 О ставке земельного налога в отношении земельных участков, занятых домами-интернатами для 

инвалидов и ветеранов : письмо Минфина России от 04 декабря 2019 г. № 03-05-05-02/94170. Доступ 

из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
251 Об основах системы профилактики безнадзорности и правонарушений несовершеннолетних : Фе-

деральный закон от 24 июня 1999 г. № 120-ФЗ : редакция от 01 апреля 2025 г. Доступ из справочно-

правовой системы «КонсультантПлюс». 
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Перед рассмотрением вопросов собственно жилищно-правовой направ-

ленности следует установить содержание дефиниции «дети, оставшиеся без по-

печения родителей». Поставленный вопрос осложняется отсутствием термино-

логического единства в различных нормативных правовых актах. Так, в действу-

ющем законодательстве и доктрине обнаружены два основных подхода к во-

просу о содержании анализируемого понятия.  

Согласно широкому подходу под детьми, оставшимися без попечения ро-

дителей, понимаются лица в возрасте до 18 лет, которые остались без попечения 

единственного родителя или обоих родителей в связи с лишением их родитель-

ских прав, ограничением их в родительских правах или по иным причинам 

(п. 1 ст. 121 СК РФ).  

При более узком подходе из числа детей, оставшихся без попечения роди-

телей, в самостоятельную группу выделяются дети-сироты, под которыми пони-

мают лиц в возрасте до 18 лет, у которых умерли оба или единственный родитель 

(ст. 1 Федерального закона от 21 декабря 1996 г. № 159-ФЗ «О дополнительных 

гарантиях по социальной поддержке детей-сирот и детей, оставшихся без попе-

чения родителей» (далее – Закон № 159-ФЗ).  

Учитывая то, что сиротство является лишь одной из многочисленных при-

чин отсутствия родительского попечения, а правовой статус детей-сирот практи-

чески не отличается от статуса детей, оставшихся без попечения родителей по 

иным причинам, первый подход следует признать более обоснованным. Основы-

ваясь на первом подходе, следует выделить следующие причины отсутствия ро-

дительского попечения или попечения со стороны иных законных представите-

лей: 1) смерть родителей или иных законных представителей; 2) лишение роди-

телей родительских прав или ограничение в них; 3) признание законных пред-

ставителей недееспособными. Указанный перечень не носит исчерпывающего 

характера, а отсутствие попечения может быть вызвано иными причинами.  

В свою очередь, лицами из числа детей-сирот и детей, оставшихся без 

попечения родителей, признаются лица в возрасте от 18 до 23 лет, у которых, 

когда они находились в возрасте до 18 лет, умерли оба или единственный роди-

тель, а также которые остались без попечения единственного или обоих родите-

лей и имеют в соответствии с Законом № 159-ФЗ право на дополнительные га-

рантии по социальной поддержке. 

В целях оказания поддержки указанным лицам органом исполнительной 

власти субъекта Российской Федерации, на территории которого находится их 

место жительство, в порядке, установленном законодательством этого региона, 
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однократно предоставляются благоустроенные жилые помещения специализи-

рованного жилищного фонда по договорам найма специализированных жилых 

помещений (ст. 155.3 Семейного кодекса Российской Федерации, ст. 109.1 

ЖК РФ, ст. 8 Закона № 159-ФЗ). 

До 2013 года жилые помещения детям-сиротам, детям, оставшимся без по-

печения родителей, и лицам из их числа предоставлялись по договорам социаль-

ного найма, что с учетом широких правомочий распорядительного характера у 

нанимателя, в том числе его прав на поднаем, обмен и приватизацию, создавало 

определенные риски. Имели место случаи вселения в предоставленные лицам из 

числа детей-сирот квартиры посторонних граждан, приватизации и последую-

щей продажи квартир по крайне низким ценам и т. п. Переход на модель специ-

ализированного найма в полной мере отвечает социальному статусу лиц, кото-

рым такая гарантия адресована, учитывает необходимость временного проме-

жутка для их социальной адаптации, освоения ими новых социальных ролей, 

усвоения правил безопасности, в том числе финансовой.  

Право на предоставление жилья имеют нуждающиеся в жилом помеще-

нии лица, то есть те, которые:  

не являются нанимателями жилых помещений по договорам социального 

найма или членами семьи нанимателя жилого помещения по договору социаль-

ного найма либо собственниками жилых помещений; 

являются нанимателями жилых помещений по договорам социального 

найма или членами семьи нанимателя жилого помещения по договору социаль-

ного найма либо собственниками жилых помещений, в случае, если их прожива-

ние в ранее занимаемых жилых помещениях признается невозможным. 

Признание проживания в ранее занимаемых лицами жилых помещениях, 

нанимателями или членами семей нанимателей по договорам социального найма 

либо собственниками которых они являются, невозможным осуществляется в 

случае, если такое проживание противоречит интересам указанных лиц в связи с 

наличием одного из следующих обстоятельств (ч. 4 ст. 8 Закона № 159-ФЗ): 

1) проживание на любом законном основании в таких жилых помещениях 

лиц: 

лишенных родительских прав в отношении этих детей-сирот и детей, 

оставшихся без попечения родителей, лиц из числа детей-сирот и детей, остав-

шихся без попечения родителей (при наличии вступившего в законную силу ре-

шения суда об отказе в принудительном обмене жилого помещения в соответ-

ствии с ч. 3 ст. 72 ЖК РФ); 

https://login.consultant.ru/link/?req=doc&base=LAW&n=493210&dst=100475
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страдающих тяжелой формой хронических заболеваний в соответствии с 

указанным в п. 4 ч. 1 ст. 51 ЖК РФ перечнем, при которой совместное прожива-

ние с ними в одном жилом помещении невозможно; 

2) жилые помещения признаны непригодными для проживания по основа-

ниям и в порядке, которые установлены жилищным законодательством; 

3) общая площадь жилого помещения, приходящаяся на одно лицо, прожи-

вающее в нем, менее учетной нормы площади жилого помещения, в том числе 

если такое уменьшение произойдет в результате вселения в данное жилое поме-

щение детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, лиц из числа 

детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей; 

4) иное установленное законодательством субъекта Российской Федера-

ции обстоятельство. 

