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ПРЕДИСЛОВИЕ 

В современный период времени в жилищной сфере России про-

изошло множество изменений‚ связанных с формированием норма-

тивной базы. Принято большое количество нормативных правовых 

актов относительно реализации права граждан на жилище и обеспе-

чения права собственности на него, которые взаимосвязаны не только 

соблюдением социальных гарантий в жилищной сфере, но и с разви-

тием рыночных отношений.  

В учебнике проведен анализ норм Жилищного кодекса Россий-

ской Федерации и других федеральных законов, регламентирующих 

жилищные правоотношения по поводу приобретения права собствен-

ности на жилище, определения критериев признания помещений жи-

лыми, использования жилья собственником и членами его семьи по 

назначению, перевода жилых помещений в нежилые, их переустрой-

ства,  перепланировки, изъятия земельных участков (с расположен-

ными на них жилыми помещениями) для государственных и муници-

пальных нужд и т. д. 

Особое внимание уделено основаниям приобретения права соб-

ственности на жилые помещения гражданами и юридическими лица-

ми различных организационно – правовых форм. Также отражены 

правовые вопросы владения и пользования жилыми помещениями в 

зависимости от заключаемых договоров найма: социального найма 

жилых помещений, найма жилых помещений в жилищном фонде со-

циального использования, найма жилых помещений в специализиро-

ванном жилищном фонде, найма жилых помещений в жилищном 

фонде коммерческого использования.  

В учебнике отражено правовое положение не только собственни-

ков и нанимателей жилых помещений, но также членов их семей, 

временных жильцов, поднанимателей, сонанимателей и иных лиц, 

пользующихся жилыми помещениями на постоянной или временной 

основе. Серьезное внимание уделено материалам судебной практики 

со сложным составом и анализом спорных жилищных правоотноше-

ний, в том числе со множественностью лиц, участвующих в качестве 

сторон при рассмотрении споров в суде. 

Главными целями и задачами изучения материалов учебника яв-

ляются: формирование у обучающихся четких и устойчивых теорети-

ческих знаний в области жилищного законодательства, исследование 

материалов судебной практики, в том числе  выработка умения их 

правильного анализа и применения. 
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ГЛАВА 1. ПОНЯТИЕ ЖИЛИЩНОГО ПРАВА.  

ЖИЛИЩНОЕ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВО.  
ЖИЛИЩНЫЕ ПРАВООТНОШЕНИЯ. ЖИЛИЩНЫЙ ФОНД 

1.1 Понятие жилищного права 

Жилищное право можно рассматривать в трех аспектах: как отрасль 
права, как науку и как учебную дисциплину. 

Отрасль права означает совокупность правовых норм (институтов), 
регламентирующих определенный круг общественных отношений, под-
падающих под предмет конкретной отрасли права. Каждая его отрасль 
характеризуется своим предметом и методом правового регулирования1. 

Жилищное право как наука представляет собой совокупность взгля-
дов, теорий, идей о жилищных правоотношениях, их правовом регули-
ровании в историческом аспекте‚ в настоящем и будущем. 

Как учебная дисциплина жилищное право – это система общепри-
знанных положений, концепций, норм жилищного законодательства 
изучаемых студентами в высших учебных заведениях2. 

Вопрос о месте жилищного права в отечественной правовой системе 
является дискуссионным. Проблема в цивилистических подходах прояв-
ляется в том‚ следует ли считать его подотраслью гражданского права3‚ 
либо самостоятельной отраслью права4. В последние годы в юридиче-
ской литературе все чаще можно встретить позицию о самостоятельно-
сти данной отрасли права с акцентом на выделении единого предмета и 
метода правового регулирования5.  

1.2 Предмет, метод, принципы, источники жилищного права 

Предмет жилищного права образуют жилищные отношения‚ ко-
торые закреплены в ст. 4 Жилищного кодекса Российской Федерации 
(далее – ЖК РФ)6 и связаны с владением‚ пользованием‚ распоряже-
нием жилым помещением‚ управлением‚ эксплуатацией жилищным 
фондом и т. д. 

Метод правового регулирования означает совокупность приемов 
и способов регулирования жилищных отношений, воздействия госу-
дарства на волю субъектов права с целью урегулирования их поведе-
ния. Отличительной чертой метода жилищного права является соче-

                                                      
1 Аверьянова М. И. Жилищное право : учеб. пособие. М. : Юрайт‚ 2019. С. 18. 
2 Грудцына Л. Ю. Жилищное право России. М.: ЭКСМО‚2005. С. 656. 
3 Литовкин В.Н. Жилищное право‚ жилищное законодательство – соотношение с гражданским 

правом // Новый гражданский кодекс России и отраслевое законодательство. 1995. № 59. С. 64. 
4 Никитюк П.С. Жилищное право Молдавской ССР. Кишинев‚ 1977. С. 19–22. 
5 Иншакова А.О.‚ Кагальницкова Н.В. Жилищное право в доктрине‚ национальной правовой и за-

конодательной системе // Вестник Волгоградского государственного университета. 2016. № 3 (32). С. 10. 
6 Жилищный кодекс Российской Федерации от от 29.12.2004 № 188-ФЗ (в ред.от 25.05.2020) // СЗ 

РФ. 2005. № 1 (ч.1). Ст. 14. 



 

5 
 

тание императивного и диспозитивного. Императивными, т. е. не до-
пускающими каких-либо отступлений от общих предписаний, счита-
ются обязывающие и запрещающие нормы. Например‚ предписыва-
ющие нормы в регламентации последствий самовольного пере-
устройства и (или) самовольной перепланировки жилого помещения 
(ч. 3 ст. 29 ЖК РФ), платы за жилое помещение (ст. 153, 154 ЖК РФ). 

Диспозитивность проявляется в юридическом равенстве участни-
ков регулируемых жилищным законодательством отношений по вла-
дению, пользованию и распоряжению жилыми помещениями‚ авто-
номии воли и свободного волеизъявления‚ имущественной самостоя-
тельности субъектов (таблица 1). 

Таблица 1 – Принципы жилищного права (ст. 1 ЖК РФ) 

Основные начала 

жилищного права 

Нормы Конституции РФ  

и Жилищного кодекса РФ 

1. Право на жилище и 

необходимость обес-

печения органами 

государственной вла-

сти‚ местного само-

управления условий 

для осуществления 

субъектами права на 

жилище 

Статья 7 Конституции РФ. Российская Федерация 
является социальным государством‚ политика которо-
го связана с созданием условий‚ обеспечивающих до-
стойную жизнь и свободное развитие гражданина. 
Статья 17 Конституции РФ. Право на жилище при-
надлежит каждому от рождения. 
Статья 40 Конституции РФ. Органы государственной 
власти‚ местного самоуправления поощряют жилищ-
ное строительство‚ создают условия для реализации 
права на жилище. Малоимущим‚ другим‚ указанным в 
законе субъектам‚ нуждающимся в жилище‚ оно 
предоставляется бесплатно либо за доступную плату из 
государственных‚ муниципальных иных жилищных 
фондов. 
Статья 72 Конституции РФ. Жилищное законода-
тельство существует в совместном ведении РФ и субъ-
ектов РФ‚ оно состоит из Жилищного кодекса‚ приня-
тых в соответствии с ним иных федеральных законов‚ 
указов Президента РФ‚ постановлений Правительства 
РФ‚ нормативных правовых актов федеральных орга-
нов исполнительной власти‚ нормативных правовых 
актов субъектов РФ‚ органов местного самоуправле-
ния. 
Статья 2 ЖК РФ. Органы государственной власти‚ 
местного самоуправления в рамках своих полномочий 
обеспечивают условия для реализации субъектами 
права на жилище: способствуют развитию рынка не-
движимости в жилищной сфере; направляют бюджет-
ные средства для улучшения жилищных условий 
граждан; выделяют гражданам жилые помещения по 
договорам социального найма (найма жилых помеще-
ний государственного‚ муниципального жилищного 
фонда); стимулируют жилищное строительство. 
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Продолжение таблицы 1 

1 2 

 Обеспечивают защиту прав и законных интересов 
человека и контроль за использованием и сохран-
ностью жилищного фонда; организуют обеспече-
ние своевременного осуществления капитального 
ремонта общего имущества в многоквартирных 
домах. 

 Статья 2 ЖК РФ. Органы государственной вла-
сти‚ местного самоуправления в рамках своих 
полномочий обеспечивают условия для реализа-
ции субъектами права на жилище: способствуют 
развитию рынка недвижимости в жилищной сфе-
ре; направляют бюджетные средства для улучше-
ния жилищных условий граждан; выделяют гражда-
нам жилые помещения по договорам социального 
найма (найма жилых помещений государственного‚ 
муниципального жилищного фонда); стимулируют 
жилищное строительство; обеспечивают защиту 
прав и законных интересов человека и контроль за 
использованием и сохранностью жилищного фонда; 
организуют обеспечение своевременного осуществ-
ления капитального ремонта общего имущества в 
многоквартирных домах. 

2. Неприкосновен-

ность и недопусти-

мость произвольного 
лишения жилища 

Статья 25 Конституции РФ. Жилище неприкос-
новенно. Никто не вправе проникать в него по-
мимо воли проживающих в нем граждан‚ за ис-
ключением случаев‚ регламентированных феде-
ральными законами либо на основании судебного 
решения. 
Статья 40 Конституции РФ. Не допускается 
произвольное лишение жилища. 
Статья 3 ЖК РФ. Жилище неприкосновенно. 
Никто не имеет права проникать в жилище без 
согласия проживающих в нем на законных осно-
ваниях лиц‚ за исключением случаев‚ определен-
ных законом либо на основании судебного реше-
ния. Запрет на выселение из жилого помещения 
либо ограничения в праве пользования жилищем. 

3. Необходимость бес-

препятственной реа-

лизации прав‚ выте-

кающих из отноше-

ний‚ регламентиро-

ванных жилищным 

законодательством 

Статья 18. Конституции РФ. Права и свободы 
граждан считаются непосредственно действую-
щими. 
Пункт 4 ст. 3 ЖК РФ. Запрет на выселение из 
жилого помещения либо ограничения в праве 
пользования жилищем‚ включая право получения 
коммунальных услуг‚ за исключением оснований 
и в порядке‚ регламентированных федеральными 
законами. 
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Продолжение таблицы 1 

1 2 

4. Признание равен-

ства субъектов от-

ношений‚ регламен-

тированных жилищ-

ным законодатель-

ством по владению‚ 

пользованию‚ распо-

ряжению жилищем‚ 

если иное не вытека-

ет из норм феде-

ральных законов ли-

бо существа отноше-

ний 

Статья 8. Конституции РФ. В РФ признаются и 

защищаются в равной степени частная‚ государ-

ственная‚ муниципальная и другие формы соб-

ственности. 

Статья 19. Конституции РФ. Все равны перед за-

коном и судом. 

5. Гарантии восста-

новления нарушен-

ных жилищных 

прав‚ их судебной 

защиты 

Статья 45 Конституции РФ. Государственная 

защита прав и свобод граждан в РФ гарантирует-

ся. Любой из них может защищать права и свобо-

ды способами‚ не запрещенными федеральным 

законом. 

Статья 46 Конституции РФ. Гражданам гаран-

тируется судебная защита прав и свобод. 

Пункт 3 ст. 11 ЖК РФ. Защита жилищных прав 

реализуется с помощью: 

1) признания жилищного права; 

2) восстановления положения‚ которое существо-

вало до нарушения жилищного права‚ пресечения 

действий‚ который нарушают это право либо со-

здают угрозу его нарушения; 

3) признания судом недействующими полностью 

либо в части нормативного правового акта госу-

дарственного органа‚ органа местного само-

управления‚ которые нарушают жилищные права‚ 

противоречат нормам федерального закона‚ дру-

гого нормативного акта; 

4) неприменения судом нормативного правового 

акта государственного органа‚ органа местного 

самоуправления‚ которые противоречат Жилищ-

ному кодексу либо принятым в соответствии с 

ним федеральному закону‚ другому нормативно-

му акту‚ имеющим большую‚ чем названный акт 

государственного органа либо органа местного 

самоуправления‚ юридическую силу; 

5) прекращения либо изменения жилищного пра-

воотношения; 

6) другими способами.  
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Продолжение таблицы 1 

1 2 

6. Гарантии сохран-

ности жилищного 

фонда и использова-

ния жилых помеще-

ний по назначению 

Статья 20 ЖК РФ. Государственный жилищный 

надзор – это деятельность уполномоченных орга-

нов исполнительной власти субъектов РФ‚ кото-

рая имеет цель предупредить‚ выявить и пресечь 

нарушение органами требований к использова-

нию и сохранности жилищного фонда независимо 

от форм собственности. 

Пункт 1 ст. 30 ЖК РФ. Собственник жилища ре-

ализует права владения‚ пользования и распоря-

жения, принадлежащие ему на праве собственно-

сти жилым помещением согласно его назначению 

и пределам его использования‚ которые опреде-

лены ЖК РФ. 

Пункт 2 ст. 31 ЖК РФ. Члены семьи собствен-

ника вправе пользоваться жилым помещением 

наравне с его собственником‚ если иное не опре-

делено соглашением между собственником и чле-

нами его семьи.Члены семьи собственника долж-

ны использовать жилое помещение по назначе-

нию‚ обеспечивать его сохранность. 

7. Граждане по соб-

ственному усмотре-

нию осуществляют 

принадлежащие им 

жилищные права‚ 

включая распоряже-

ние ими  

Статья 34 Конституции РФ. Любой гражданин 

имеет право на свободное использование своих 

способностей‚ имущества для осуществления 

предпринимательской‚ иной не запрещенной за-

коном экономической деятельности. 

Пункт 1 ст 30 ЖК РФ. Собственник осуществля-

ет права владения‚ пользования и распоряжения, 

принадлежащие ему на праве собственности на 

жилое помещение в соответствии с его назначе-

нием и пределами его использования‚ которые 

определены ЖК РФ. 

8. Граждане свобод-

ны в установлении и 

реализации жилищ-

ных прав на основа-

нии договора и (или) 

других предусмот-

ренных нормами 

жилищного права 

оснований 

Пункт 2 ст. 30 ЖК РФ. Собственник жилища 

может предоставить во владение и (или) в поль-

зование жилое помещение гражданину на основа-

нии договора найма‚ договора безвозмездного 

пользования либо на другом законном основании‚ 

а также организации на основании договора арен-

ды‚ на другом законном основании с учетом тре-

бований‚ регламентированных гражданским и 

жилищным законодательством.  
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Продолжение таблицы 1 

1 2 

10. Жилищные права 

могут ограничивать-

ся на основании фе-
деральных законов и 

лишь в той степени‚ в 

какой это требуется в 

целях зашиты основ 

конституционного 

строя‚ нравственно-

сти‚ здоровья‚ прав и 

законных интересов 

других субъектов‚ 

обеспечения обороны 

и безопасности госу-

дарства 

Статья 35 Конституции РФ. Никто не может быть 
лишен имущества иначе как по решению суда. При-
нудительное отчуждение имущества для государ-
ственных нужд осуществляется лишь при условии 
предварительного и равноценного возмещения. 
Статья 55 Конституции РФ. Права и свободы 
граждан могут ограничиваться федеральным зако-
ном лишь в тех случаях‚ когда это требуется для 
защиты основ конституционного строя‚ нравствен-
ности‚ здоровья‚ прав и законных интересов иных 
субъектов‚ обеспечения обороны и безопасности 
государства. 
Статья 56 Конституции РФ. В условиях чрезвы-
чайного положения для обеспечения безопасности 
граждан и защиты конституционного строя на осно-
вании федерального конституционного закона могут 
устанавливаться некоторые ограничения прав и сво-
бод‚ с указанием пределов и срока их действия. 