В качестве обстоятельств невозможности проживания в жилом по-

мещении, находящемся в собственности или в пользовании по договору соци-

ального найма у детей-сирот и лиц из их числа, законодательством субъектов 

Российской Федерации могут быть предусмотрены: 

наличие у самих детей-сирот и лиц из их числа тяжелых форм хронических 

заболеваний, дающих им право на отдельное жилое помещение и исключающих 

совместное проживание с иными лицами по медицинским, санитарным или 

иным показаниям; 

проживание детей-сирот и лиц из их числа в коммунальной квартире; 

проживание детей-сирот и лиц из их числа в коммунальной квартире, если 

в составе семей, проживающих в помещениях в такой квартире, имеются лица, 

страдающие определенными заболеваниями согласно перечню (п. 4 ч. 1 ст. 51 

ЖК РФ), больные хроническим алкоголизмом, наркоманией и состоящие на 

учете в наркологическом диспансере, больные психическими заболеваниями и 

состоящие на учете в психоневрологическом диспансере, недееспособные или 

ограниченно дееспособные граждане, признанные таковыми судом в установ-

ленном порядке; 

проживание в жилом помещении граждан, признанных судом в установ-

ленном порядке недееспособными или ограниченно дееспособными; 

проживание в жилом помещении бывших усыновителей детей-сирот и лиц 

из их числа, если усыновление отменено; 

проживание в жилом помещении лиц, не являющихся членами семьи де-

тей-сирот и лиц из их числа, но обладающих самостоятельным правом пользова-

ния жилым помещением; 
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иные заслуживающие внимания обстоятельства, препятствующие соци-

альной адаптации в общество детей-сирот и лиц из их числа при вступлении в 

самостоятельную жизнь252. 

Необходимость установления в законодательстве субъекта Российской Фе-

дерации дополнительных обстоятельств невозможности проживания в жилом 

помещении требует мотивированного обоснования с учетом прогнозных ожида-

ний, в том числе по вопросу об увеличении численности граждан в списке детей-

сирот, подлежащих обеспечению жилыми помещениями. 

К примеру, в Новосибирской области дополнительными основаниями при-

знания невозможности проживания в ранее занимаемых жилых помещениях яв-

ляется проживание в них лиц: 

не являющихся членами семьи детей-сирот и детей, оставшихся без попе-

чения родителей, лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения 

родителей, имеющих самостоятельное право пользования жилым помещением; 

бывших усыновителей детей-сирот и детей, оставшихся без попечения ро-

дителей, лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей; 

признанных в установленном порядке недееспособными или ограничен-

ными в дееспособности; 

имеющих или имевших судимость за преступления против жизни и здоро-

вья, против свободы, чести и достоинства личности, против половой неприкос-

новенности и половой свободы личности, против семьи и несовершеннолетних, 

против общественной безопасности, а также против здоровья населения и обще-

ственной нравственности; 

больных хроническим алкоголизмом или наркоманией253. 

Порядок установления факта невозможности проживания устанавливается 

законодательством субъекта Российской Федерации. 

Право на обеспечение жилыми помещениями по указанным выше основа-

ниям сохраняется за лицами, которые относились к категории детей-сирот и де-

тей, оставшихся без попечения родителей, лиц из числа детей-сирот и детей, 

оставшихся без попечения родителей, и достигли возраста 23 лет, до фактиче-

ского обеспечения их жилыми помещениями (п. 9 ст. 8 Закона № 159-ФЗ). 

                                                           
252 Методические рекомендации по вопросам реализации жилищных прав детей-сирот, детей, остав-

шихся без попечения родителей, и лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения роди-

телей, для специалистов органов опеки и попечительства : письмо Минпросвещения России от 28 ок-

тября 2024 г. № АБ-3122/07. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс».  
253 Об обеспечении жилыми помещениями детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, 

лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей : закон Новосибирской области 

от 05 июня 2013 г. № 3310-ОЗ : с изменениями на 05 декабря 2024 г. Доступ из справочно-правовой 

системы «КонсультантПлюс». 
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При определении права детей-сирот и лиц из их числа на обеспечение жи-

лым помещением возможность проживания указанных лиц в жилом помещении, 

собственником которого они не являются, а также их имущественное положение 

правового значения не имеют254. К примеру, А. необоснованно отказано во вклю-

чении в список детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, кото-

рые подлежат обеспечению жилыми помещениями, на том основании, что он 

обеспечен жилой площадью на правах члена семьи собственника жилого поме-

щения (своей сестры), при этом общая площадь жилого помещения составляет 

31,1 квадратных метра, на каждого члена семьи приходится по 15,5 квадратных 

метра общей площади, что превышает размер учетной нормы. Кроме того, адми-

нистрация аргументировала свой отказ тем, что мать А. являлась собственником 

земельного участка площадью 893 квадратных метра, отец – собственником зе-

мельного участка площадью 500 квадратных метров, а, следовательно, А., по 

мнению уполномоченного органа, имеет возможность наследовать данное иму-

щество255. 

Порядок предоставления жилых помещений детям-сиротам и детям, 

оставшимся без попечения родителей, и лицам из их числа (см. Рис. 2).  

Включение лица в список. Орган исполнительной власти субъекта Россий-

ской Федерации формирует список детей-сирот и детей, оставшихся без попече-

ния родителей, лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения ро-

дителей, которые подлежат обеспечению жилыми помещениями (далее – спи-

сок).  

Названные лица включаются в список по достижении возраста 14 лет по 

заявлению их законных представителей. В случае бездействия последних в тече-

ние трех месяцев со дня достижения лицом 14-летнего возраста, заявление о 

включении его в список подается органом опеки и попечительства. Дети-сироты 

и дети, оставшиеся без попечения родителей, приобретшие полную дееспособ-

ность до достижения ими совершеннолетия, а также лица из числа детей-сирот и 

детей, оставшихся без попечения родителей, если они в установленном порядке 

не были включены в список до приобретения ими полной дееспособности либо 

до достижения возраста 18 лет соответственно и не реализовали принадлежащее 

им право на обеспечение жилыми помещениями, вправе самостоятельно обра-

титься с заявлением в письменной форме о включении их в список. 

                                                           
254 Обзор практики рассмотрения судами дел, связанных с обеспечением детей-сирот и детей, остав-

шихся без попечения родителей, лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родите-

лей, жилыми помещениями : утвержден Президиумом Верховного Суда Российской Федерации 23 де-

кабря 2020 г. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
255 Там же. 
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Нередко встречаются ситуации, когда ставится вопрос о включении в спи-

сок лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, до-

стигших возраста 23 лет, которые имели право на внеочередное обеспечение жи-

лыми помещениями по договору социального найма, однако в установленном 

порядке не были поставлены на учет в качестве нуждающихся в улучшении жи-

лищных условий до достижения ими возраста 23 лет. Для правильного разреше-

ния данного вопроса требуется установить причины, по которым указанные лица 

не были поставлены на такой учет своевременно256. Отсутствие указанных лиц в 

списке без учета конкретных причин, приведших к этому, само по себе не может 

рассматриваться в качестве безусловного основания для отказа в удовлетворении 

требования о предоставлении им жилья. 