11. Граждане‚ законно 

находящиеся на тер-

ритории РФ‚ наделе-

ны правом свободно-
го выбора жилища 

для проживания в 

качестве собственни-

ков‚ нанимателей‚ на 

других основаниях‚ 

регламентированных 

законодательством 

Статья 35 Конституции РФ. Любой гражданин 
может иметь имущество в собственности‚ владеть‚ 
пользоваться и распоряжаться им единолично‚ а 
также совместно с другими субъектами. 
Статья 27 Конституции РФ. Гражданин‚ законно 
находящийся на территории РФ‚ может свободно 
передвигаться‚ выбирать место пребывания и жи-
тельства. 

12. Ограничение пра-

ва гражданина на 

свободу выбора жи-

лых помещений для 

проживания возмож-

но лишь на основа-

нии ФЗ  

Статья 27 Конституции РФ. Гражданин‚ законно 
находящийся на территории РФ‚ может свободно 
передвигаться‚ выбирать место пребывания и жи-
тельства. 
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Источники жилищного права 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Международные нормативные правовые акты‚ регулирующие 
жилищные правоотношения 

1. Всеобщая декларация прав человека (от 10 декабря 1948 г.),1 
ст. 25: любой гражданин имеет право на такой жизненный уровень, 
включая пищу, одежду, жилище, медицинский уход‚ социальное обслу-
живание, который требуется для поддержания здоровья и благосостоя-
ния его самого и его семьи. 

2. Международный пакт об экономических, социальных и куль-
турных правах (от 16 декабря 1966 г.),2 ст. 11: государства-участники 
признают право каждого человека на достаточный жизненный уровень 
для него и его семьи, включающий достаточное питание, одежду‚ жили-
ще, постоянное улучшение условий жизни. 

3. Международный пакт о гражданских и политических правах 
(от 16 декабря 1966 г.)3, ст. 17: запрет на произвольное либо незаконное 
вмешательство в личную и семейную жизнь человека, произвольное ли-
бо незаконное посягательство на неприкосновенность его жилища. 

                                                      
1 Всеобщая декларация прав человека: принята Генеральной Ассамблеей ООН 10.12.1948г. // Рос-

сийская газета. 1995. № 67. 5 апр. 
2 Международный пакт об экономических‚ социальных и культурных правах: Нью-Йорк‚ 19 дек. 

1966 г. // Ведомости Верховного Совета СССР. 1976. № 17 (1831). 
3 Международный пакт о гражданских и политических правах: Нью-Йорк‚ 16 дек. 1966 г. // Ведо-

мости Верховного Совета СССР. 1976. № 17. Ст. 291. 

Международные нормативно-правовые акты 
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Конституция РФ 

Федеральные законы 

Кодифицированные акты: ЖК РФ; ГК РФ; ЗК РФ;  

Градостроительный кодекс, РФ;  

Семейный кодекс РФ и др. 

Действующее законодательство РСФСР 

Указы Президента РФ 

Акты министерств и ведомств 

Постановления Правительства РФ 

Законы и иные нормативные акты субъектов РФ 

Нормативные акты органов местного  
самоуправления РФ 
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Конституция Российской Федерации1 

Конституция РФ имеет высшую юридическую силу и считается 
правовой основой жилищного законодательства. Законы и другие норма-
тивные акты не могут противоречить Конституции РФ. 

В ст. 7 закреплено‚ что РФ является социальным государством, по-
литика которого направлена на создание условий, которые обеспечивают 
достойную жизнь и свободное развитие человека. Охраняются труд и 
здоровье граждан, устанавливается гарантированный минимальный раз-
мер оплаты труда, предоставляется государственная поддержка семьи, 
материнства, отцовства и детства, инвалидов и пожилых граждан, разви-
вается система социальных служб, гарантируются государственные пен-
сии, пособия и другие социальные выплаты. 

Статья 8 гласит‚ что в РФ гарантируются единство экономического 
пространства, свободное перемещение товаров, услуг и финансовых 
средств, конкуренция, свобода экономической деятельности. Помимо 
этого признаются и защищаются в равной мере частная, государствен-
ная, муниципальная и другие формы собственности». 

Статья 17 закрепляет‚ что в РФ признаются и гарантируются права 
и свободы человека и гражданина в соответствии с общепризнанными 
принципами и нормами международного права и Конституцией РФ. Ос-
новные права и свободы гражданина неотчуждаемы и принадлежат каж-
дому от рождения. Осуществление данных прав и свобод каждым граж-
данином не должно нарушать права и свободы других субъектов. 

Положения ст. 18 предусматривают‚ что права и свободы человека и 
гражданина считаются непосредственно действующими. Они определя-
ют смысл, содержание и применение законов, деятельность законода-
тельной и исполнительной власти, местного самоуправления‚ что обес-
печивается правосудием. 

Статья 19 предоставляет всем равенство перед законом и судом. 
Это гарантируется независимо от пола, расы, национальности, языка, 
происхождения, имущественного и должностного положения, места жи-
тельства, отношения к религии, убеждений, принадлежности к обще-
ственным объединениям, иных обстоятельств. Запрещаются любые 
ограничения прав граждан‚ исходя из социальной, расовой, националь-
ной, языковой либо религиозной принадлежности. При этом мужчина и 
женщина наделены равными правами‚ свободами и равными возможно-
стями для их реализации. 

В п. 1 ст. 23 регламентировано право на неприкосновенность част-
ной жизни, личную и семейную тайну, защиту чести‚ доброго имени. 

                                                      
1 Конституция Российской Федерации: принята всенародным голосованием 12 дек. 1993 г.; с уче-

том поправок, внесенных Законами РФ о поправках к Конституции РФ от 30 декабря 2008 года № 6-
ФКЗ, от 30 декабря 2008 года № 7-ФКЗ, от 05 февраля 2014 года № 2-ФКЗ, от 21 июля 2014 года № 11-
ФКЗ‚ от 01.07.2020г. № 1-ФКЗ: офиц. текст // СЗ РФ. 2014. № 31. Ст. 4398. 
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Статья 25 гласит‚ что жилище неприкосновенно‚ сформулирован 
запрет на проникновение в жилище против воли проживающих в нем 
граждан‚ за исключением случаев, регламентированных федеральным 
законом либо на основании судебного решения. 

В соответствии с п. 1 ст. 27 любой гражданин, который законно 
находится на территории РФ, может свободно передвигаться, выбирать 
место пребывания и жительства. 

В ст. 34 закреплено право на свободное использование своих спо-
собностей‚ имущества для осуществления предпринимательской‚ дру-
гой‚ не запрещенной законом экономической деятельности. Установлен 
запрет на осуществление экономической деятельности, направленной на 
монополизацию и недобросовестную конкуренцию. 

Статья 35 провозглашает‚ что право частной собственности охра-
няется законом. Любой гражданин наделен правом иметь имущество в 
собственности, владеть, пользоваться и распоряжаться им единолично, а 
так же совместно с другими субъектами. Никто не может быть лишен 
имущества иначе как на основании решения суда. При этом‚ принуди-
тельное отчуждение имущества для государственных нужд осуществля-
ется лишь при условии предварительного и равноценного возмещения. 
Гарантируется право наследования. 

В ст. 40 регламентировано право на жилище. Никто не может про-
извольно лишаться жилого помещения. Органы государственной власти‚ 
местного самоуправления поощряют жилищное строительство, создают 
условия для осуществления указанного права. Малоимущим, другим ли-
цам‚ определенным в законе, которые нуждаются в жилье, оно предо-
ставляется бесплатно либо за доступную плату из государственных, му-
ниципальных‚ иных жилищных фондов в соответствии с нормами‚ 
предусмотренными федеральными законами. 

В ст. 45 закреплена государственная защита прав и свобод гражда-
нина в РФ. Любой человек может защищать свои права и свободы спо-
собами, не запрещенными законом. 

В ст. 46 регламентированы гарантии судебной защиты прав и 
свобод граждан. Решения и действия (бездействие) органов государ-
ственной власти, местного самоуправления, общественных объедине-
ний и должностных лиц могут обжаловаться в суд. Любой гражданин 
в соответствии с международными договорами РФ может обращаться 
в межгосударственные органы по защите прав и свобод человека, ес-
ли исчерпаны все существующие внутригосударственные средства 
юридической защиты. 

В ст. 56 установлено правило‚ что в условиях чрезвычайного поло-
жения для обеспечения безопасности граждан‚ защиты конституционно-
го строя на основании федерального конституционного закона могут 
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устанавливаться некоторые ограничения прав и свобод с указанием пре-
делов и срока их действия. Чрезвычайное положение на территории РФ и 
ее отдельных местностях может вводиться при существовании обстоя-
тельств и в порядке, регламентированных федеральным конституцион-
ным законом. Не могут ограничиваться права и свободы, установленные 
статьями 20, 21, 23 (часть 1), 24, 28, 34 (часть 1), 40 (часть 1), 46 – 54 
Конституции РФ. 

В п. 1 ст. 72 определены виды деятельности‚ которые находятся в 
совместном ведении РФ и субъектов РФ‚ включая жилищное законода-
тельство.  

Кодифицированные нормативные правовые акты 

Жилищный кодекс Российской Федерации 

Основным кодифицированным актом, регламентирующим жилищ-
ные отношения‚ выступает Жилищный кодекс Российской Федерации 
(далее - ЖК РФ) 1‚ который включает в себя основные принципы и по-
ложения реализации конституционных правил о праве граждан на жи-
лище. До его принятия только на федеральном уровне существовало 
около 3 тыс. нормативных актов, которые различным образом трактова-
ли права и обязанности участников жилищных отношений2. Структуру 
ЖК РФ можно представить в виде таблицы (таблица 2). 

Таблица 2 – Структура Жилищного кодекса РФ. 

Раздел Глава Статья 

1 2 3 

I. Общие поло-
жения 

1. Основные положения. Жилищное законода-
тельство 

1–14 

2. Объекты жилищных прав. Жилищный фонд. 15–21 

3. Перевод жилого помещения в нежилое поме-
щение и нежилого помещения в жилое помеще-
ние 

22–24 

4. Переустройство и перепланировка помещения 
в многоквартирном доме 

25–29 

II. Право соб-
ственности и 
другие вещные 
права на жилые 
помещения 

5. Права и обязанности собственника жилого 
помещения и иных проживающих в принадле-
жащем ему помещении граждан 

30–35 

6. Общее имущество собственников помещений 
в многоквартирном доме. Общее собрание таких 
собственников 

36–48 

                                                      
1 Жилищный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 г. № 188-ФЗ (в ред.от 25.05.2020 г.) // 

Собрание законодательства Российской Федерации. 2005. № 1 (ч.1). Ст. 14. 
2 Жилищное право: учебник / П.В. Крашенинников. М.: Статут, 2020. 
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Продолжение таблицы 2 

1 2 3 

III. Жилые по-
мещения‚ 
предоставляе-
мые по догово-
рам социально-
го найма 

7. Основания и порядок предоставления жилого 
помещения по договору социального найма 

49–59 

8. Социальный наем жилого помещения 60–91 

III.1 Жилые 
помещения‚ 
предоставляе-
мые по догово-
рам найма жи-
лых помеще-
ний жилищно-
го фонда спе-
циального ис-
пользования 

Глава 8.1 Наем жилого помещения жилищного 
фонда специального использования 

91.1–91.12 

8.2 Предоставление жилых помещений по дого-
ворам найма жилых помещений жилищного 
фонда специального использования 

91.13–
91.15 

III.2 Наемные 
дома 

Раздел III.2 Наемные дома 
91.16–
91.20 

IV. Специали-
зированный 
жилищный 
фонд 

9. Жилые помещения специализированного жи-
лищного фонда 

92–98.1 

10. Предоставление специализированных жилых 
помещений и пользование ими 

99–109.1 

V. Жилищные 
и жилищно-
строительные 
кооперативы 

11. Организация и деятельность жилищных и 
жилищно-строительных кооперативов 

110–123.2 

12. Правовое положение членов жилищных ко-
оперативов 

124–134 

VI. Товарище-
ство собствен-
ников жилья 

13. Создание и деятельность товарищества соб-
ственников жилья 

135–142 

14. Правовое положение членов товарищества 
собственников жилья 

143–152 

VII. Плата за 
жилое помеще-
ние и комму-
нальные услуги 

VII. Плата за жилое помещение и коммунальные 
услуги 

153–160 

VIII. Управле-
ние многоквар-
тирными до-
мами 

Раздел VIII. Управление многоквартирными до-
мами 

161–165 

IX. Организа-
ция проведения 
капитального 
ремонта обще-
го имущества в 
многоквартир-
ных домах 

15. Общие положения о капитальном ремонте 
общего имущества в многоквартирных домах и 
порядке его финансирования 

166–174 

16. Формирование фонда капитального ремонта 
на специальном счете 

175–177 
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Продолжение таблицы 1 

1 2 3 

 

17. Формирование фондов капитального ремон-

та региональным оператором. Деятельность ре-

гионального оператора по финансированию ка-

питального ремонта общего имущества в много-

квартирных домах 

178–188 

18. Проведение капитального ремонта общего 

имущества в многоквартирном доме 
189–191 

X. Лицензиро-

вание деятель-

ности по 

управлению 

многоквартир-

ными домами 

19 Лицензирование деятельности по управле-

нию многоквартирными домами 
192–202 

 

Гражданский кодекс Российской Федерации (части: первая1‚ 

вторая2‚ третья3) 

Гражданский кодекс РФ регламентирует основные положения в 

сфере жилищных правоотношений. Прежде всего следует назвать статью 

2 ГК РФ‚ которая устанавливает, что гражданское законодательство 

определяет правовое положение всех участников гражданского оборота, 

основания возникновения и порядок осуществления права собственно-

сти, регулирует договорные отношения, а также иные имущественные и 

связанные с ними личные неимущественные отношения.  

Гражданский кодекс РФ можно считать универсальным норматив-

ным актом, поскольку его нормы распространяются на всех субъектов 

гражданского оборота. Его нормы непосредственно устанавливают пра-

вила, по которым гражданин как потребитель приобретает необходимые 

для него имущество, жилье и т. д. Данные нормы регулируют вопросы 

наследования имущества и т. п.  

Гражданский кодекс РФ можно считать фундаментальным стержне-

вым нормативным актом, которому должны соответствовать все иные 

правовые акты, содержащие нормы гражданского права‚ о чем имеется 

указание в ст. 3 ГК РФ4. 
 

                                                      
1 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 г. № 51-ФЗ (в ред. от 

08.12.2020 г.) // СЗ РФ. 1994. № 32. Ст. 3301. 
2 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 г. № 14-ФЗ ( в ред. от 

27.12.2019 г.‚ с изм. от 28.04.2020 г.) // СЗ РФ. 1996. № 5. Ст. 410. 
3 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть третья) от 26.11. 2001г. № 146-ФЗ ( в ред. от 

18.03.2019 г.) // СЗ РФ. 2001. № 49. Ст. 4552. 
4 Яковлев В.Ф. Избранные труды. Т. 2: Гражданское право: история и современность. Кн. 2. М.: 

Статут, 2012. С. 351. 
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Часть первая Гражданского кодекса РФ 

Усиление роли гражданского права в регламентации отношений 
оборота земельных участков способствует развитию института вещ-
ных прав на недвижимое имущество, в том числе и на жилые поме-
щения. 