Так, судом сделан вывод о наличии уважительных причин, препятствовав-

ших обращению гражданки в компетентный орган по вопросу ее постановки на 

жилищный учет. Установлено, что И. является инвалидом с детства II группы, в 

связи с имеющимися заболеваниями ей была выдана бессрочно индивидуальная 

программа реабилитации инвалида. На момент достижения совершеннолетия 

(2002 год) истец являлась недееспособной, с момента признания И. дееспособ-

ной на основании решения суда в 2006 году по 2017 год находилась в специали-

зированном стационарном учреждении социального обслуживания, где полу-

чала лечение по поводу соответствующих заболеваний. Несмотря на получение 

полной дееспособности в 2006 году, стойкие нарушения в психофизическом раз-

витии и характер ее заболевания, в связи с которыми ей была установлена 

II группа инвалидности, объективно препятствовали самостоятельно своевре-

менно обратиться с заявлением о постановке на учет. Законные представители 

истца и компетентные органы не осуществили возложенные на них полномочия 

по принятию мер для реализации ее жилищных прав. Сразу после выхода из со-

циального учреждения с целью реализации права на обеспечение жильем И. об-

ратилась в суд с требованиями о подтверждении социального статуса лица, 

оставшегося без попечения родителей257. 

Наиболее распространенными причинами несвоевременной постановки 

детей-сирот, детей, оставшихся без попечения родителей, и лиц из их числа на 

учет нуждающихся, признаваемыми судами уважительными и, как следствие, 

                                                           
256 Обзор практики рассмотрения судами дел, связанных с обеспечением детей-сирот и детей, остав-

шихся без попечения родителей, лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родите-

лей, жилыми помещениями… 
257 Там же. 
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служащими основанием для защиты в судебном порядке права на внеочередное 

обеспечение жильем, являются следующие: 

ненадлежащее выполнение обязанностей по защите прав этих лиц в тот пе-

риод, когда они были несовершеннолетними, их опекунами, попечителями, ор-

ганами опеки и попечительства, образовательными и иными учреждениями, в 

которых обучались и (или) воспитывались истцы; 

незаконный отказ уполномоченного органа в постановке на учет в качестве 

нуждающихся в жилом помещении лиц из числа детей-сирот и детей, остав-

шихся без попечения родителей, не достигших возраста 23 лет; 

состояние здоровья детей-сирот и детей, оставшихся без попечения роди-

телей, а также лиц из их числа, которое объективно не позволяло им встать на 

учет нуждающихся в жилом помещении; 

установление обстоятельств того, что лицо до достижения возраста 23 лет 

предпринимало попытки встать на учет, но не было поставлено на учет из-за от-

сутствия всех необходимых документов. 

Кроме того, нередки случаи, когда дети-сироты и дети, оставшиеся без по-

печения родителей, а также лица из их числа были включены в список своевре-

менно, однако впоследствии были незаконно исключены из него. В случае уста-

новления данного факта суды также удовлетворяют требования указанных лиц о 

предоставлении им вне очереди жилого помещения258. 

Порядок формирования списка, форма заявления о включении в список, 

примерный перечень документов, необходимых для включения в него, установ-

лены Правительством Российской Федерации259. 

Дети-сироты и дети, оставшиеся без попечения родителей, лица из их 

числа исключаются из списка в случае: 

предоставления им жилых помещений; 

                                                           
258 Обзор практики рассмотрения судами дел, связанных с обеспечением детей-сирот и детей, остав-

шихся без попечения родителей, лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родите-

лей, жилыми помещениями : утвержден Президиумом Верховного Суда Российской Федерации 20 но-

ября 2013 г. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
259 О формировании списка детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, лиц из числа 

детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, лиц, которые относились к категории детей-

сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без 

попечения родителей, и достигли возраста 23 лет, которые подлежат обеспечению жилыми помещени-

ями, исключении детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, лиц из числа детей-сирот 

и детей, оставшихся без попечения родителей, из списка в субъекте Российской Федерации по преж-

нему месту жительства и включении их в список в субъекте Российской Федерации по новому месту 

жительства : постановление Правительства Российской Федерации от 04 апреля 2019 г. № 397. Доступ 

из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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утраты ими оснований для предоставления благоустроенных жилых поме-

щений специализированного жилищного фонда по договорам найма специали-

зированных жилых помещений (к примеру, в случае их усыновления); 

включения их в список в другом субъекте Российской Федерации в связи 

со сменой места жительства; 

прекращения у них гражданства Российской Федерации, если иное не 

предусмотрено международным договором Российской Федерации; 

смерти или объявления их умершими; 

признания их безвестно отсутствующими; 

приобретения ими благоустроенных жилых помещений в собственность 

либо при полном погашении предоставленного на приобретение жилого поме-

щения кредита (займа) по договору, обязательства заемщика по которому обес-

печены ипотекой, в соответствии со ст. 8.1 Закона № 159-ФЗ. 

Предоставление жилого помещения. Жилые помещения предоставляются 

лицам, включенным в список, по их заявлению в письменной форме по достиже-

нии ими возраста 18 лет, а также в случае приобретения ими полной дееспособ-

ности до достижения совершеннолетия. В случаях, предусмотренных законода-

тельством субъектов Российской Федерации, жилые помещения могут быть 

предоставлены лицам по их заявлению в письменной форме ранее чем по дости-

жении 18-летия. 

По заявлению в письменной форме лиц, достигших возраста 18 лет, жилые 

помещения могут быть предоставлены позднее, к примеру, по окончании срока 

пребывания в образовательных или медицинских организациях, по завершении 

получения профессионального образования, по окончании прохождения воен-

ной службы по призыву или отбывания наказания в исправительных учрежде-

ниях. Указанное предписание о предоставлении жилых помещений лицам позд-

нее достижения ими 18 лет носит сугубо диспозитивный характер и может быть 

реализовано только по инициативе самих граждан.  