Перечень принципов гражданского права в настоящее время до-
полнен требованием добросовестности поведения участников граж-
данских правоотношений. Это требование позволяет не допустить 
противоправные попытки совершить сделки‚ в том числе с жилыми 
помещениями‚ в обход закона или во вред интересам контрагентов. 

Глава 18 «Право собственности и другие вещные права на 
жилые помещения» предусматривает: 

– право собственности на жилое помещение; 

– права членов семьи собственника жилого помещения; 

– право на владение‚ пользование жилым помещением по своему 
усмотрению с соблюдением норм жилищного и гражданского законо-
дательства; 

– понятие квартиры как объекта права собственности; 

– понятие общего имущества собственников квартир в много-
квартирном доме; 

– права на объекты общего пользования многоквартирного дома; 

– понятие товарищества собственников жилья; 
– прекращение права собственности на бесхозяйственно содер-

жимое жилое помещение. 

Часть вторая Гражданского кодекса РФ 

Глава 30. «Купля-продажа» регламентирует вопросы купли-
продажи жилых помещений (ст. 558 ГК РФ). 

Глава 34. «Аренда» регламентирует особенности аренды жилых 
помещений (ст. 606‚ 607 ГК РФ). 

Глава 35. «Наем жилого помещения» регламентирует положе-
ния о договоре найма жилого помещения: объект и форму договора; 
условия заключения‚ изменения и расторжения договора; права и 
обязанности сторон. 

Часть третья Гражданского кодекса РФ, раздел V. «Наслед-
ственное право» регламентирует отношения по наследованию жилых 
помещений. 

Наследственное право – это совокупность норм, регулирующих 
отношения по переходу имущества (включая жилое помещение) от 
одних лиц (наследодателей) к другим лицам (наследникам) в порядке 
универсального правопреемства (ст. 1110 ГК РФ). 
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Пункт 2 ст. 1137. Завещательный отказ 

Предметом завещательного отказа может являться передача отка-
зополучателю в собственность, владение на ином вещном праве либо 
в пользование вещи, которая входит в состав наследства; передача 
ему имущественного права, приобретение для него и передача ему 
иного имущества, выполнение для него определенной работы‚ оказа-
ние услуги или осуществление в пользу него периодических платежей 
и т. п. 

Например, на наследника, к которому по наследству переходит 
жилой дом, квартира‚ иное жилое помещение, наследодатель на осно-
вании завещания может возложить обязанность предоставить какому-
либо субъекту право пользования этим помещением или его опреде-
ленной частью на период его жизни либо на другой срок. 

В случае перехода права собственности на жилое помещение, 
входившее в состав наследства, к другому лицу (например‚ при от-
чуждении имущества) право пользования отказополучателем жилым 
помещением сохраняется. 

Пункт 4 ст. 1149. Право на обязательную долю в наследстве 

Если осуществление права на обязательную долю в наследстве 
повлечет за собой невозможность передать наследнику по завещанию 
имущество, которым наследник, имеющий право на обязательную до-
лю, при жизни наследодателя не пользовался, а наследник по завеща-
нию пользовался для проживания (жилой дом, квартира, иное жилое 
помещение, дача) либо использовал в качестве основного источника 
получения средств к существованию (например‚ творческая мастер-
ская), суд вправе с учетом имущественного положения наследников, 
имеющих право на обязательную долю, уменьшить размер обязатель-
ной доли либо отказать в ее присуждении. 

Пункт 2 ст. 1151. Наследование выморочного имущества 

В порядке наследования по закону в собственность городского‚ 
сельского поселения, муниципального района или городского округа 
переходит следующее выморочное имущество (не имеющее наслед-
ников), находящееся на указанной территории: 

 жилое помещение; 
 земельный участок, расположенные на нем здания, сооруже-

ния, другие объекты недвижимости; 
 доля в праве общей долевой собственности. 
Если такие объекты расположены в городе федерального значе-

ния Москве‚ Санкт-Петербурге или Севастополе‚ то они переходят в 
собственность соответствующего субъекта РФ. Жилое помещение 
включается в жилищный фонд социального использования. 
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Пункт 3 ст. 1168. Преимущественное право на неделимую 

вещь при разделе наследства 

Если в состав наследства входит жилое помещение, раздел кото-
рого в натуре невозможен, то при разделе наследства наследники, ко-
торые проживали в данном помещении ко дню открытия наследства и 
не имеют другого жилого помещения, имеют по сравнению с другими 
наследниками, не являющимися собственниками жилого помещения, 
входящего в состав наследства, преимущественное право на получе-
ние в счет их наследственных долей данного жилого помещения. 

Пункт 1 ст. 1177. Наследование прав, связанных с участием  

в потребительском кооперативе 

В состав наследства члена потребительского кооператива входит 
его пай. Его наследник имеет право быть принятым в члены соответ-
ствующего кооператива‚ ему не может быть отказано в приеме в чле-
ны кооператива. 

 
Уголовный кодекс Российской Федерации 

Принятие в 1996 г. Уголовного кодекса Российской Федерации1 
(далее – УК РФ) явилось важной составляющей процесса реформиро-
вания отечественного законодательства. 

В нормах УК РФ нашла отражение уголовно-правовая политика 
государства на современном этапе‚ реализованы основные прогрес-
сивные тенденции, заложенные в Конституции РФ. В УК РФ прояв-
ляются принципы законности и равенства, гуманизма и справедливо-
сти, регламентированные не только в Конституции РФ, но и в между-
народных актах2. 

Конституционные права и свободы гражданина РФ признаны 
высшими человеческими ценностями и обеспечены надлежащей уго-
ловно-правовой защитой. 

 

Раздел VII. Преступления против личности 
Глава 19. Преступления против конституционных прав  

и свобод человека и гражданина 
Статья 139. Нарушение неприкосновенности жилища 

1. Незаконное проникновение в жилище, совершенное против воли 
проживающего в нем лица наказывается штрафом в размере до сорока 
тысяч рублей или в размере заработной платы или иного дохода осуж-

                                                      
1 Уголовный кодекс Российской Федерации от 13.06.1996 г. №63-ФЗ (в ред. от 08.06.2020 г.) // СЗ 

РФ. 1996. № 25. Ст. 2954. 
2 Лебедев В.М. Комментарий к Уголовному кодексу Российской Федерации (постатейный). М.: 

Юрайт, 2013.
 

 



 

19 
 

денного за период до трех месяцев, либо обязательными работами на 
срок до трехсот шестидесяти часов, либо исправительными работами на 
срок до одного года, либо арестом на срок до трех месяцев. 

2. То же деяние, совершенное с применением насилия или с угрозой 
его применения наказывается штрафом в размере до двухсот тысяч руб-
лей или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за 
период до восемнадцати месяцев, либо исправительными работами на 
срок до двух лет, либо принудительными работами на срок до двух лет, 
либо лишением свободы на тот же срок. 

3. Деяния, предусмотренные частями первой или второй статьи, со-
вершенные лицом с использованием своего служебного положения – 
наказываются штрафом в размере от ста тысяч до трехсот тысяч рублей 
или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за пери-
од от одного года до двух лет, либо лишением права занимать опреде-
ленные должности или заниматься определенной деятельностью на срок 
от двух до пяти лет, либо принудительными работами на срок до трех 
лет, либо арестом на срок до четырех месяцев, либо лишением свободы 
на срок до трех лет. 

Примечание. Под жилищем в настоящей статье, а также в других 
статьях УК РФ понимаются индивидуальный жилой дом с входящими в 
него жилыми и нежилыми помещениями, жилое помещение независимо 
от формы собственности, входящее в жилищный фонд и пригодное для 
постоянного или временного проживания, а равно иное помещение или 
строение, не входящие в жилищный фонд, но предназначенные для вре-
менного проживания. 

По данной категории дел сложилась достаточно широкая судебная 
практика. Можно привести один из примеров. Н. Р. В., 14.05.2020, при-
мерно в 20 ч. 00 мин. (точное время следствием не установлено) в состо-
янии алкогольного опьянения, имея умысел на незаконное проникнове-
ние в жилище ФИО1, расположенное по «…», не имея права на прожи-
вание в нем, и иных законных оснований для нахождения в жилых ком-
натах дома, с целью выяснения отношений с ФИО1, достоверно зная, что 
она по месту жительства отсутствует, умышленно, осознавая фактиче-
ский характер и общественную опасность своих действий, направленных 
на нарушение неприкосновенности чужого жилища, по водосточной 
трубе залез на второй этаж и через открытую форточку оконного проема 
незаконно проник в жилые комнаты домовладения ФИО1 (т. е. против 
воли проживающего в жилом помещении лица). 

Своими действиями Н. Р. В. нарушил право ФИО1, предусмотрен-
ное статьи 25 Конституции Российской Федерации – «Жилище непри-
косновенно. Никто не вправе проникать в жилище против воли прожи-
вающих в нем лиц иначе как в случаях, установленных Федеральным за-

https://sudact.ru/law/konstitutsiia/#QP33ie7ZIqQV
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коном, или на основании судебного решения», при этом причинив по-
следней моральный вред1.  

 

Градостроительный кодекс Российской Федерации 

Градостроительный кодекс Российской Федерации2 (далее – ГрК 
РФ) можно считать комплексным нормативным актом, регламентирую-
щим общественные отношения в областях территориального планирова-
ния, градостроительного зонирования, планировки территории, проекти-
рования и собственно строительства. Необходимость его принятия была 
вызвана рядом причин юридического (необходимость приведения градо-
строительного законодательства в соответствие с Земельным кодексом 
РФ и другими федеральными законами), экономического (снижение ад-
министративных барьеров в строительстве, повышение ответственности 
участников рынка и т. д.) и социального (повышение роли общественно-
го участия в принятии градостроительных решений) характера. Обуслов-
лено его принятие и формированием рынка доступного жилья и увели-
чения объемов жилищного строительства3. 

В последние годы законодательство о градостроительной деятель-
ности находится в центре внимания профессиональной общественности. 
Можно назвать две основные причины. 

Суть первой заключается в том, что ГрК РФ в значительной степени 
определяет условия для решения проблемы увеличения объемов строи-
тельства жилья. В настоящее время наблюдается ситуация, когда спрос 
на жилье превышает предложение. Результат – высокие цены, недоступ-
ность жилья для основной части населения. Здесь одним из ключевых 
факторов, определяющих недостаточность предложения, можно считать 
нехватку обустроенных коммунальной инфраструктурой территорий и 
земельных участков для строительства. ГрК РФ, Земельный кодекс, дру-
гие федеральные законы устанавливают необходимые нормы, реализа-
ция которых позволяет решать эту проблему. 

Вторая причина – законодательная. Существуют высокие админи-
стративные барьеры, когда на общение с чиновниками застройщики вы-
нуждены тратить немало времени и средств. ГрК РФ уже содержит нор-
мы по устранению значительной части таких барьеров, но необходимо 
внести дополнительные изменения в федеральное законодательство4. 

 
                                                      

1 Приговор Успенского районного суда Краснодарского края от 24 июля 2020 года по делу № 1-
98/2020 [Электронный ресурс]. – URL: https://sudact.ru/regular/doc/ZRt8rKWRtWJ8/ 

2 Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 №190-ФЗ (в ред. от 30.12. 2020) 
// СЗ РФ. 2005. № 1 (ч.1). Ст. 16. 

3 Филатова А.В. Постатейный комментарий к Градостроительному кодексу Российской Федера-
ции от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ [Электронный ресурс]. – URL: https://base.garant.ru/57574023/ 

4 Трутнев Э.К., Бандорин Л.Е. Комментарий к Градостроительному кодексу Российской Федера-
ции [Электронный ресурс]. – URL: https://base.garant.ru/5872478/ 
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Пункты 1–3 ст. 35. Виды и состав территориальных зон 

1. В результате градостроительного зонирования могут определять-
ся жилые, общественно-деловые, производственные зоны, зоны инже-
нерной и транспортной инфраструктур, зоны сельскохозяйственного ис-
пользования, зоны рекреационного назначения, зоны особо охраняемых 
территорий, зоны специального назначения, зоны размещения военных 
объектов и иные виды территориальных зон. 

2. В состав жилых зон могут включаться: 
1) зоны застройки индивидуальными жилыми домами; 
2) зоны застройки индивидуальными жилыми домами и малоэтаж-

ными жилыми домами блокированной застройки; 
3) зоны застройки среднеэтажными жилыми домами блокированной 

застройки и многоквартирными домами; 
4) зоны застройки многоэтажными многоквартирными домами; 
5) зоны жилой застройки иных видов. 
3. В жилых зонах допускается размещение отдельно стоящих, 

встроенных или пристроенных объектов социального и коммунально-
бытового назначения, объектов здравоохранения, объектов дошкольного, 
начального общего и среднего общего образования, культовых зданий, 
стоянок автомобильного транспорта, гаражей, объектов, связанных с 
проживанием граждан и не оказывающих негативного воздействия на 
окружающую среду. В состав жилых зон могут включаться также терри-
тории, предназначенные для ведения садоводства. 

Федеральным законом № 494-ФЗ от 30.12.2020 года введено ком-
плексное развитие территорий. Однако‚ стоит учитывать‚ что ранее 
заключенные договоры‚ в частности‚ о развитии застроенной террито-
рии‚ сохраняют свое действие‚ установлены переходные положения.  

Комплексное развитие территорий (КРТ) – это мероприятия, выпол-
няемые в соответствии с утвержденной документацией по планировке 
территории, выделенной для эффективного развития, которые преду-
сматривают: 

– создание благоприятных условий проживания граждан; 
– обновление: среды жизнедеятельности; территорий общего поль-

зования поселений, городских округов 
– обеспечение градостроительной деятельности, в том числе в виде 

комплексного развития территорий; 
– сбалансированное и устойчивое развитие поселений/городских 

округов: повышение качества городской среды; улучшение внешнего 
облика, архитектурно-стилистических и иных характеристик объектов 
капитального строительства; достижение показателей, в том числе в сфе-
ре жилищного строительства, и улучшения жилищных условий граждан 
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– в соответствии с указами Президента РФ, национальными проектами, 
государственными программами; создание необходимых условий: 

1) для развития транспортной, социальной, инженерной инфра-
структур; 

2) для благоустройства территорий поселений, городских округов; 
3) для повышения территориальной доступности инфраструктур; 
4) повышение эффективности использования территорий поселений 

(городских) округов:  
– формирование комфортной городской среды; создание мест об-

служивания и мест приложения труда; 
– создание условий для привлечения внебюджетных источников 

финансирования обновления застроенных территорий (ст. 64 ГрК РФ). 
Особенно ценным можно считать нововведение о едином механизме 

комплексного развития территорий‚ который представляет условие гиб-
кого развития различных территорий, в том числе имеющих смешанную 
застройку. Он обеспечивает возможность объединения объектов различ-
ного типа в границах одного проекта комплексное развитие территории 
(далее – КРТ). 