К примеру, Н. был включен в список детей-сирот и лиц из их числа, под-

лежащих обеспечению специализированными жилыми помещениями, проходил 

обучение в образовательной организации, проживал в общежитии. По достиже-

нии 18-летнего возраста Н. обратился в компетентный орган с заявлением о 

предоставлении жилья, однако ему было отказано, поскольку уполномоченный 

орган полагал, что жилое помещение может быть предоставлено истцу только 

после окончания им обучения в образовательной организации. Решением суда 

отказ признан незаконным. 
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Рис. 2. Порядок предоставления жилых помещений детям-сиротам и детям, 

оставшимся без попечения родителей, и лицам из их числа 

 

Обязанность органа исполнительной власти субъекта Российской Федера-

ции по предоставлению специализированных жилых помещений детям-сиротам 

и лицам из числа детей-сирот не ставится в зависимость от наличия или отсут-

ствия других граждан, обладающих аналогичным правом, а также от соблюдения 

порядка очередности лиц равной категории. Иными словами, список не опреде-

ляет очередность предоставления жилых помещений, исходя из требований за-

кона жилье должно предоставляться всем лицам независимо от момента их по-

становки на учет по достижения ими 18-летия или при наступлении иных юри-

дических фактов. Вместе с тем, учитывая финансовую ограниченность регио-

нальных бюджетов и одновременно большое количество расходных обяза-

тельств, фактически жилье предоставляется с учетом его реального наличия (по 

мере строительства, приобретения готового жилья и т. п.). При этом федераль-

ный законодатель не определил срок, в течение которого должно предостав-

ляться жилое помещение данной категории граждан, что не может толковаться 

иначе, как необходимость обеспечения возможности осуществления такого 

права непосредственно после его возникновения260.  

                                                           
260 Определение Девятого кассационного суда общей юрисдикции от 16 мая 2024 г. № 88-3194/2024. 

Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 



ГЛАВА 5. ПРАВО ПОЛЬЗОВАНИЯ ЖИЛЫМ ПОМЕЩЕНИЕМ  
ПО ДОГОВОРУ НАЙМА СПЕЦИАЛИЗИРОВАННОГО ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ

 
 

 

164 

Также следует учитывать, что с 2023 года право на приоритетное получе-

ние жилья перед иными лицами, состоящими в списке, имеют лица из числа де-

тей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, принимавшие участие 

в специальной военной операции на территориях Украины, Донецкой Народной 

Республики, Луганской Народной Республики, Запорожской области и Херсон-

ской области (п. 9.1 ст. 8 Закона № 159-ФЗ). 

Актуальным остается и вопрос обеспечения жильем детей-сирот и лиц из 

их числа при смене ими места жительства.  

Как следует из абз. 1 п. 1 ст. 8 Закона № 159-ФЗ жилые помещения специ-

ализированного жилищного фонда предоставляются гражданам по месту их жи-

тельства. Иными словами, единственным критерием, по которому следует опре-

делять место предоставления жилого помещения детям-сиротам, является место 

жительства этих лиц, то есть место их постоянного или преимущественного про-

живания. Одновременно ст. 27 Конституции Российской Федерации гарантиру-

ется право каждого, кто законно находится на территории Российской Федера-

ции, свободно передвигаться, выбирать место пребывания и жительства. Следо-

вательно, смена постоянного места жительства не может являться основанием 

для лишения гражданина права на предоставление ему жилого помещения как 

лицу, оставшемуся без попечения родителей, поскольку исполнение принятых 

на себя государством расходных обязательств по оказанию в том числе лицам, 

оставшимся без попечения родителей, мер социальной поддержки не может быть 

поставлено в зависимость от реализации гражданином его права на выбор места 

жительства в пределах территории страны. В таком случае лицо подлежит ис-

ключению из списка в одном регионе и включению в список в регионе по новому 

месту жительства.  

Вместе с тем, изменение детьми-сиротами и лицами из их числа места сво-

его жительства не имеет правового значения в том случае, если имеется уже всту-

пившее в законную силу решение суда о предоставлении им жилого помещения 

специализированного жилищного фонда в конкретном регионе261.  

В случае если предоставленное жилое помещение не соответствует уста-

новленным требованиям, к примеру, жилое помещение не отвечает требованиям 

благоустроенности применительно к условиям соответствующего населенного 

                                                           
261 Обзор практики рассмотрения судами дел, связанных с обеспечением детей-сирот и детей, остав-

шихся без попечения родителей, лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родите-

лей, жилыми помещениями : утвержден Президиумом Верховного Суда Российской Федерации 20 но-

ября 2013 г. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс».  
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пункта, находится в неудовлетворительном состоянии, требующем проведения 

ремонта, обязанность уполномоченного органа не считается исполненной.  

Договор найма специализированного жилого помещения с детьми-си-

ротами и детьми, оставшимися без попечения родителей, лицами из их 

числа. По указанному договору могут быть предоставлены жилые помещения в 

виде жилых домов или квартир, благоустроенных применительно к условиям 

соответствующего населенного пункта, по нормам предоставления площади жи-

лого помещения по договору социального найма.  

При этом с целью создания необходимых условий для социализации детей-

сирот и лиц из их числа, приобщения их к традиционным соседским ценностям, 

таким как добрососедство, солидарность и взаимопомощь, профилактики проти-

возаконного поведения таких лиц, в частности, хулиганства, порчи общего иму-

щества в доме и т. п., законодателем введено ограничение по доле квартир, 

предоставляемых детям-сиротам и лицам из их числа, в одном многоквартирном 

доме. Так, конкретная доля устанавливается законодательством субъекта Рос-

сийской Федерации и при этом не может превышать 25 процентов от общего ко-

личества квартир в этом доме, за исключением населенных пунктов с численно-

стью жителей менее 10 тысяч человек, а также домов, количество квартир в ко-

торых составляет менее десяти.  

Договор имеет срочный характер, заключается сроком на 5 лет. По исте-

чении указанного срока уполномоченный орган исполнительной власти субъекта 

Российской Федерации обязан выяснить, имеются ли у лица обстоятельства, сви-

детельствующие о необходимости оказания ему содействия в преодолении труд-

ной жизненной ситуации.  

При наличии таковых договор найма специализированного жилого поме-

щения может быть заключен на новый пятилетний срок неоднократно. Вывод 

уполномоченного органа о наличии оснований, препятствующих заключению с 

детьми-сиротами и лицами из их числа договора социального найма в отношении 

занимаемого ими жилого помещения, должен основываться на всестороннем ис-

следовании и оценке жилищно-бытовых условий лиц названной категории, ис-

полнения ими обязанностей по договору найма специализированного жилого по-

мещения, состояния их здоровья, социального окружения, иных обстоятельств, 

касающихся данных лиц (в частности, наличие работы, привлечение к админи-

стративной или уголовной ответственности, злоупотребление спиртными напит-

ками, употребление наркотических средств). 
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Приведем пример.  

Уполномоченный орган обратился с иском к Д. об обязании заключить до-

говор найма специализированного жилого помещения на новый срок, ссылаясь 

на то, что пятилетний срок ранее заключенного с Д. договора истек. Основанием 

для продления договора послужило заключение комиссии по обследованию жи-

лищных условий о наличии обстоятельств, свидетельствующих о необходимости 

оказания нанимателю Д. содействия в преодолении трудной жизненной ситуа-

ции.  