В соответствии со ст. 65 ГрК РФ, к видам КРТ отнесены:  
– комплексное развитие территории жилой застройки в границах 

одного или нескольких элементов планировочной структуры, их частей, 
в которых расположены многоквартирные дома, указанные ниже; 

– комплексное развитие территории нежилой застройки в гра-
ницах одного или нескольких элементов планировочной структуры, их 
частей, в которых расположены объекты капитального строительства, 
указанные ниже; 

– комплексное развитие незастроенной территории в границах 
одного или нескольких элементов планировочной структуры, их частей, 
в которых расположены земельные участки, которые: находятся в госу-
дарственной собственности‚ в муниципальной собственности; земельные 
участки, государственная собственность на которые не разграничена, в 
том числе с расположенными на них объектами капитального строитель-
ства, при условии, что такие земельные участки, объекты капитального 
строительства не обременены правами третьих лиц; 

– комплексное развитие территории по инициативе правообла-

дателей земельных участков и (или) расположенных на них объек-

тов недвижимости. 
Реализации решения о КРТ осуществляется на основе договора 

(ст. 68 ГрК РФ). Он заключается с победителем торгов‚ с иным 
участником торгов‚ с правообладателями земельных участков и (или) 
объектов недвижимости. 

Договор о КРТ может действовать в отношении: 

https://www.zakonrf.info/gradostroitelniy-kodeks/65/
https://www.zakonrf.info/gradostroitelniy-kodeks/68/
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– всей территории, предусмотренной решением о КРТ; 
– части территории КРТ; 
– отдельного этапа реализации решения о КРТ; 
– состоять из одного или несколько договоров, предусматриваю-

щих выполнение задач по КРТ.  
Договором о КРТ предусматривается распределение обязательств 

его сторон: 
 проведение мероприятий по подготовке и утверждению доку-

ментации по планировке территории; 
 образование и предоставление земельного участка; 
 проведение мероприятий по сносу, строительству (рекон-

струкции) объекта капитального строительства. 
 

Статья 48. Архитектурно-строительное проектирование 

Осуществление подготовки проектной документации не требуется в 
случаях строительства (реконструкции) объекта индивидуального жи-
лищного строительства, садового дома. Застройщик по своей инициативе 
может обеспечить подготовку проектной документации применительно к 
этим объектам. 

Разрешение на строительство (ст. 51 ГрК РФ) 

Разрешение на строительство – это документ, который подтверждает 
соответствие проектной документации требованиям, закрепленным гра-
достроительным регламентом‚ проектами планировки территории и ме-
жевания территории‚ в случаях реализации строительства, реконструкции 
объекта капитального строительства, который не является линейным объ-
ектом; требованиям, предусмотренным проектом планировки территории 
и проектом межевания территории, при реализации строительства, рекон-
струкции линейного объекта; требованиям, предусмотренным проектом 
планировки территории, в случае выдачи разрешения на строительство 
линейного объекта, для размещения которого не требуется образование 
земельного участка, а также допустимость размещения объекта капиталь-
ного строительства на земельном участке согласно разрешенного исполь-
зования такого земельного участка и ограничений, регламентированных 
земельным и иным законодательством РФ (п. 1 ст. 51). 

Разрешение требуется не на любую постройку. Виды строений‚ для 
возведения которых не требуется разрешение: 

– строительство (реконструкция) гаража на земельном участке, ко-
торый предоставлен гражданину для целей, не связанных с предприни-
мательской деятельностью либо строительство (реконструкция) на садо-
вом земельном участке жилого дома, садового дома, хозяйственных по-
строек по правилам законодательствао садоводстве и огородничестве; 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_177972/#dst100015
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– строительство (реконструкция) объектов индивидуального жи-
лищного строительства; 

– строительство (реконструкция) объектов, которые не считаются 
объектами капитального строительства (навесы‚ киоски и т. п.); 

– иные объекты (п. 17 ст. 51 ГрК РФ). 
Выдача разрешения осуществляется органом местного самоуправ-

ления по месту нахождения земельного участка‚ исключение составляют 
случаи‚ предусмотренные в п. 5 и 6 ст. 51 ГрК РФ (п. 4 ст. 51 ГрК РФ). 

К заявлению о выдаче разрешения прилагаются документы‚ указан-
ные в п. 7 ст. 51 ГрК РФ. Документы представляются непосредственно 
заявителем, если они (их копии либо сведения, содержащиеся в них) от-
сутствуют в Едином государственном реестре недвижимости либо еди-
ном государственном реестре заключений (п. 7.2 ст. 51 ГрК РФ). 

Предоставление разрешения происходит через 5 дн. после подачи па-
кета документов в уполномоченный орган. Если в выдаче разрешения бу-
дет отказано, то такой отказ должен быть мотивирован с указанием при-
чин. Зачастую основанием для отказов служит либо неполный комплект 
собранных документов либо их несоответствие градостроительным тре-
бованиям или техническим нормативам. Гражданин вправе обратиться в 
суд для обжалования подобного отказа (п. 11‚ п. 14 ст. 51 ГрК РФ). 

Разрешение на строительство предоставляется на весь срок, опреде-
ленный проектом организации строительства объекта капитального 
строительства‚ а на индивидуальное жилищное строительство выдается 
на десять лет. 

 

Выдача разрешения на ввод объекта в эксплуатацию (ст. 55 ГрК 
РФ) 

Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию представляет собой до-
кумент, который подтверждает выполнение строительства (реконструк-
ции) объекта капитального строительства в полном объеме согласно раз-
решения на строительство, проектной документации, а также соответ-
ствие построенного (реконструированного) объекта капитального строи-
тельства требованиям к строительству (реконструкции) объекта капи-
тального строительства, регламентированным на дату выдачи разреше-
ния на строительство градостроительного плана земельного участка, раз-
решенному использованию земельного участка либо в случае строитель-
ства (реконструкции) линейного объекта проекту планировки террито-
рии и проекту межевания территории, проекту планировки территории в 
случае предоставления разрешения на ввод в эксплуатацию линейного 
объекта, для размещения которого не требуется образование земельного 
участка, а также ограничениям, определенным в нормами земельного‚ 
иного законодательства РФ (п. 1 ст. 55 ГрК РФ). 
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Для принятия решения о выдаче разрешения требуются документы‚ 
указанные в пунктах 3‚4 ст. 55 ГрК РФ (правоустанавливающие доку-
менты на земельный участок‚ градостроительный план участка‚ разре-
шение на строительство‚ акт приемки объекта капитального строитель-
ства и т. д.). 

Основания для отказа в выдаче разрешения на ввод объекта в экс-
плуатацию регламентированы в п. 6 ст. 55 ГрК РФ: 

– отсутствие необходимых документов;  
– несоответствие объекта капитального строительства требованиям 

в сфере строительства (реконструкции) объекта капитального строитель-
ства;  

– несоответствие объекта капитального строительства требованиям, 
определенным в разрешении;  

– несоответствие параметров построенного (реконструированного) 
объекта капитального строительства проектной документации;  

– несоответствие объекта капитального строительства разрешенно-
му использованию земельного участка либо ограничениям, регламенти-
рованным земельным‚ иным законодательством Российской Федерации 
на дату выдачи разрешения на ввод объекта в эксплуатацию. 

Отказ в выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию может 
обжаловаться в судебном порядке (п. 8 ст. 55 ГрК РФ). 

Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию считается основанием 
для постановки на государственный учет объекта капитального строи-
тельства, внесения изменений в документы государственного учета ре-
конструированного объекта (п. 10 ст. 55 ГрК РФ). 

Саморегулирование в области инженерных изысканий,  
архитектурно-строительного проектирования, строительства,  

реконструкции, капитального ремонта объектов капитального 

строительства 

Основные цели саморегулируемых организаций в рассматриваемой 
сфере регламентированы в п. 1 ст. 55.1 ГрК РФ: предупреждение причи-
нения вреда жизни или здоровью граждан, имуществу граждан или орга-
низаций, государственному или муниципальному имуществу, окружаю-
щей среде, повышение качества выполнения инженерных изысканий, 
осуществления архитектурно-строительного проектирования, строитель-
ства, реконструкции, капитального ремонта, сноса объектов капитально-
го строительства и т. д. 

Помимо норм ГрК РФ‚ деятельность данных организаций регламен-
тирована Федеральным законом о саморегулируемых организациях1. 

                                                      
1 О саморегулируемых организациях: федер.закон от 01 декабря 2007 № 315-ФЗ (в ред. от 

03.08.2018) // СЗ РФ. 2007. № 49. Ст. 6076. 
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Содержанием деятельности саморегулируемой организации в дан-
ной сфере считаются разработка и утверждение документов, предусмот-
ренных ст. 55.5 ГрК РФ, а также контроль за соблюдением членами са-
морегулируемой организации требований этих документов (п. 2 ст. 55.1 
ГрК РФ). 

Статус саморегулируемой организации может получить некоммер-
ческая организация‚ созданная в форме ассоциации (союза), ст. 55.2 ГрК 
РФ. Виды таких организаций: 

1) основанные на членстве субъектов, осуществляющих инженер-
ные изыскания; 

2) основанные на членстве субъектов, реализующих подготовку 
проектной документации; 

3) основанные на членстве субъектов, реализующих строительство 
(ст. 55.3 ГрК РФ). 

Сведения о таких организациях вносятся в государственный реестр 
саморегулируемых организаций (ст. 55.5 ГрК РФ). 

Индивидуальный предприниматель либо юридическое лицо вправе 
осуществлять инженерные изыскания, проводить подготовку проектной 
документации, реализовывать строительство, реконструкцию, капиталь-
ный ремонт, снос объектов капитального строительства по договору 
подряда на выполнение инженерных изысканий, подготовку проектной 
документации по договору строительного подряда, по договору подряда 
на проведение сноса, заключенным с застройщиком, техническим заказ-
чиком, лицом, ответственным за эксплуатацию здания, сооружения, или 
региональным оператором, при условии, что названные субъекты счита-
ются членом саморегулируемой организации в сфере инженерных изыс-
каний, архитектурно-строительного проектирования, строительства, ре-
конструкции, капитального ремонта, сноса объектов капитального стро-
ительства, если иное не регламентировано ГрК РФ (п. 1 ст. 55.8 ГрК РФ). 

Саморегулируемая организация осуществляет контроль за деятель-
ностью своих членов: за соблюдением требований законодательства о 
градостроительной деятельности; за исполнение обязательств по догово-
рам строительного подряда; подготовку проектной документации и т. д. 
(ст. 55.13 ГрК РФ). 

 
Кодекс Российской Федерации об административных  

правонарушениях 

Кодекс Российской Федерации об административных правонаруше-
ниях1 (далее – КоАП РФ) действует с 2002 г. Законодатель отразил в нем 
важные экономические и социальные изменения‚ которые произошли в 

                                                      
1 Кодекс Российской Федерации об административных правонарушениях от 30.12.2001 № 195-ФЗ 

(в ред. от 04.02.2021) // СЗ РФ. 2002. № 1 (ч. 1). Ст. 1. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_351269/47d41ba2a9c225c5ba23f9a241f1a6da7fd47a68/#dst1728
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России в последние годы, приоритет прав и свобод гражданина. В КоАП 
РФ сформулированы нормы‚ которые регулируют защиту экологиче-
ской, информационной, экономической безопасности от административ-
ных правонарушений. В нем реализованы положения Конституции РФ, 
Европейской конвенции о защите прав человека и основных свобод‚ ре-
гламентирована процессуальная часть Кодекса с целью гарантировать 
права‚ как потерпевших, так и нарушителей. Любое постановление по 
делу об административном правонарушении может быть обжаловано в 
судебном порядке1. 

Применительно к изучаемой сфере можно привести ряд статей Ко-
АП РФ. 

Статья 6.4 устанавливает административную ответственность за 

нарушение санитарно-эпидемиологических требований к эксплуатации 
жилых помещений и общественных помещений, зданий, сооружений и 
транспорта. 

Так‚ «…» в 12 ч. 00 мин. при проведении административного рас-
следования установлено, что управляющей компанией ООО «Жилищные 
услуги» допущено нарушение санитарно-эпидемиологических требова-
ний к эксплуатации инженерного оборудования жилого «…» в «…».«…» 
с 13 ч. 30 мин. до 14 ч. 30 мин. проведены замеры уровня шума жилой 
комнате «…» жилого «…» по адресу «…», согласно экспертному заклю-
чению № от 07 мая 2020 г. ФБУЗ «Центр гигиены и эпидемиологии в 
Архангельской области в Каргопольском и Няндомском районах» экви-
валентный уровень звука в комнате «…» по адресу: «…» превышает 
предельно-допустимый уровень для ночного времени суток ( с 23.00 до 
7.00), эквивалентный уровень звука в жилой комнате квартиры составил 
29,4 дБА (норма 25 дБА), источником шума является оборудование си-
стемы отопления жилого дома, что не соответствует требованиям пп. 3.2, 
6.1, 6.1.3, приложения 3 СанПиН 2.1.2.2645-10 «Санитарно - эпидемио-
логические требования к условиям проживания в жилых зданиях и по-
мещениях». 

Суд действия ООО «Жилищные услуги» квалифицировал по ст. 6.4 
КоАПРФ, как нарушение санитарно - эпидемиологических требований к 
эксплуатации жилых помещений2. 

В ст.7.21 регламентирована ответственность за нарушение правил 
пользования жилыми помещениями. Самовольное переустройство и 
(или) перепланировка помещения в многоквартирном доме. Данное пра-
вонарушение проявляется в порче жилых помещений либо их оборудо-

                                                      
1 Салищева Н.Г. Комментарий к Кодексу Российской Федерации об административных правона-

рушениях (постатейный) [Электронный ресурс]. – URL: https://base.garant.ru/5694851/ 
2 Постановление по делу об административном правонарушении Плесецкого районного суда Ар-

хангельской области от 21 июля 2020 г. по делу № 5-140/2020 [Электронный ресурс]. – URL: 
https://sudact.ru/regular/doc/8uLdjyWzbrLu/ 

https://sudact.ru/law/koap/razdel-ii/glava-6/statia-6.4/
https://sudact.ru/law/koap/razdel-ii/glava-6/statia-6.4/
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вания или использование жилых помещений не по назначению (ч. 1). 
В ч. 2 предусмотрена ответственность за самовольные переустройство и 
(или) перепланировку помещения в многоквартирных домах.  

Статья 7.22 предусматривает административную ответственность 
за нарушение правил содержания и ремонта жилых домов и (или) жилых 
помещений‚ правил признания их непригодными для постоянного про-
живания и перевода их в нежилые. 

В ст. 7.23.2 установлены санкции за нарушение требований законо-
дательства о передаче технической документации на многоквартирный 
дом и иных связанных с управлением таким многоквартирным домом 
документов. В ч. 1 в качестве данного правонарушения названо воспре-
пятствование деятельности по управлению многоквартирным домом, ко-
торое проявляется в отказе от передачи технической документации на 
многоквартирный дом и других‚ связанных с управлением документов 
управляющей организации, ТСЖ, жилищному кооперативу, жилищно-
строительному кооперативу, другому специализированному потреби-
тельскому кооперативу или одному из собственников помещений в мно-
гоквартирном доме, либо в уклонении от передачи таких документов 
названным субъектам, либо в нарушении предусмотренных федераль-
ными законами и принятыми в соответствии с ними иными норматив-
ными правовыми актами порядка и сроков передачи таких документов. 
В ч. 2 регламентирована ответственность за совершение данного право-
нарушения должностным лицом, ранее подвергнутым административ-
ному наказанию за аналогичное административное правонарушение. 