Между тем, как установлено судами, выводы о наличии у Д. трудной жиз-

ненной ситуации не обоснованы, сделаны только на основании справок о перио-

дической задолженности за коммунальные услуги, которая погашалась Д. разо-

выми платежами, а также на основании акта обследования жилищных условий 

нанимателя Д., из которого следует, что квартира закрыта, обследовать санитар-

ное состояние жилого помещения не представилось возможным в связи с отсут-

ствием нанимателя. Каких-либо конкретных сведений о жилищно-бытовых 

условиях Д., его трудовой деятельности, состоянии здоровья, сведений о соци-

альной адаптации к самостоятельной жизни у комиссии не имелось. Более того, 

выяснено, что Д. трудоустроен, в момент проведения проверки отсутствовал 

дома в связи с командировкой, что подтверждается отметками в заграничном 

паспорте и трудовым договором, к уголовной и административной ответствен-

ности Д. не привлекался, женат, имеет двоих детей, заболеваний и инвалидности 

не имеет262. 

При отсутствии трудной жизненной ситуации занимаемое лицом жилое 

помещение исключается из специализированного жилищного фонда, а с лицом 

заключается бессрочный договор социального найма в отношении этого же жи-

лья. 

С августа 2023 года лица вправе потребовать сокращения срока договора 

специализированного найма с целью скорейшего перехода на социальный наем. 

Так, в соответствии со п.п. 6.1–6.3 ст. 8 Закона № 159-ФЗ срок действия договора 

найма специализированного жилого помещения может быть сокращен по ини-

циативе нанимателя, но не более чем на два года. 

                                                           
262 Обзор практики рассмотрения судами дел, связанных с обеспечением детей-сирот и детей, остав-

шихся без попечения родителей, лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родите-

лей, жилыми помещениями : утвержден Президиумом Верховного Суда Российской Федерации 23 де-

кабря 2020 г. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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Сокращение срока действия договора допускается при наличии по состоя-

нию на дату подачи нанимателем заявления о сокращении срока действия дого-

вора совокупности следующих обстоятельств: 

достижение заявителем возраста 23 лет; 

наличие у заявителя документально подтвержденного не менее чем за две-

надцать календарных месяцев, предшествующих месяцу обращения с заявле-

нием, дохода не ниже минимального размера оплаты труда от трудовой, пред-

принимательской и (или) иной деятельности, не запрещенной законодательством 

Российской Федерации, который обеспечивает ему и его семье среднедушевой 

доход, превышающий величину прожиточного минимума на душу населения, 

установленную в субъекте Российской Федерации по месту жительства заяви-

теля по состоянию на дату обращения с заявлением; 

отсутствие у заявителя задолженности по налогам и сборам, иным обяза-

тельным платежам в бюджеты бюджетной системы Российской Федерации, за 

исключением сумм, в отношении которых в соответствии с законодательством о 

налогах и сборах предоставлена отсрочка или рассрочка; 

надлежащее исполнение заявителем предусмотренных законодательством 

и договором найма специализированного жилого помещения обязанностей нани-

мателя жилого помещения; 

отсутствие у заявителя психических заболеваний или расстройств, алко-

гольной или наркотической зависимости; 

отсутствие у заявителя судимости и (или) факта его уголовного преследо-

вания за умышленное преступление; 

отсутствие обстоятельств, свидетельствующих о необходимости оказания 

заявителю содействия в преодолении трудной жизненной ситуации. 

Более подробно порядок, основания и условия сокращения срока договора 

регламентированы постановлением Правительства Российской Федерации263. 

Права и обязанности сторон по договору найма специализированных 

жилых помещений детям-сиротам и детям, оставшимся без попечения роди-

телей, лицам из их числа.  

Наниматель по договору имеет право: 

                                                           
263 Правила подачи и рассмотрения заявления о сокращении срока действия договора найма специали-

зированного жилого помещения, заключенного с лицами, которые относились к категории детей-сирот 

и детей, оставшихся без попечения родителей, лицами из числа детей-сирот и детей, оставшихся без 

попечения родителей, и направления информации о принятом решении : утверждены постановлением 

Правительства Российской Федерации от 30 ноября 2023 г. № 2047. Доступ из справочно-правовой 

системы «КонсультантПлюс». 
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на использование жилого помещения для проживания, в том числе с чле-

нами своей семьи (супругой(ом) и несовершеннолетними детьми). Указанные 

лица должны быть включены в договор найма специализированного жилого по-

мещения. Важно отметить, что поскольку правом на однократное предоставле-

ние жилья обладают только сами дети-сироты и дети, оставшиеся без попечения 

родителей, а также лица из их числа, а не члены их семей, то площадь предостав-

ляемого жилья рассчитывается только на одного гражданина. Закон № 159-ФЗ 

определяет общие принципы, содержание и меры социальной поддержки детей-

сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, а также лиц из их числа, 

направлен на оказание государственной поддержки именно данной категории со-

циально незащищенных граждан, что предопределяет и соответствующие объ-

емы финансирования. Предоставление жилого помещения названной категории 

граждан с учетом членов их семей законодательством не предусмотрено. Однако 

в случае смерти нанимателя его супруг(а) и несовершеннолетние дети вправе 

требовать заключения с ними договора социального найма в отношении этого же 

жилого помещения; 

на пользование общим имуществом в многоквартирном доме; 

на предоставление другого благоустроенного жилого помещения в грани-

цах населенного пункта в случае расторжения договора и выселения нанимателя 

и членов его семьи; 

на заключение договора социального найма в отношении занимаемого жи-

лого помещения после окончания срока действия договора при отсутствии осно-

ваний для заключения договора найма специализированного жилого помещения 

на новый 5-летний срок. 

Наниматель может иметь иные права, предусмотренные законодатель-

ством. 

Наниматель обязан: 

использовать жилое помещение по назначению и в пределах, установлен-

ных ЖК РФ, соблюдать правила пользования жилым помещением и обеспечи-

вать его сохранность; 

проводить текущий ремонт жилого помещения; 

своевременно вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги 

(обязательные платежи). Обязанность вносить плату за жилое помещение и ком-

мунальные услуги возникает с момента заключения договор. Для нанимателя в 

структуру платы за жилое помещение не включаются взносы на капитальный ре-

монт общего имущества многоквартирного дома; 
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переселиться на время капитального ремонта или реконструкции жилого 

дома с членами семьи в другое жилое помещение, предоставленное наймодате-

лем в границах населенного пункта; 

допускать в жилое помещение представителя наймодателя для осмотра 

технического состояния жилого помещения, санитарно-технического и иного 

оборудования, находящегося в нем, а также для выполнения необходимых работ; 

при обнаружении неисправностей жилого помещения или санитарно-тех-

нического и иного оборудования, находящегося в нем, немедленно принимать 

возможные меры к их устранению и в случае необходимости сообщать об ука-

занных неисправностях наймодателю или в соответствующую эксплуатирую-

щую либо управляющую организацию; 

осуществлять пользование жилым помещением с учетом соблюдения прав 

и законных интересов соседей, требований пожарной безопасности, санитарно-

гигиенических, экологических и иных требований законодательства. 

Наниматель несет иные обязанности, предусмотренные законодатель-

ством. 

Временное отсутствие Нанимателя и членов его семьи не влечет изменения 

их прав и обязанностей по договору. Наниматель не вправе осуществлять обмен 

жилого помещения, а также передавать его в поднаем. 

Права и обязанности наймодателя корреспондируют правам и обязанно-

стям нанимателя. 

Расторжение и прекращение договора найма специализированного 

жилого помещения детям-сиротам и детям, оставшимся без попечения ро-

дителей, лицам из их числа. Указанный договор имеет особые основания для 

расторжения, изложенные в ст. 101 ЖК РФ.  

Так, договор может быть расторгнут в судебном порядке по требованию 

наймодателя при неисполнении нанимателем и проживающими совместно с ним 

членами его семьи обязательств по договору найма специализированного жилого 

помещения, а также в случае: 

невнесения нанимателем платы за жилое помещение и (или) коммуналь-

ные услуги в течение более одного года и отсутствия соглашения по погашению 

образовавшейся задолженности по оплате жилых помещений и (или) коммуналь-

ных услуг; 

разрушения или систематического повреждения жилого помещения нани-

мателем или проживающими совместно с ним членами его семьи; 

систематического нарушения прав и законных интересов соседей, которое 

делает невозможным совместное проживание в одном жилом помещении; 
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использования жилого помещения не по назначению. 

При этом в случае такого расторжения наниматель и проживающие сов-

местно с ним члены их семей подлежат выселению с предоставлением в грани-

цах соответствующего населенного пункта другого благоустроенного жилого 

помещения по договору найма специализированного жилого помещения, размер 

которого соответствует размеру жилого помещения, установленному для вселе-

ния граждан в общежитие, то есть 6 квадратных метров на человека (ст. 103 ЖК 

РФ). 

Изменение имущественного положения нанимателя, приобретение им или 

его семьей жилого помещения в собственность не являются основаниями для 

расторжения (прекращения) договора найма. 

Основаниями для прекращения договора, помимо указанных выше, явля-

ются утрата (разрушение) жилого помещения и смерть одиноко проживающего 

нанимателя. В первом случае нанимателю предоставляется другое благоустро-

енное жилое помещение, находящееся в границах соответствующего населен-

ного пункта.  

Дополнительные гарантии права на жилое помещение в виде предо-

ставления выплаты на приобретение благоустроенного жилого помещения 

в собственность или для полного погашения кредита (займа) по договору, 

обязательства заемщика по которому обеспечены ипотекой. С 2023 года воз-

можности обеспечения жилыми помещениями лиц, которые относились к кате-

гории детей-сирот и лиц из их числа и достигли возраста 23 лет, расширены по-

средством введения так называемого жилищного сертификата. 

До введения на федеральном уровне новой формы (способа) обеспечения 

жилым помещением лиц, которые достигли возраста 23 лет, в виде выплаты на 

приобретение жилого помещения, во многих субъектах Российской Федерации 

в соответствии с их собственным правовым регулированием уже была преду-

смотрена региональная выплата. При этом законодательством субъекта мог быть 

установлен иной возрастной ценз для предоставления данного вида социальной 

поддержки, отличный от определенного федеральным законодательством (до-

стижение возраста 23 лет). 

Согласно ст. 8.1 Закона № 159-ФЗ лица, включенные в список детей-сирот, 

подлежащих обеспечению жилыми помещениями, при наличии совокупности 

обстоятельств, определенных в п. 2 ст. 8.1 Закона № 159-ФЗ, имеют право на 

однократное предоставление за счет средств бюджета субъекта Российской Фе-

дерации выплаты на приобретение жилого помещения.  
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Названная выплата может быть использована: 

для приобретения благоустроенного жилого помещения в единоличную 

(индивидуальную) собственность лица; 

для приобретения благоустроенного жилого помещения в общую соб-

ственность с несовершеннолетним ребенком (детьми) и (или) супругом при усло-

вии использования собственных средств членов семьи либо иных мер социаль-

ной поддержки, если при этом общая площадь жилого помещения, приходяща-

яся на долю каждого из сособственников, определяемая пропорционально раз-

меру доли каждого из сособственников, составляет не менее шести квадратных 

метров общей площади жилого помещения на каждого сособственника; 

полного погашения предоставленного на приобретение жилого помещения 

кредита (займа) по договору, обязательства заемщика по которому обеспечены 

ипотекой. 

Право на выплату подтверждается именным документом – сертификатом, 

который можно реализовать не только на территории субъекта Российской Фе-

дерации, в котором лицо, получившее этот сертификат, включено в список, но и 

за пределами данного региона. 

Предоставление выплаты на приобретение благоустроенного жилого по-

мещения в собственность или для полного погашения, предоставленного на при-

обретение жилого помещения кредита (займа) по договору, обязательства заем-

щика по которому обеспечены ипотекой, допускается при наличии по состоянию 

на дату подачи заявления о предоставлении выплаты совокупности следующих 

обстоятельств: 

достижение заявителем возраста 23 лет; 

наличие у заявителя документально подтвержденного не менее чем за две-

надцать календарных месяцев, предшествующих месяцу обращения с заявле-

нием, дохода не ниже минимального размера оплаты труда от трудовой, пред-

принимательской и (или) иной деятельности, не запрещенной законодательством 

Российской Федерации, который обеспечивает ему и его семье среднедушевой 

доход, превышающий величину прожиточного минимума на душу населения, 

установленную в субъекте Российской Федерации по месту жительства заяви-

теля по состоянию на дату обращения с заявлением; 

отсутствие у заявителя задолженности по налогам и сборам, иным обяза-

тельным платежам в бюджеты бюджетной системы Российской Федерации, за 

исключением сумм, в отношении которых предоставлена отсрочка или рас-

срочка; 
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отсутствие у заявителя психических заболеваний или расстройств, алко-

гольной или наркотической зависимости; 

отсутствие у заявителя судимости и (или) факта его уголовного преследо-

вания за умышленное преступление; 

отсутствие обстоятельств, свидетельствующих о необходимости оказания 

заявителю содействия в преодолении трудной жизненной ситуации. 