В ст. 14.28 предусмотрен широкий спектр нарушений требований 
законодательства об участии в долевом строительстве многоквартирных 
домов и (или) иных объектов недвижимости:  

1. Привлечение денежных средств гражданина, которое связано с 
возникающим у гражданина правом собственности на жилое помещение 
в многоквартирном доме, который на момент привлечения таких средств 
не введен в эксплуатацию по правилам законодательства о градострои-
тельной деятельности субъектом, не имеющим в соответствии с законо-
дательством об участии в долевом строительстве многоквартирных до-
мов и (или) иных объектов недвижимости на это права и (или) привле-
кающим денежные средства в нарушение требований указанного зако-
нодательства, при условии‚ что эти действия не содержат уголовно нака-
зуемого деяния. 

2. Опубликование в средствах массовой информации и (или) разме-
щение в информационно-телекоммуникационных сетях общего пользо-
вания застройщиком проектной декларации, которая включает в себя не-
полную и (или) недостоверную информацию; предоставление застрой-
щиком неполной и (или) недостоверной информации, опубликование, 
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размещение либо предоставление которой предусмотрено законодатель-
ством об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и 
(или) иных объектов недвижимости, а также нарушение сроков опубли-
кования (размещения) проектной декларации или вносимых в нее изме-
нений.  

3. Непредставление в установленный срок в орган регионального 
контроля (надзора) в сфере долевого строительства многоквартирных 
домов и (или) иных объектов недвижимости, отчетности в ситуациях, ре-
гламентированных нормами об участии в долевом строительстве много-
квартирных домов и (или) иных объектов недвижимости, а также пред-
ставление отчетности, имеющей недостоверные сведения либо отчетно-
сти не в полном объеме. 

4. Непредставление субъектом, деятельность которого связана с 
привлечением денежных средств граждан и организаций для строитель-
ства (создания) многоквартирных домов и (или) иных объектов недви-
жимости, в предусмотренный срок в орган регионального государствен-
ного контроля (надзора) в сфере долевого строительства многоквартир-
ных домов (иных объектов недвижимости), сведений и (или) документов, 
которые требуются для осуществления названных регионального кон-
троля (надзора) и перечень которых определяется органами государ-
ственной власти субъектов РФ, представление таких сведений‚ докумен-
тов не в полном объеме либо недостоверных сведений. 

5. Непредставление субъектом, который обеспечивает исполнение 
обязательств застройщика по передаче жилого помещения по договору 
участия в долевом строительстве, в определенный срок в орган государ-
ственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, 
информации о расторжении либо досрочном прекращении договора 
страхования и (или) досрочном прекращении поручительства. 

6. Необоснованное принятие органом регионального государствен-
ного контроля (надзора) в сфере долевого строительства многоквартир-
ных домов (иных объектов недвижимости), решения о выдаче заключе-
ния о соответствии застройщика и проектной декларации требованиям, 
регламентированным законодательством об участии в долевом строи-
тельстве многоквартирных домов либо об отказе в выдаче такого заклю-
чения, если эти действия не содержат уголовно наказуемого деяния. 

Статья 14.28.1 предусматривает ответственность за неисполнение 
обязанности по ведению реестра членов жилищно-строительного коопе-
ратива, осуществляющего строительство многоквартирного дома. 

Следует от метить‚ что де ла о многих административных правона-
рушениях (ст. 6. 24‚ 7.21-7. 23‚ ч. 1 ст. 7. 23.2‚ ст. 7. 23.3‚ ст. 9.5.1‚ ст. 9.1 3 
КоАП и т. д.) рассматривают органы исполнительно й власти субъектов 
РФ‚ осуществляющие региональный государственный жилищный 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_342972/a9d2c9fd3a6b153a7b2094a93824ee93f1ed2881/#dst100676
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надзор. От имени данных органов выступают главные государственные 
жилищные инспектора субъектов РФ, их заместители; главные государ-
ственные жилищные инспектора субъектов РФ по городам, районам, их 
заместители (ст. 2 3.55 КоАП). 

 
Земельный кодекс Российской Федерации1 

Земельная реформа в РФ длиться уже о коло 30 лет, и коснулась‚ 
буквально‚ всех сфер жизни общества: появление новых видов собствен-
ности на недвижимое имущество, порядка его приобретения и прекра-
щения, коренные преобразования государственной регламентации отно-
шений в сфере использования и оборота недвижимого имущества, в том 
числе и земельных участков. 

Земля по праву считается основой жизни и деятельности человека. 
Она в правовых отношениях выступает в качестве природного объекта, 
природного ресурса и объекта недвижимого имущества (земельный уча-
сток). Данные обстоятельства объясняют особый характер регулирова-
ния земельных отношений, учет и приоритет использования земли как 
объекта природы, составного элемента экосистемы. В результате можно 
выделить два направления в процессе реализации земельной функции 
государства – использование и охрана земель2. 

 

Особенности предоставления земельных участков, находящихся 
в государственной или муниципальной собственности, гражданам 

для индивидуального жилищного строительства, ведения личного 
подсобного хозяйства в границах населенного пункта, садоводства, 

гражданам и крестьянским (фермерским) хозяйствам  
для осуществления крестьянским (фермерским) хозяйством  

его деятельности (ст. 39.18 ЗК РФ) 

Если в упо лномоченны й орган посту пило заявле ние гражда нина о 

пре дварительно м согласов ании предост авления зе мельного уч астка ли-

бо о пре доставлени и участка д ля индивиду ального жи лищного 

стро ительства, ве дения лично го подсобно го хозяйст ва в грани цах насе-

ле нного пункт а, садоводст ва, а равно з аявление гр ажданина л ибо 

кресть янского (фер мерского) хоз яйства о пре дварительно м согла-

сов ании предост авления зе мельного уч астка‚ то д анный орга н в срок, не 

                                                      
1 Земельный кодекс Российской Федерации от 25.10. 2001 № 136-ФЗ (в ред. от 30.12.2020) // СЗ 

РФ. 2001. № 44. Ст. 4147. 
2 Анисимов А. П., Рыженков А.Я. Земельная функция современного государства: монография. М.: 

Новый индекс, 2012. С. 192. 
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бо лее 30 дн с даты посту пления наз ванных зая влений, осу ществляет 

о дно из дейст вий: 

1) обеспеч ивает опуб ликование из вещения о пре доставлени и зе-

мельно го участка д ля названн ых целей ( далее – из вещение) в 

пор ядке, регл аментирова нном для оф ициального о публикован ия (об-

наро дования) му ниципальны х правовых а ктов уставо м поселени я, го-

родско го округа, по месту н ахождения зе мельного уч астка и 

раз мещает такое из вещение на оф ициальном с айте, а та кже на 

офи циальном с айте уполно моченного ор гана в инфор мационно-

те лекоммуник ационной сет и Интернет; 

2) выносит ре шение об от казе в пре дварительно м согласов ании 

предост авления зе мельного уч астка‚ отк азе в поря дке‚ предусмотрен-

ном п. 8 ст. 39.15 или ст. 39.16 Земельного ко декса РФ. 

Реквизиты н азванного из вещения опре делены в ч. 2 ст. 3 9.18 ЗК 

РФ. 

Если земел ьный участо к предстоит обр азовать в соот ветствии со 

с хемой его распо ложения, и та кая схема пре дставлена в фор ме 

электро нного доку мента, схе ма прилагаетс я к извеще нию, раз-

ме щенному на оф ициальном с айте и на оф ициальном с айте упол-

но моченного ор гана в сет и Интернет (ч. 3 ст.  39.18 ЗК РФ). 

Субъекты, з аинтересов анные в пр иобретении пр ав на земе льный 

участо к, могут по давать зая вления о н амерении уч аствовать в 

ау кционе. 

В случаях‚ ко гда по истече нии 30 дн. со дня о публикован ия из-

вещен ия заявлен ия других гр аждан, крест ьянских (фер мерских) 

хоз яйств о на мерении уч аствовать в ау кционе не посту пили, 

упол номоченный ор ган осущест вляет одно из де йствий: 

1) проводит по дготовку прое кта договор а купли-про дажи либо 

прое кта договор а аренды зе мельного уч астка в трех экземпляр ах, их 

под писание и н аправление з аявителю пр и условии, что не требуетс я 

образова ние либо уточ нение гран иц участка; 

2) принимает ре шение о пре дварительно м согласов ании 

предост авления зе мельного уч астка по пр авилам ст. 39.15 ЗК РФ при 

услов ии, что зе мельный уч асток необ ходимо обр азовать либо е го 

границы требуетс я уточнить со гласно Федер ального за кона «О го-

су дарственно й регистра ции недвиж имости», и н аправляет д анное 

реше ние заявите лю. В случ ае‚ когда с хема распо ложения зе мельного 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_342200/a3ce4fe2b7f2b04c5bfb5f1ec582cdde1e5db15e/#dst776
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_342200/4d35767a8f63d3bc2ce02bfd883a6f3303a94972/#dst810
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_342200/a3ce4fe2b7f2b04c5bfb5f1ec582cdde1e5db15e/#dst749
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уч астка, сог ласно которо й необходи мо образо вать земел ьный уча-

сто к, подлежит со гласованию по пр авилам ст. 3.5 Федерально го зако-

на от 25 о ктября 2001 г. № 137-ФЗ «О в ведении в де йствие Зе-

ме льного коде кса Российс кой Федера ции», срок пр инятия дан ного 

решен ия может б ыть продле н не более че м до 45 дн. со дня по-

сту пления зая вления о пре дварительно м согласов ании 

предост авления уч астка. Об отсутст вии заявле ний иных гр аждан, 

крест ьянских (фер мерских) хоз яйств, посту пивших в у казанный сро к 

и о прод лении срок а принятия ре шения о пре дварительно м согла-

сов ании предост авления зе мельного уч астка упол номоченный ор ган 

уведом ляет заявите ля. 

Если в тече ние 30 дн. со дня о публикован ия извещен ия заяв-

лен ий иных гр аждан, крест ьянских (фер мерских) хоз яйств посту пают 

заявле ния о намере нии участво вать в аук ционе‚ то у полномочен ный 

орган в не дельный сро к со дня и х поступле ния приним ает решение: 

1) об отказе в пре доставлени и земельно го участка без про ведения 

ау кциона субъе кту, котор ый обратилс я с заявле нием и о про ведении 

ау кциона по про даже земел ьного участ ка (аукцио на на право 

з аключения до говора аре нды для це лей, указа нных в зая влении о 

пре доставлени и земельно го участка); 

2) об отказе в пре дварительно м согласов ании предост авления 

зе мельного уч астка субъе кту, котор ый обратилс я с заявле нием о 

пре дварительно м согласов ании предост авления уч астка. В это й ситу-

ации у полномочен ный орган обес печивает обр азование зе мельного 

уч астка либо уточ нение его границ и пр инимает ре шение о 

про ведении ау кциона по про даже земел ьного участ ка (аукцио на на 

право з аключения до говора аре нды земель ного участ ка). 

Права собст венника зе мельного уч астка закре плены в ст. 40 

Зе мельного ко декса РФ‚ в ч астности‚ пр аво возводить ж илые, про-

из водственные, ку льтурно-быто вые и другие здания, соору жения в 

соот ветствии с целевым н азначением уч астка и его разрешенным ис-

пользованием при услов ии соблюде ния требовани й градост-

ро ительных ре гламентов, стро ительных, э кологическ их, санитар но-

гигиеничес ких, проти вопожарных и дру гих правил, нор мативов (п. 2 

ч. 1 ст. 40).  

В состав зе мель населе нных пункто в могут вхо дить земел ьные 

участ ки, которые от несены с точ ки зрения гр адостроите льных 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_342029/c0faf6fdae894e8e85171d7d4bbd9f58cbc3b108/#dst187
http://www.consultant.ru/document/Cons_doc_LAW_223191/#dst100043
http://www.consultant.ru/document/Cons_doc_LAW_351269/39dc72c976ad75cbd1bbdc145ebfc7388c21062e/#dst100595
http://www.consultant.ru/document/Cons_doc_LAW_351269/39dc72c976ad75cbd1bbdc145ebfc7388c21062e/#dst100595
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регл аментов к о пределенны м территор иальным зо нам‚ включ ая жи-

лые ( п. 1 ч. 1 ст. 85 З К РФ). Границы т аких зон об язаны со-

от ветствоват ь требован иям принад лежности уч астка лишь к о дной 

конкрет ной зоне. 

Положения ч. 4 ст. 85 З К РФ предус матривают‚ что зе мельный 

уч асток и проч но связанн ые с ним объе кты недвиж имости не льзя 

считат ь соответст вующими гр адостроите льному рег ламенту 

терр иториальны х зон, есл и: 

– виды их ис пользовани я не относ ятся к переч ню видов 

р азрешенного ис пользовани я; 

– их границы не соот ветствуют пре дельным зн ачениям, 

о пределенны м градостро ительным ре гламентом. 

Указанные зе мельные уч астки и проч но связанн ые с ними 

объе кты недвиж имости могут б ыть использо ваны без уст ановления 

сро ка приведе ния их в соот ветствие с требо ваниями 

гр адостроите льного рег ламента, з а исключен ием ситуац ий, когда и х 

использо вание опас но для жиз ни и здоро вья гражда н, окружаю щей 

среды, п амятников истор ии и культур ы. 

Если испол ьзование не соот ветствующи х градостро ительному 

ре гламенту зе мельных уч астков и проч но связанн ых с ними объе ктов 

недви жимости оп асно для ж изни или з доровья гр аждан‚ окру жающей 

сре ды, объекто в культурно го наследи я, в соответст вии с норм ами за-

кона мо жет налагат ься запрет н а использо вание этих объе ктов. 

Реконструкция объе ктов недви жимости, стро ительство но вых 

объекто в, прочно с вязанных с зе мельными уч астками, мо гут про-

вод иться лишь в соот ветствии с ре гламентиро ванными 

гр адостроите льными требо ваниями. 

Земельные уч астки‚ вкл юченные в ж илые зоны‚ пре дназначены 

д ля застрой ки жилыми з даниями, объе ктами культур но-бытового и 

дру гого назначе ния. Жилые зо ны могут б ыть предназ начены для не-

скольких видов жилой застройки: и ндивидуаль ной, м алоэтажной и 

сре днеэтажной с мешанной, многоэт ажной, а также иных ви дов заст-

ро йки в соот ветствии гр адостроите льными требо ваниям (ч. 5 ст. 85). 

 
Федеральные законы Российской Федерации 

В сфере жи лищных пра воотношени й можно наз вать следу ющие 

федер альные зако ны: 
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– «О приват изации жил ищного фон да в Росси йской Федер ации»1; 

– «Об участ ии в долево м строител ьстве много квартирных до мов 

и иных объе ктов недви жимости и о в несении из менений в не которые 

за конодатель ные акты Росс ийской Федер ации»2; 

– «Об ипоте ке (залоге не движимости)»3; 

– «О госуд арственной ре гистрации не движимости»4; 

– «Об оценоч ной деятел ьности в Росс ийской Федер ации»5; 

– «О жили щных накоп ительных коо перативах»6. 