Преимущественное право на предоставление выплаты перед другими 

лицами имеют: 

подавшие заявление о предоставлении выплаты на приобретение благо-

устроенного жилого помещения в общую собственность с несовершеннолетним 

ребенком (детьми) и (или) супругом или для полного погашения, предоставлен-

ного на приобретение жилого помещения кредита (займа) по договору, обяза-

тельства заемщика по которому обеспечены ипотекой, за счет выплаты и исполь-

зования средств (части средств) материнского (семейного) капитала; 

принимавшие участие в специальной военной операции на территориях 

Украины, Донецкой Народной Республики, Луганской Народной Республики, 

Запорожской области и Херсонской области. 

Получатель выплаты до заключения договора купли-продажи жилого по-

мещения, планируемого к приобретению за счет выплаты, представляет проект 

договора купли-продажи жилого помещения в уполномоченный орган исполни-

тельной власти субъекта Российской Федерации или орган местного самоуправ-

ления в случае наделения его законом субъекта Российской Федерации соответ-

ствующими полномочиями для проверки. Проверка осуществляется специально 

созданной уполномоченным органом комиссией.  

В случае принятия положительного решения лицу выдается именной до-

кумент на приобретение жилого помещения– сертификат, который подлежит ре-

ализации на территории Российской Федерации.  

Сама денежная выплата производится на счет в кредитной организации, 

указанный продавцом жилого помещения, либо в случае ее использования для 

полного погашения кредита (займа) – на счет кредитной организации, с которой 

заключен такой договор. Расчет размера выплаты производится исходя из нор-

матива общей площади жилого помещения не менее 33 квадратных метров и по-

казателя средней рыночной стоимости одного квадратного метра общей пло-

щади жилого помещения в соответствующем регионе по месту жительства лица. 

Более подробно порядок подачи и рассмотрения заявления о предоставле-

нии выплаты, порядок направления информации о принятии решения, предо-
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ставления выплаты, в том числе порядок проведения проверки документов, не-

обходимых для перечисления выплаты, порядок перечисления выплаты и осу-

ществления контроля уполномоченным органом исполнительной власти субъ-

екта Российской Федерации или органами местного самоуправления в случае 

наделения их законом субъекта Российской Федерации соответствующими пол-

номочиями за приобретением жилых помещений за счет выплаты устанавлива-

ются Правительством Российской Федерации264. 

В случае использования сертификата на приобретение жилого помещения 

право собственности лица в течение трех лет со дня государственной регистра-

ции ограничено: так, жилое помещение не может быть отчуждено, передано в 

залог, аренду, наем или обременено иными правами. Расторжение договора 

купли-продажи жилого помещения, приобретенного за счет выплаты, по согла-

шению сторон не допускается. Указанное предписание обусловлено социальной 

незащищенностью лиц из числа детей-сирот и детей, оставшихся без попечения 

родителей, несмотря на достижение ими совершеннолетия, необходимость пре-

дупреждения совершения ими неразумных действий, недопущения случаев реа-

лизации мошеннических схем в отношении них.  

В случае же, если сделка купли-продажи жилого помещения, приобретен-

ного за счет выплаты, признана судом недействительной или к ней применены 

последствия недействительности ничтожной сделки, получатель выплаты подле-

жит восстановлению в списке начиная с даты первоначального включения его в 

список, а ранее выплаченные средства подлежат возврату в бюджет.

                                                           
264 Об отдельных вопросах предоставления лицам, указанным в пункте 1 статьи 8.1 Федерального за-

кона «О дополнительных гарантиях по социальной поддержке детей-сирот и детей, оставшихся без 

попечения родителей», выплаты на приобретение благоустроенного жилого помещения в собствен-

ность или для полного погашения кредита (займа) по договору, обязательства заемщика по которому 

обеспечены ипотекой : постановление Правительства Российской Федерации от 21 декабря 2023 г. 

№ 2227. Доступ из справочно-правовой системы «КонсультантПлюс». 
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приказ Ростуризма от 21 июля 2005 года № 86. – Доступ из справочно-правовой 

системы «КонсультантПлюс». – Текст : электронный. – Утратил силу. 
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связанных с обеспечением жилыми помещениями отдельных категорий граждан, 

установленных федеральным законодательством : письмо Минстроя России от 

07 августа 2017 года № 28068-ЕС/05. – Доступ из справочно-правовой системы 

«КонсультантПлюс». – Текст : электронный. 
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ПРИЛОЖЕНИЯ 

Приложение № 1. 

Прекращение и расторжение договора социального найма жилого помещения 

 

 

 

 

  

Основания расторжения договора  

Основания прекращение договора 
Внесудебный порядок Судебный порядок 

1 По соглашению сторон  1 Невнесение нанимателем платы за жилое по-

мещение и (или) коммунальные услуги в те-

чение более шести месяцев 

1 Утрата (разрушение) жилого помещения 

2 По инициативе нанимателя жи-

лого помещения с согласия в 

письменной форме проживающих 

совместно с ним членов его семьи 

2 Разрушение или повреждение жилого поме-

щения нанимателем или другими гражда-

нами, за действия которых он отвечает 

2 Смерть одиноко проживавшего нанима-

теля 

3 Выезд нанимателя и членов его 

семьи в другое место жительства 
3 Систематическое нарушение прав и законных 

интересов соседей, которое делает невозмож-

ным совместное проживание в одном жилом 

помещении 

  

  4 Использование жилого помещения не по 

назначению 

consultantplus://offline/ref=55651ED93B4AB8E8377576F30FDA80B36897D8E68D2B533E8EFDF6E05FB3E72C7893E06CF29279372FB86C583FAF855327BA5E6B66DE73P9kBD
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Приложение № 2. 

Выселение граждан из жилых помещений,  

предоставленных по договорам социального найма в судебном порядке (ст. ст. 84-91 ЖК РФ) 

 

Выселение с предоставлением  

других благоустроенных жилых  

помещений по договорам  

социального найма265 
 

Выселение с предоставлением  

других жилых помещений по договорам  

социального найма 

Выселение без предоставления  

других жилых помещений 

 Основание Особенности  Основание Особенности  Основание Особенности 

1 Дом, в котором 

находится жилое 

помещение, под-

лежит сносу 

(п. 1 ст. 85 ЖК 

РФ) 

 

Уполномочен-

ные органы, 

принявшие ре-

шение о сносе 

или изъятии, 

предоставляют 

другие благо-

устроенные жи-

лые помещения 

1 Невнесение нанима-

телем в течение более 

6 месяцев без уважи-

тельных причин 

платы за жилое поме-

щение и коммуналь-

ные услуги266 (ч. 1 ст. 