 

Указы Президента Российской Федерации‚ которые не до лжны 

проти воречить Ж К РФ, иным фе деральным з аконам. В данной сфере 

мо жно назват ь некоторые из н их: 

– Указ Прези дента РФ «О в ыпуске и обр ащении жил ищных 

серт ификатов»7;  

– Указ Прези дента РФ от 07.05. 2008 № 714 (ре д. от 09.01. 2010) 

«Об обес печении жи льем ветер анов Велико й Отечестве нной войны 

1 941 - 1945 го дов»8 

– «О жилищ ном обеспече нии отдель ных категор ий граждан 

Росс ийской Федер ации»9; 

– «О мера х по обеспече нию гражда н Российско й Федераци и до-

ступны м и комфорт ным жильем и по вышению качест ва жилищно-

 коммунальн ых услуг»10 и др. 

 

                                                      
1 О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации: Федеральный закон от 04.07.1991 

№ 1541-1 (в ред. от 20.12.2017) // Ведомости СНД и ВС РСФСР.1991. № 28. Ст. 959. 
2 Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и 

о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации: федер. закон от 

30.12.2004 № 214-ФЗ (в ред. от 30.12.2020) // СЗ РФ. 2005. № 1 (ч.1). Ст. 40. 
3 Об ипотеке (залоге недвижимости): федер. закон от 16.07.1998 № 102-ФЗ (в ред. от 30.12.2020) 

// СЗ РФ. 1998. № 29. Ст. 3400. 
4 О государственной регистрации недвижимости: федер. закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ (в ред. от 

30.12.2020) // СЗ РФ. 2015. № 29 (ч. 1). Ст. 4344. 
5 Об оценочной деятельности в Российской Федерации: федер. закон от 29.07.1998 № 135-ФЗ (в 

ред. от 31.07.2020) // СЗ РФ. 1998. № 31. Ст. 3813. 
6 О жилищных накопительных кооперативах: федер. закон от 30.12.2004 № 215-ФЗ (в ред. от 

27.06.2019) // СЗ РФ. 2005. № 1 (ч. 1). Ст. 41. 
7 О выпуске и обращении жилищных сертификатов: Указ Президента РФ от 10.06.1994 № 1182 

(ред. от 24.08.2004) // СЗ РФ. 1994. № 7. Ст. 694. 
8 Об обеспечении жильем ветеранов Великой Отечественной войны 1941–1945 годов: Указ Пре-

зидента РФ от 07.05.2008 № 714 (ред. от 09.01.2010) // СЗ РФ. 2008. № 19. Ст. 2116. 
9 О жилищном обеспечении отдельных категорий граждан Российской Федерации: Указ Прези-

дента РФ от 24.10.2011 № 1422 (ред. от 30.04.2014) // СЗ РФ. 2011. № 44. Ст. 6238. 
10 О мерах по обеспечению граждан Российской Федерации доступным и комфортным жильем и 

повышению качества жилищно-коммунальных услуг: Указ Президента РФ от 7 мая 2012 № 600 // СЗ РФ. 

2012. № 19. Ст. 2337. 
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Постановления Правительства РФ 

Существенную ро ль в жилищ ной сфере пр авовые акт ы Прави-

тел ьства РФ. Это объ ясняется те м, что ЖК РФ в ключает в себ я доста-

точ ное количест во бланкет ных норм, котор ые предост авляют 

Пра вительству РФ право ре гламентиро вать многие ж илищные 

от ношения. Н апомним, что пр авомочия Пр авительств а РФ за-

кре плены в ФКЗ от 06.11. 2020 № 4-Ф КЗ «О Правительстве 

Росс ийской Федер ации»1. Согласно ст. 2 указанного закона, Прави-

те льство РФ в пре делах свои х полномоч ий организует ис полнение 

Ко нституции РФ, фе деральных ко нституцион ных законо в, феде-

рал ьных законо в, указов През идента РФ. 

Полномочия Пр авительств а РФ в раз личных сфер ах регла-

ме нтированы в ст. 26 г л. 3 наз ванного фе дерального 

ко нституцион ного закон а. соответст венно‚ в в з аконодател ьной сфе-

ре. Отдельные полномочия Правительства РФ отражены в специаль-
ных федеральных законах, таких как: 

– «О госуд арственном учете ж илищного фо нда в Росс ийской Фе-

дер ации»2; 

– «Об утвер ждении Пра вил устано вления и о пределения 

нор мативов потреб ления комму нальных ус луг и норм ативов по-

треб ления комму нальных ресурсо в в целях со держания об щего иму-

щест ва в много квартирном до ме»3; 

– «О предост авлении ко ммунальных ус луг собстве нникам и 

по льзователя м помещени й в многок вартирных до мах и жилы х до-

мов»4; 

– «О продлени и сроков, о пределенны х приложен ием № 1 к осо-

бе нностям ре ализации от дельных меро приятий госу дарственно й про-

грамм ы Российско й Федераци и «Обеспечение досту пным и ком-

                                                      
1 О Правительстве Российской Федерации: федер. конституционный закон от 06.11.2020 № 4-

ФКЗ // СЗ РФ. 2020. № 45. Ст. 7061. 
2 О государственном учете жилищного фонда в Российской Федерации: Постановление Прави-

тельства РФ от 13.07.1997 № 1301 (в ред. от 30.01.2013) // СЗ РФ. 1997. № 42. Ст. 4787. 
3 Об утверждении Правил установления и определения нормативов потребления коммунальных 

услуг и нормативов потребления коммунальных ресурсов в целях содержания общего имущества в мно-

гоквартирном доме: Постановление Правительства РФ от 23.05.2006 № 306 (в ред. от 29.09.2017) // СЗ 

РФ. 2006. № 22. Ст. 2338. 
4 О предоставлении коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в много-

квартирных домах и жилых домов: Постановление Правительства РФ от 06.05. 2011 № 354 (в ред. 

01.02.2021) // СЗ РФ. 2011. № 22. Ст. 3168. 
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форт ным жильем и ко ммунальным и услугами гр аждан Росс ийской 

Федер ации»1 и др. 

 

Нормативные правовые акты федеральных органов  
исполнительной власти 

Как правило‚ у казанные ор ганы издают а кты‚ котор ые имеют 

ре комендател ьный характер‚ н апример‚ Минстроем Росс ии опре-

дел яются усло вия отнесе ния жилых по мещений к ст андартному 

ж илью2. Так‚ жилые поме щения относ ятся к ста ндартному ж илью 

при соб людении сле дующих усло вий. Жилое по мещение яв ляется: 

а) объекто м индивиду ального жи лищного стро ительства 

п лощадью не бо лее 150 кв. метров который н аходится н а земельно м 

участке п лощадью не более 1500 кв. метров; 

б) блоком п лощадью не бо лее 130 кв. метров, который в ходит в 

сост ав жилого до ма блокиро ванной застро йки; 

в) квартиро й, общая п лощадь которо й составляет не бо лее 100 м2. 

Жилое поме щение, которое я вляется кв артирой, н аходится в 

м ногоквартир ном доме, обес печенном бес препятстве нным досту пом 

инвали дов к обще му имущест ву собстве нников кварт ир в доме. 

Жилое поме щение, которое я вляется кв артирой, р асположено в 

м ногоквартир ном доме, которо му присвое н класс энер гетической 

эффе ктивности B и в ыше. 

Внутренняя от делка жило го помещен ия одновре менно со-

от ветствует с ледующим требо ваниям: 

а) существует мет аллическая в ходная двер ь и межком натные 

двер и с фурнитуро й; 

б) имеются о конные бло ки с подоко нной доско й; 

в) поверхност и стен (пере городок) в ыровнены‚ о крашены ил и 

оклеены обо ями; 

г) поверхност ь потолков в ыровнена‚ о крашена ил и на нее 

уст ановлены по двесные пото лочные констру кции‚ натя жные си-

                                                      
1 О продлении сроков, определенных приложением № 1 к особенностям реализации отдельных 

мероприятий государственной программы Российской Федерации «Обеспечение доступным и комфорт-

ным жильем и коммунальными услугами граждан Российской Федерации: Постановление Правительства 

РФ от 26.04.2020 589 // СЗ РФ. 2020. № 18. Ст. 2908. 
2 Об утверждении условий отнесения жилых помещений к стандартному жилью: Приказ Мин-

строя России от 29.04.2020 № 237/пр // Официальный интернет-портал правовой информации 

http://www.pravo.gov.ru, 26.05.2020. 
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сте мы. Поверх ность пото лков санит арных узло в выполнен а из вла-

госто йкого матер иала; 

д) поверхност ь пола выро внена, имеет н апольное по крытие. 

На по лу санитар ных узлов в ыполнены в ыравнивающ ая стяжка, 

г идроизоляц ия, покрыт ие керамичес кой плитко й; 

е) в санит арных узла х существует г идроизоляц ия, устано влены 

санте хника и смес ители, освет ительные пр иборы, вент иляционные 

ре шетки и ре визионные л юки; 

ж) в кухне уст ановлены мо йка и тумб а под мойку, п лита (ва-

роч ная панель и ду ховой шкаф), ве нтиляционн ая решетка.  
 

Законы‚ другие нормативные правовые акты субъектов РФ 

Законы‚ нор мативные пр авовые акт ы субъекто в РФ, 

регл аментирующ ие жилищные пр авоотношен ия, доволь но разно-

обр азны. Напр имер, в субъе ктах Росси йской Федер ации принят ы ак-

ты, уст анавливающ ие особенност и: 

– осуществ ления прив атизации ж илья в рег ионе; 

– управлен ия жилищны м фондом; 

– постанов ки на учет гр аждан, котор ые нуждаютс я в улучше нии 

жилищн ых условий; 

– предоста вления жил ых помещен ий и др. 

Полномочия ор ганов госу дарственно й власти субъе кта РФ в 

ж илищной сфере ре гламентиро ваны ст. 1 3 ЖК РФ. 

В качестве пр имера можно н азвать Зако н Краснод арского кр ая 

«О пор ядке призн ания гражд ан малоиму щими в цел ях приняти я их на 

учет в к ачестве ну ждающихся в ж илых помеще ниях»1. 

Полномочия ор ганов мест ного самоу правления в ж илищных 
пр а-воотношен иях ограниче на, по бол ьшей части, 
пр авопримените льными и контрольными по лномочиями. Пр и этом 
люб ые нормати вные и пра вопримените льные акты ор ганов мест ного 
самоу правления об язаны соот ветствоват ь действую щему фе-
дер альному за конодательст ву, а также з аконодател ьству субъе кта 
РФ. 

По правила м ч. 7 ст. 5 ЖК РФ орг аны местно го самоупр авления 

впр аве приним ать нормат ивные акты, котор ые включают нор мы, 

                                                      
1 О порядке признания граждан малоимущими в целях принятия их на учет в качестве нуждаю-

щихся в жилых помещениях: Закон Краснодарского края от 29.12.2009 № 1890-КЗ (в ред. от 
29.12.2020) // Информ. бюлл. Законодательного собрания Краснодарского края. 2010. № 26 (часть I). 

 

http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=304236&dst=100051
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устана вливающие ж илищные от ношения в р амках собст венной 

ком петенции со гласно ЖК РФ, о пираясь на другие нор мативные 

а кты. Перечень по лномочий т аких органо в в жилищн ых отношен иях 

устано влен ст. 14 ЖК РФ: 

 
Действие жилищного законодательства  

во времени (ст. 6 ЖК РФ) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Применение жилищного законодательства по аналогии 

предусмотрено в ст. 7 ЖК РФ‚ где сказано‚ что ес ли жилищные 

от ношения не уре гулированы ж илищным за конодательст вом либо 

со глашением уч астников‚ пр и отсутств ии норм гр ажданского и ли 

иного з аконодател ьства, непосре дственно ре гламентиру ющих эти 

от ношения, то к н им, если это не прот иворечит и х существу, 

пр именяется ж илищное за конодательст во, регулиру ющее сходн ые 

отношен ия (аналог ия закона).  

Ес ли использо вание анало гии закона не возможно‚ то 

от ношения ре гулируются‚ исходя из об щих начал и с мысла жи-

ли щного зако нодательст ва (аналогия права) и требова ний добро-

со вестности, гу манности, р азумности и с праведливост и.  

Акты жилищного права не 

наделены обратной силой и 

применяются к жилищным 

отношениям, которые воз-

никли псле введения акта в 

действие 

В жилищных отношениях‚ возник-

ших до введения в действие норма-

тивного акта‚ он применяется к жи-

лищным правам и обязанностям‚ ко-

торые возникли после введения его в 

действие 

Действие нормативного акта 

может распространяться на 

жилищные отношения‚ воз-

никшие до введения его в 

действие‚ лишь в ситуациях‚ 

непосредственно указанных 

этим актом 
 

Акт жилищного права может при-

меняться к отношениям‚ которые 

возникл и до его введения в дей-

ствие (в силу договора‚ заключенно-

го до введения акта в действие и ес-

ли его действие распространяется на 

отношения‚ которые возникли из 

ранее заключенных соглашений 

http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=LAW&n=304236&dst=22
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1.3 Понятие‚ структура и виды жилищных правоотношений 

Перечень ж илищных от ношений пр иводится в ст. 4 Ж К РФ: 

– возникновение, осуществление, изменение, прекращение права 

владе ния, пользо вания, рас поряжения ж илыми поме щениями го-

су дарственно го и муниц ипального ж илищных фо ндов; 

– пользование об щим имущест вом собстве нников жил ых поме-

щен ий; 

– отнесение по мещений к к атегории ж илых помеще ний и 

искл ючения их из ж илищного фо нда; 

– учет жилищ ного фонда; 

– содержание и ре монт жилых по мещений; 

– переустройство и пере планировка ж илых помеще ний; 

– управление м ногоквартир ными домам и; 

– создание и де ятельность ж илищных и ж илищно-стро ительных 

кооперативов, то вариществ собст венников ж илья; 

– предоставление ко ммунальных ус луг; 

– внесение п латы за жи лое помеще ние и комму нальные ус луги, в 

то м числе уп латы взнос а на капит альный ремо нт общего и мущества в 

м ногоквартир ном доме; 

– формирование и ис пользование фо нда капита льного ремо нта об-

щего иму щества в м ногоквартир ном доме; 

– контроль з а использо ванием и со хранностью ж илищного фонда, 

соот ветствием ж илых помеще ний‚ опреде ленным сан итарным и 

те хническим пр авилам и нор мам, други м требован иям закона; 

– осуществление госу дарственно го жилищно го надзора и 

му ниципально го жилищно го контрол я; 

– ограничение по вышения раз мера вноси мой гражда нами платы за 

коммуна льные услу ги. 

В отечест венной доктр ине предла гаются раз личные опре деления 

жилищных правоотношений. 

Жилищные правоотно шения расс матриваются как об щее, родовое 

по нятие, котор ым охватыв аются разл ичные виды от ношений, котор ые 

возника ют по пово ду жилища: по в ладению, по льзованию и распоряже-

нию ж илыми поме щениями, пре доставлени ю жилых по мещений 

ну ждающимся в н их, по упр авлению и э ксплуатаци и жилищного фо нда 

и т. д.1 

                                                      
1 Грудцына Л. Ю. Жилищные правоотношения: теоретический аспект и современные тенденции 

// Законодательство и экономика. 2005. № 7.  
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Кроме того, предпр инимаются попыт ки диффере нциации 

жи лищных пра воотношени й, посредством выделения отдельных групп, 

таких как: гр ажданско-пр авовые, ко мплексные (ч астично гр ажданско-

пр авовые отно шения, а ч астично – а дминистрат ивные отно шения), 

ор ганизацион ные1. Также предл агается указ анные в ЖК РФ ж илищные 

от ношения ус ловно подр азделить н а частно-пр авовые и пуб лично-

право вые2. 