90 ЖК РФ) 

Предоставляется дру-

гое жилое помещение 

по договору соц. 

найма, размер кото-

рого соответствует 

размеру помещения, 

установленному для 

1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Использование 

жилого помеще-

ния не по назна-

чению, система-

тическое нару-

шение прав и за-

конных интере-

сов соседей, бес-

хозяйственное 

Наймодатель обязан 

предупредить о необ-

ходимости устране-

ния нарушений. Если 

после предупрежде-

ния нарушения не 

устранены, виновные 

подлежат выселению. 

Выселения могут тре-

бовать: наймодатель 

2 Жилое помеще-

ние подлежит 

изъятию в связи 

                                                           
265 Исходя из ч. 1 ст. 89 ЖК РФ предоставляемое гражданам в связи с выселением по основаниям, которые предусмотрены ст. ст. 86–88 ЖК РФ, другое 

жилое помещение по договору социального найма должно быть, по общему правилу, благоустроенным применительно к условиям соответствующего 

населенного пункта, равнозначным по общей площади ранее занимаемому жилому помещению, отвечать установленным требованиям и находиться в 

границах данного населенного пункта.  
266 Согласно п. 38 постановления Пленума Верховного Суда РФ от 02.07.2009 № 14 «О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при примене-

нии Жилищного кодекса Российской Федерации» обстоятельством, имеющим юридическое значение, является невнесение нанимателем и членами его 

семьи названных платежей непрерывно более чем шесть месяцев подряд без уважительных причин. Заявленный иск не может быть удовлетворен, если суд 

придет к выводу об уважительности причин невнесения платы. К уважительным причинам невнесения платы могут быть, например, отнесены длительные 

задержки выплаты заработной платы, тяжелое материальное положение нанимателя в связи с утратой работы и невозможностью трудоустройства, несмотря 

на предпринимаемые меры, болезнь нанимателя и (или) членов его семьи. 

consultantplus://offline/ref=BEB8BA6E9A4A7F23B021E3958766605DE760A99EBA7F89793A6C990B7FBD586ECC36F83E9A8A0BD5B3FEDE62E9F5C926D4EC1BA1E1D5B2024FE
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с изъятием зе-

мельного 

участка или мно-

гоквартирного 

дома для госу-

дарственных или 

муниципальных 

нужд (п. 1.1 

ст. 85 ЖК РФ) 

 

по договорам 

соц. найма 

(ст. ст. 86, 87.2 

ЖК РФ) 

вселения граждан в 

общежитие267 
 

 

 

 

 

 

обращение с жи-

лым помеще-

нием, допущение 

его разрушения 

(ч. 1 ст. 91 ЖК 

РФ) 

или другие заинтере-

сованные лица 

2 Невозможность сов-

местного проживания 

граждан, лишенных 

родительских прав, с 

детьми, в отношении 

которых они лишены 

родительских прав 

(ч. 2 ст. 90 ЖК РФ) 

 

 

Если законом субъ-

екта РФ предусмот-

рено предоставление 

таким гражданам жи-

лого помещения по 

договору соц. найма 

по нормам площади 

для вселения граждан 

в общежитие. 

Выселения могут тре-

бовать: законные 

представители несо-

вершеннолетних, ор-

ган опеки и попечи-

тельства, прокурор 

(ч. 2 ст. 90 ЖК РФ) 

 

2 

 

 

Невозможность 

совместного про-

живания граж-

дан, лишенных 

родительских 

прав, с детьми, в 

отношении кото-

рых они лишены 

родительских 

прав (ч. 2 ст. 91 

ЖК РФ) 

Общее правило. 

Выселения могут тре-

бовать: законные 

представители несо-

вершеннолетних, ор-

ган опеки и попечи-

тельства, прокурор 

(ч. 2 ст. 91 ЖК РФ) 

3 Жилое помеще-

ние подлежит пе-

реводу в нежи-

лое помещение 

(п. 2 ст. 85 ЖК 

РФ) 

 

Наймодатель 

предоставляет 

гражданам дру-

гие благоустро-

енные жилые 

помещения по 

договорам соц. 

найма 

(ст. 87 ЖК РФ) 
4 Жилое помеще-

ние признано не-

пригодным для 

проживания (п. 3 

ст. 85 ЖК РФ) 

 

                                                           
267 В соответствии со ст. 105 ЖК РФ жилые помещения в общежитиях предоставляются из расчета не менее 6 квадратных метров жилой площади на одного 

человека. 

consultantplus://offline/ref=44EDB83DA1E05872BE8E30A062CDC5FEC6CD631A95DC78E421FB7AC76DADC56EA80061A7DF6FBEB12BBB87B050D066526A2E0A5D7DD1FDQ5NDF
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5 В связи с капи-

тальным ремон-

том или рекон-

струкцией дома: 

- невозможность 

сохранения жи-

лого помещения; 

- недопустимое 

уменьшение или 

увеличение об-

щей площади 

жилого помеще-

ния268 (п. 4 ст. 85 

ЖК РФ) 

 

Наймодатель до 

начала капи-

тального ре-

монта или ре-

конструкции 

предоставляет 

другое жилое 

помещение по 

договору соц. 

найма (ч.3 ст. 88 

ЖК РФ) 

6 Жилое помеще-

ние подлежит пе-

редаче религиоз-

ной организации 

в соответствии с 

законом (п. 5 ст. 

85 ЖК РФ) 

 

Наймодатель 

предоставляет 

другие благо-

устроенные жи-

лые помещения 

по договорам 

соц. найма (ст. 

87.1 ЖК РФ) 

 

                                                           
268 Под недопустимым уменьшением общей площади жилого помещения следует понимать такое уменьшение, в результате которого проживающие в нем 

наниматель и члены его семьи могут быть признаны нуждающимися в жилых помещениях; под недопустимым увеличением – такое увеличение, в резуль-

тате которого общая площадь занимаемого жилого помещения на одного члена семьи существенно превысит норму предоставления (п. 4 ст. 85 ЖК РФ). 

Иное регулирование предусмотрено для случаев временного выселения нанимателя и членов его семьи из занимаемого ими жилого помещения по договору 

социального найма при проведении капитального ремонта или реконструкции дома, если такой ремонт или реконструкция не могут быть проведены без 

выселения нанимателя (ч. 1 ст. 88 ЖК РФ). Так, в этом случае наймодатель обязан предоставить на время проведения ремонта или реконструкции другое 

жилое помещение без расторжения договора социального найма либо жилое помещение маневренного фонда. В случае отказа нанимателя от переселения 

спор решается в судебном порядке (ч. 1 ст. 88 ЖК РФ).  
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