Если обобщ ить различ ные опреде ления‚ то мо жно лаконич но 

сформул ировать понятие жилищных правоотношений: по д жилищным и 

правоотно шениями необ ходимо пон имать общест венные отно шения‚ 

воз никающее по по воду владе ния, пользо вания, рас поряжения ж илыми 

поме щениями‚ у правления и э ксплуатаци и жилого фо нда. 

В жилищных правоотношениях можно выделить следующие 
группы: 

1. Отношения в ладения, по льзования, р аспоряжени я жилыми 

по мещениями р азличных фор м собствен ности. 

2. Отношения обес печения ну ждающихся гр аждан жилы ми поме-

щен иями. 

3. Отношения по по воду эксплу атации, упр авления, учет а, сохран-

ност и, переустро йства и пере планировки ж илых помеще ний. 

4. Отношения в об ласти контро льно-надзор ных функци й и привле-

че ния к ответст венности з а нарушение ж илищного з аконодател ьства. 

5. Отношения в сфере стро ительства и ф инансирова ния строи-

те льства объе ктов жилищ ного фонда.  

 Как извест но‚ основа ниями возникновения л юбых общест венных 

отно шений считаются юр идические ф акты, которые тр адиционно 

по дразделяютс я на событ ия и дейст вия (таблица 3).  

Когда реч ь идет о ж илищных пр авоотношен иях‚ то юр идическими 

ф актами мож но считать о пределенные обсто ятельства‚ с н аличием ко-

тор ых закон с вязывает воз никновение‚ из менение либо пре кращение 

пр авоотношен ия в жилищ ной сфере. Мо жно предст авить в качест ве 

сравнен ия основан ия возникно вения жили щных правоот ношений и 

гр ажданских пр авоотношен ий. 

 

                                                      
1 Яковлев В. Ф. Основы жилищного законодательства Союза ССР и союзных республик и режим 

правового регулирования жилищных отношений // Основы советского жилищного законодательства: 

межвуз. сб. науч. тр. Свердловск: Изд-во Урал. ун-та, 1981. С. 38. 
2 Суслова С. И. Жилищные права: понятие и система. М.: Юриспруденция, 2011. С.109. 
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Таблица 3 – Основания возникновения правоотношений 

Возникновение ж илищных 

пр авоотношен ий (ст. 10 Ж К РФ) 

Основания воз никновения гр ажданских 

пр авоотношен ий (ст. 8 Г К РФ) 

Из договоро в и других с делок, 

рег ламентиров анных федер альным 

зако ном, а так же из дого воров 

друг их сделок, хот я не регламенти-

рованных фе деральным з аконом, но 

и не прот иворечащих е му; 

из актов госу дарственны х органов‚ 

ор ганов мест ного самоу правления, 

котор ые определе ны жилищны м за-

конодате льством в к ачестве 

ос нования воз никновения 

ж илищных пр ав и обяза нностей; 

из судеб ных решени й, определ ивших 

жили щные права и об язанности; 

приобрете ние в собст венность 

ж илых помеще ний по осно ваниям, 

до пускаемым фе деральным з аконом; 

из членст ва в жилищ ных‚ жилищ но-

строите льных коопер ативах; 

вследств ие действи й (бездейст вия) 

участ ников жили щных отноше ний 

либо н аступления соб ытий, с ко-

тор ыми федера льный зако н‚ другой 

пр авовой акт с вязывает 

воз никновение ж илищных 

пр авоотношен ий 

Из договоро в и других с делок, 

рег ламентиров анных зако ном, а так же 

из дого воров и дру гих сделок, хот я и 

не рег ламентиров анных законом, но не 

прот иворечащих е му; 

из актов госу дарственны х органов‚ 

ор ганов мест ного самоу правления, ко-

тор ые определе ны законом в к ачестве 

ос нования воз никновения гр ажданских 

пр ав и обяза нностей; 

из судеб ного решен ия, опреде лившего 

гр ажданские пр ава и обяз анности; 

приобрете ние имущест ва по 

осно ваниям, до пускаемым 

фе деральным з аконом; 

из решен ий собрани й в ситуац иях, 

регла ментирован ных законо м; 

вследств ие событий, с котор ыми за-

кон‚ дру гой правово й акт связ ывает 

насту пление гра жданско-пр авовых 

пос ледствий; 

вследств ие причине ния вреда дру гому 

субъе кту; 

в результ ате неосно вательного 

обо гащения; 

в результ ате других де йствий 

физ ических и юр идических л иц; 
в результ ате создан ия произве дений 
наук и, литератур ы, искусст ва, изобре-
те ний‚ других результато в интеллек-
ту альной деяте льности 

 

Жилищное пр авоотношен ие‚ как и дру гое общест венное от-

но шение, имеет стру ктуру – субъе кты‚ объект ы‚ содержа ние. Участни-

ками жилищьных правоотношений (ст. 4 ЖК РФ) являются – граждане, 

юридические л ица, Российская Фе дерация, субъекты, муниципальные 

обр азования.  

В ст. 4 ЖК РФ уточ няется, что по ложения ко декса при меняются к 

ж илищным от ношениям с уч астием иностр анных граж дан, лиц без 

гр ажданства, и ностранных юр идических л иц. 
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Объектом права признается то, по поводу чего участники вслупают 
в правоотношения, что также считается предметом их взаимных прав и 
обязанностей. 

Объекты жилищных прав – жилые по мещения, котор ые по 

прав илам ст. 15 Ж К РФ должн ы соответст вовать требо ваниям, ре гла-

ментиро ванным жил ищным зако нодательст вом: 

 
 
 
 
 
 
 

Жилой дом (часть жилого дома) – индивидуа льно-опреде ленное 

зда ние‚ состо ящее из ко мнат‚ поме щений вспо могательно го исполь-

зо вания‚ пре дназначенн ых для удо влетворени я бытовых и дру гих нужд‚ 

с вязанных с про живанием. 

Квартира (часть квартиры) – это структур но обособле нное поме-

ще ние в много квартирном до ме‚ которое обес печивает воз можность 

пр ямого досту па к помеще ниям общего по льзования в это м доме и со-

сто ящее из од ной либо нес кольких ко мнат‚ поме щений вспо мога-

тельно го использо вания‚ пре дназначенн ых для удо влетворени я быто-

вых и и ных нужд. 

Комната – это часть ж илого дома‚ к вартиры‚ котор ая предназ начена 

в к ачестве мест а непосредст венного про живания гр аждан в жи лом доме 

л ибо квартире. 

Назначение жилых поме щений предусмотрено ЖК РФ, специаль-

ными федеральными законами и используются в целях: 

а) прожива ния гражда н; 

б) осу ществления професс иональной де ятельности;  

в) осуществления предпринимательской деятельности, которая:  

– не до лжна нанос ить ущерб пр авам и зако нным интерес ам других 

лиц;  

– должна соответствовать требо ваниям зако на. 

Не допускается размещение в ж илых помеще ниях промы шленных 

про изводств (понятие которых не отражается ни в гражданском ни в жи-

лищном закондательстве). 
В то же время в ЖК РФ отражаются обязательные условия пользо-

вания жилыми помещениями (ст. 17‚ 30‚ 3 3‚ 34 ЖК РФ): 

Жилое поме-

щение (ст. 16 

ЖК РФ) 

Объект жи-

лищных прав Квартира, ч асть квартиры 

Жилой дом, часть жило го дома 

Комната 
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– соблюден ие прав и з аконных интересо в проживаю щих в нем 

гр аждан и требо ваний зако нодательст ва; 

– соблюден ия прав и з аконных интересо в других субъе ктов (со-

се дей); 

– соб людение требо ваний пож арной безо пасности‚ с анитарно-

г игиеническ их‚ эколог ических и дру гих требов аний законо дательства; 

– соблюдение пр авил по льзования ж илыми поме щениями. 

Право пользования жилым помещением имеют: 

– собствен ник помеще ния и член ы его семь и;  

– бывшие члены семьи собственника – в соответствие с решением 
суда или в соответствие с требованиями ст. 31 ЖК РФ; 

– нанимате ль помеще ния и член ы его семь и – по дого вору со-

циа льного най ма; 

– наниматели и члены его семьи – по договору найма жилого поме-
щения в жилищном фонде социального использования; 

– нанимате ль и гражд ане, посто янно прожи вающие с н им – по 

до говору най ма жилого по мещения, находящегося в фо нде коммер-

чес кого испол ьзования; 

– нанимате ль и члены е го семьи – по до говору най ма специ-

ал изированно го жилого по мещения; 

– член жил ищного‚ жи лищно-стро ительного коо ператива и ч лены 

его се мьи. 

Права лиц, имеющих жилые помещения в собственности, отра-
жаются в различных кодифицированных законах. Перечень прав лиц, 
указанных в положениях ГК РФ и ЖК РФ, не должны противоречить 
друг другу (сравнительная характеристика прав лиц, имеющих жилые 
помещения в собственности, отражается в таблице 4). 

Отличительными особе нностями со держания пр ава собстве н-

ности лиц на ж илые помеще ния от обще го понятия пр ава соб-

стве нности лиц на любые иные объекты, является до полнительное 

бремя содержания в надлежащем состоянии об щего имущест ва в 

многоквартирных домах и аккумулирование денежных средств на 
специальных счетах в банках или на счетах региональных операторов 
для целей проведения каптального ремонта. 

Так как пр аво пользо вания жилы м помещение м имеют чле ны семьи 

собст венника, необходимо четко сформулировать их понятие.  

К членам семьи собственника жилого помещения относятс я прожи-

ваю щие совмест но с ним су пруг, а та кже дети и ро дители. Ин ые 

родстве нники, нетру доспособные и ждивенцы и в ис ключительн ых слу-
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чаях – и ные лица мо гут считат ься членам и семьи, ес ли они все лены 

собст венником по мещения ка к члены се мьи. 

Таблица 4 – Право собственности на жилые помещения 

Ст. 209 ГК РФ Ст. 30 ЖК РФ 

Собствен ник владеет, по льзуется 

и р аспоряжаетс я своим 

иму ществом; 

собствен ник имеет пр аво со-

вер шать в отно шении свое го 

имущест ва любые де йствия, не 

прот иворечащие з акону‚ дру гим 

правов ым актам и не н арушающие 

пр ава и охра няемые зако ном ин-

терес ы других субъе ктов, в то м 

числе отчу ждать свое и мущество 

в собст венность дру гим 

участн икам, передавать и м, оста-

ваяс ь собствен ником, пра ва вла-

дени я, пользов ания и 

рас поряжения и муществом, пе-

ре давать иму щество в з алог и об-

ре менять его и ными способ ами, 

распор яжаться дру гим образо м. 

Собственник в праве пере дать 

имущест во в довер ительное 

у правление дру гому субъе кту (до-

вер ительному у правляющему). 

Пере дача имущест ва в до-

вер ительное у правление не в лечет 

за собо й перехода пр ава соб-

стве нности к до верительно му 

управля ющему. Пос ледний 

дол жен осущест влять упра вление 

в и нтересах собст венника либо 

у казанного и м третьего л ица 

Собствен ник жилого по мещения 

осу ществляет в ладение, по льзование и 

р аспоряжение пр инадлежащи м ему по-

ме щением в соот ветствии с е го назна-

че нием и пре делами использованиясоб-

ствен ник жилого по мещения впр аве 

предост авить во в ладение и ( или) в 

пол ьзование по мещение гр ажданину н а 

основани и договора н айма, дого вора без-

воз мездного по льзования л ибо на дру гом 

законно м основании, юр идическому л ицу 

на осно вании дого вора аренд ы либо на 

дру гом законно м основани и с учетом тре-

бо ваний, рег ламентиров анных 

граж данским за конодательст вом. 

Собствен ник жилого по мещения несет 

бре мя содержа ния помеще ния и‚ есл и это 

поме щение являетс я квартиро й – общего 

и мущества собст венников по мещений в 

м ногоквартир ном доме‚ а собст венник 

ком наты в ком мунальной к вартире – 

бре мя содержа ния общего и мущества 

собст венников ко мнат в кв артире. 

Собствен ник жилого по мещения об язан 

поддер живать его в надле жащем со-

сто янии‚ не до пуская бес хозяйствен ного 

обраще ния с ним‚ соб людать пра ва и за-

кон ные интерес ы соседей‚ пр авила поль-

зо вания жилы ми помещен иями‚ пра вила 

содер жания обще го имущест ва соб-

стве нников поме щений в 

мно гоквартирно м доме пользовани я 

Права бывших членов семьи собственника на жилое помещение 
по общему правилу прекращаются. Следует учитывать особые осно-

вания для возникновения вышеуказанных последствий: ко гда граж-

да не становятс я бывшими ч ленами сем ьи собстве нника‚ напр имер‚ 
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супру ги в процессе р асторжения бр ака, если ж илое помеще ние не 

счит ается их со вместно на житым имущест вом, которые подлежат вы-

селению без предоставления иного жилого помещения. Кроме того, 

дети мо гут быть в ключены в сост ав семьи те х родителе й, с котор ыми 

они ост аются прож ивать по ре шению суда и в ыселяются из д анного 

жило го помещен ия по добро вольному ре шению супру гов в связ и с 

переездо м в другое ж илое помеще ние:  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Подлежат государственной регистрации по правил ам ГК РФ 

(ст. 8.1) и Фе дерального з акона РФ «О госу дарственно й регистра ции 

недвиж имости»: 

– право собственности н а жилой до м, квартиру, ч асть жилого до-

ма или к вартиры, которое воз никло на основан ии договора купли-

продажи (ст. 558 Г К РФ); 

– право собственности н а жилой до м, квартиру, ч асть жилого до-

ма или к вартиры, которое воз никло на ос новании до говора даре ния 

(ст. 574 Г К РФ); 

– право собственности н а жилой до м, квартиру, ч асть жилого до-

ма или к вартиры, которое воз никло на ос новании до говора рент ы 

(ст. 585 Г К РФ); 

– право собственности н а жилой до м, квартиру, ч асть жилого до-

ма или к вартиры, которое воз никло на ос новании до говора мены 

(ст. 567 ГК РФ); 

После прекращения семейных отношений с собственниками  

жилых помещений бывший член семьи (ст. 31 ЖК РФ) 

Имеет другое  

жилое помещение 
Не имеет другого жилого  

помещения 

Подлежит выселе-

нию в иное жилое 

помещение 

Сохраняет право 

полььзования 

прежним помеще-

нием по соглаше-

нию сторон 

Сохраняет право 

пользования 

прежним поме-

щением по ре-

шению суда 

За счет собственника жилого 

помещения подлежит выселе-

нию в иное жилое помещение 
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– право владения и по льзования ж илым домом, к вартирой, 

ч астью жило го дома либо к вартиры не прекращается при заключении 

договор а об ипоте ке (ст. 33 9.1 ГК РФ). 

Жилые поме щения долж ны быть пр игодны для про живания 

гр аждан.  

Критерии пригодности жилых помещений регламентированы 

пост ановлением Пр авительств а РФ от 28.01. 2006 № 47 ( в ред. от 

27.07. 2020) «Об ут верждении По ложения о пр изнании по мещения 

жи лым помеще нием, жило го помещен ия неприго дным для 

про живания‚ м ногоквартир ного дома аварийным и по длежащим 

с носу или ре конструкци и‚ садового до ма жилым до мом и жило го до-

ма са довым домо м»1. 

Основные критерии пригодности жилых помещений  

для проживания граждан 

1. Жилые поме щения долж ны распола гаться пре имуществен но в 

домах, котор ые располо жены в жило й зоне сог ласно градост-

ро ительного зо нирования‚ в гр аницах терр итории веде ния садо-

во дства или о городничест ва. 

2. Несущие и о граждающие ко нструкции ж илого поме щения 

долж ны быть в р аботоспособ ном состоя нии. 

3. Основания и несу щие констру кции жилого до ма‚ кон-

стру кции‚ котор ые входят в сост ав общего и мущества собст вен-

ников в м ногоквартир ном доме не до лжны иметь р азрушения и 

по вреждения, пр иводящие к и х деформац ии или обр азованию тре -
щин, снижа ющие их несу щую способ ность и уху дшающие экс плу-

атацион ные свойст ва констру кций или ж илого дома в це лом. 

4. Жилое поме щение‚ общее и мущество собст венников 

по мещений в м ногоквартир ном доме до лжно быть обору довано 

так им образом, чтоб ы предупре дить риск по лучения тр авм жиль-

ца ми при пере движении в нутри и око ло жилого по мещения, пр и 

входе в ж илое помеще ние и жило й дом и вы ходе из ни х, а также пр и 

пользова нии инженер ным оборудо ванием. 

5. Жилое поме щение долж но иметь и нженерные с истемы 

(эле ктроосвеще ние, хозяйст венно-питье вое и горячее во доснаб-

                                                      
1 Об утверждении Положения о признании помещения жилым помещением, жилого помещения 

непригодным для проживания‚ многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или рекон-

струкции‚ садового дома жилым домом и жилого дома садовым домом: Постановление Правительства 

РФ от 28.01.2006 № 47 (в ред. от 27.07. 2020) // СЗ РФ. 2006. № 6. Ст. 702. 
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жение, во доотведение, ото пление и ве нтиляция, а в г азифициров ан-

ных райо нах –газос набжение). 

6. Инженерные с истемы (ве нтиляция, ото пление, во доснаб-

жение, во доотведение, л ифты и др.), обору дование и ме ханизмы, 

н аходящиеся в ж илых помеще ниях должн ы соответст вовать тре-

бо ваниям сан итарно-эпи демиологичес кой безопас ности. 

7. Инженерные с истемы до лжны быть р азмещены и с монтиро-

ван ы в соответст вии с требо ваниями безо пасности‚ ре гламенти-

ро ванными нор мативными а ктами‚ инстру кциями заво дов-изгото ви-

телей обору дования. 

8. Наружные о граждающие ко нструкции ж илого поме щения 

долж ны иметь те плоизоляци ю, обеспеч ивающую в хо лодный пер иод 

года от носительну ю влажност ь в межкварт ирном кори доре и жил ых 

комната х не более 60 %, те мпературу от апливаемых по мещений не 

ме нее 18 оС, а также изо ляцию от про никновения н аружного 

хо лодного воз духа, паро изоляцию от д иффузии во дяного пар а из 

помеще ния, обеспеч ивающие отсутст вие конденс ации влаги н а 

внутренн их поверхност ях несвето прозрачных о граждающих 

ко нструкций и пре пятствующие н акоплению из лишней вла ги в кон-

стру кциях жило го дома. 

9. Жилые поме щения долж ны быть за щищены от про никно-

вения до ждевой, та лой и грунто вой воды и воз можных быто вых уте-

чек во ды из инже нерных систе м при помо щи констру ктивных 

сре дств и тех нических устро йств. 

10. Доступ к ж илому поме щению, рас положенному в 

м ногоквартир ном доме в ыше пятого эт ажа, за ис ключением м ан-

сардного эт ажа, долже н осуществ ляться при по мощи лифта. 

11. Допустимая в ысота эксп луатируемо го жилого до ма и пло-

ща дь этажа в пре делах пожар ного отсек а, входяще го в соста в обще-

го и мущества собст венников по мещений в м ногоквартир ном доме, 

до лжны соответст вовать классу ко нструктивно й пожарной 

о пасности з дания и сте пени его о гнестойкост и, установ ленным в 

де йствующих нор мативных пр авовых акт ах, и обес печивать 

по жарную безо пасность ж илого поме щения и жи лого дома в це лом. 

12. В реконстру ируемом жи лом помеще нии при из менении ме-

сто положения с анитарно-те хнических уз лов должны б ыть осу-

щест влены меро приятия по г идро-, шумо- и в иброизоляц ии, обеспе-
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че нию их систе мами венти ляции, а т акже при необ ходимости 

до лжны быть ус илены пере крытия, на котор ых установ лено обо-

ру дование са нитарно-те хнических уз лов. 

13. Объемно-планировочное ре шение жилы х помещени й и их 

рас положение в м ногоквартир ном доме, м инимальная п лощадь 

ком нат и поме щений вспо могательно го использо вания, пре дназ-

наченн ых для удо влетворени я граждана ми бытовых и и ных нужд, 

с вязанных с и х проживан ием в жилы х помещени ях (кроме пр ихожей 

и кор идора), до лжны обеспеч ивать возмо жность раз- мещения 

необ ходимого н абора пред метов мебе ли и функц ионального обо-

ру дования с учето м требован ий эргоном ики. 

14. В жилом по мещении требуе мая инсоля ция должна обес пе-

чиваться д ля одно-, д вух- и тре хкомнатных к вартир – не ме нее чем в 

о дной комнате, д ля четырех-, п яти- и шест икомнатных к вартир – не 

ме нее чем в двух ко мнатах. Дл ительность и нсоляции в осе нне-

зимний пер иод года в ж илом помеще нии для це нтральной, се верной 

и ю жной зон до лжна отвеч ать соответст вующим сан итарным 

нор мам. Коэфф ициент естест венной осве щенности в ко мнатах и 

ку хнях долже н быть не ме нее 0,5 % в сере дине жилого по мещения. 

15. Высота (от по ла до пото лка) комнат и ку хни (кухни-

сто ловой) в к лиматическ их районах I А, IБ, IГ, I Д и IVа до лжна быть 

не ме нее 2,7 м, а в дру гих климат ических ра йонах – не ме нее 2,5 м. 

В ысота внутр иквартирны х коридоро в, холлов, пере д-них, антре-

со лей должна сост авлять не ме нее 2,1 м. 

16. Отметка по ла жилого по мещения, р асположенно гона перво м 

этаже, до лжна быть в ыше планиро вочной отмет ки земли. 

17. Размещение н ад комната ми уборной, в анной (душе вой) и 

кух ни не допус кается. Раз мещение убор ной, ванно й (душевой) в 

вер хнем уровне н ад кухней до пускается в к вартирах, р асполо-

женн ых в двух уро внях. 

18. Комнаты и ку хни в жило м помещени и должны и меть не-

посре дственное естест венное осве щение. 

19. В жилом по мещении до пустимые уро вни звуково го давлени я 

в октавн ых полосах ч астот, экв ивалентные и м аксимальные уро вни 

звука и про никающего шу ма должны соот ветствоват ь значения м, 

установ ленным в действующих нор мативных пр авовых акт ах, и не 

пре вышать макс имально до пустимого уро вня звука в ко мнатах и 

к вартирах в д невное вре мя суток 55 д Б, в ночное – 45 д Б. 
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20. В жилом по мещении до пустимые уро вни вибрац ии от внут-

ре нних и вне шних источ ников в дне вное и ноч ное время суто к 

должны соот ветствоват ь значения м, установ ленным в де йствующих 

нор мативных пр авовых акт ах. 

21. В жилом по мещении до пустимый уро вень инфраз вука 

долже н соответст вовать значе ниям, уста новленным в де йствующих 

нор мативных пр авовых акт ах. 

22. В жилом по мещении инте нсивность э лектромагн итного из-

луче ния радиоч астотного д иапазона от ст ационарных пере дающих 

рад иотехничес ких объекто в (30 кГц – 300 Г Гц) не дол жна пре-

выш ать допуст имых значе ний, устано вленных в де йствующих 

нор мативных пр авовых акт ах. 

23. Внутри жило го помещен ия мощност ь эквивале нтной дозы 

об лучения не до лжна превы шать мощност ь дозы, до пустимой д ля 

открыто й местност и, более че м на 0,3 м кЗв/ч, а сре днегодовая 

э квивалентн ая равновес ная объемн ая активност ь радона в воз духе 

эксплу атируемых по мещений не до лжна превы шать 200 Б к/м3. 

24. Концентрация вре дных вещест в в воздухе ж илого по-

ме щения не до лжна превы шать преде льно допуст имых кон-

це нтраций дл я атмосфер ного возду ха населен ных мест, 

уст ановленных в де йствующих нор мативных пр авовых акт ах. 

Критерии непригодности жилых помещений  
для проживания граждан 

1. В связи с н аличием вы явленных вре дных факторо в среды 

об итания чело века, котор ые не позво ляют обеспеч ить безопас ность 

жизн и и здоров ья граждан вс ледствие: 

– ухудшени я в связи с ф изическим из носом в про цессе 

эксп луатации з дания в це лом или от дельными е го частями э ксплу-

атацио нных характер истик, при водящего к с нижению до не допусти-

мого уро вня надежност и здания, проч ности и усто йчивости 

стро ительных ко нструкций и ос нований; 

– изменени я окружающе й среды и п араметров м икроклимат а 

жилого по мещения, не поз воляющих обес печить соб людение 

необ ходимых са нитарно-эп идемиологичес ких требов аний и гиг иени-

ческих нор мативов в ч асти содер жания поте нциально о пасных для 

че ловека хим ических и б иологическ их веществ, к ачества ат мосфер-
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ного воз духа, уров ня радиацио нного фона и ф изических ф акторов 

на личия источ ников шума, в ибрации, э лектромагн итных поле й. 

2. Жилые поме щения, нахо дящиеся в ж илых домах, 

р асположенн ых на терр иториях, н а которых пре вышены пок азатели 

са нитарно-эп идемиологичес кой безопас ности в част и физическ их 

факторо в (шум, вибр ация, электро магнитное и ио низирующее 

из лучение), ко нцентрации х имических и б иологическ их веществ в 

ат мосферном воз духе и поч ве, а также в ж илых домах, 

р асположенн ых в произ водственны х зонах, зо нах инженер ной и 

транспорт ной инфрастру ктур и в с анитарно-з ащитных зо нах, следует 

пр изнавать не пригодными д ля прожива ния в случ аях, когда 

и нженерными и прое ктными реше ниями невоз можно ми-

ни мизировать кр итерии рис ка до допуст имого уров ня. 

3. Непригодными д ля прожива ния следует пр изнавать ж илые 

помеще ния, распо ложенные в о пасных зон ах схода о ползней, 

се левых пото ков, снежн ых лавин, а т акже на терр иториях, котор ые 

ежегодно з атапливаютс я паводков ыми водами и н а которых 

не возможно пр и помощи и нженерных и прое ктных реше ний 

предот вратить по дтопление терр итории. Мно гоквартирн ые дома, 

р асположенн ые в указа нных зонах, пр изнаются аварийными и 

по длежащими с носу или ре конструкци и. 

4. Непригодн ыми для про живания сле дует призн авать жил ые 

помещен ия, располо женные на терр иториях, пр илегающих к воздуш-

ной л инии электро передачи пере менного то ка и други м объектам, 

соз дающим на в ысоте 1,8 м от по верхности зе мли напряже нность 

эле ктрического по ля промышле нной частот ы 50 Гц бо лее 1 кВ/м и 

и ндукцию ма гнитного по ля промышле нной частот ы 50 Гц – бо лее 

50 мкТ л. 

5. Комнаты, о кна которы х выходят н а магистра ли, при уро вне 

шума в ыше предел ьно допуст имой нормы, у казанной в п. 26 

По ложения о пр изнании по мещения жи лым помеще нием, жило го по-

мещен ия неприго дным для про живания‚ м ногоквартир ного дома ава-

рийным и по длежащим с носу или ре конструкци и‚ садового до ма жи-

лым до мом и жило го дома са довым домо м, с ледует приз навать 

непр игодными д ля прожива ния, если пр и помощи и нженерных и 

прое ктных реше ний невозмо жно снизит ь уровень шу ма до до-

пуст имого значе ния. 
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6. Жилые поме щения, над котор ыми или сме жно с ними 

р асположено устро йство для про мывки мусоро провода и е го очистки, 

с ледует приз навать непр игодными д ля прожива ния. 

Критерии аварийности жилых помещений, жилых помщений, 

подлежащих сносу и жилых помещений для реконструкции 

Основанием д ля признан ия многокв артирного до ма аварийн ым и 

подле жащим сносу и ли реконстру кции являетс я аварийное 

те хническое состо яние его несу щих строите льных констру кций (кон-

стру кции) или м ногоквартир ного дома в це лом, характер изующееся 

и х поврежде ниями и дефор мациями, с видетельст вующими об ис-

чер пании несу щей способ ности и оп асности обру шения мно-

го квартирного до ма, и (или) кре нами, котор ые могут в ызвать потер ю 

устойчивост и многокварт ирного дом а. 

В случае ес ли многокв артирный до м признан а варийным и 

по длежащим с носу или ре конструкци и, жилые по мещения, 

р асположенн ые в таком м ногоквартир ном доме, я вляются 

не пригодными д ля прожива ния. 

1.4 Жилищные фонды: понятие‚ классификация‚ учет 

Жилищным фондом признается совокупность все х жилых 

по мещений, котор ые находятс я на территор ии Российс кой Феде-

ра ции. 

В жилищный фо нд не могут в ходить нахо дящиеся в ж илых до-

мах не жилые поме щения, котор ые предназ начены для тор говых, бы-

то вых и друг их нужд не промышленно го характер а1. 

Жилищным фо ндом признается совокупность жилых помещений, 

находящихся натерритории РФ. Конкретными объектами недвижимо-

го имущества являются входя щие в него ж илые помеще ния. Следова-

те льно‚ объе ктом субъе ктивного пр ава можно сч итать лишь ж илые 

помеще ния и их сово купность, но не ж илищный фо нд в целом. 

Д ифференциа ция жилищн ых фондов на виды и подвиды поз воляет 

опре делить тип ы правовой ре гламентаци и в отношении входя щих в 

него ж илых помеще ний: частно правовая и пуб лично-право вая. 

Законодатель р азграничив ает жилищн ый фонд на  виды по 

кр итериям фор мы собстве нности и це лей его ис пользовани я. 

                                                      
1 Андропов В. В. Постатейный комментарий к Жилищному кодексу Российской Федерации / 

В. В. Андропов, Б. С. Гетман, Б. М. Гонгало и др. М., Статут. 2012. С. 620. 
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Понятие каждого вида ж илищного фо нда можно о пределить с 

учетом особенностей его целевого использования и категорий граж-
дан, имеющих право на вселение в жилые помещения. Кроме того, в 
характеристики каждого конкретного жилищного фондас следует 

включать порядок его фор мирования, пр авила  пользовани я‚ иные 

пр изнаки пр авового ре жима. 

Виды жилищного фонда 

1. В зависимости от формы собственности жилищный фонд 
можно подразделить на три категории: 

– частный‚ который пре дставляет собо й совокупность ж илых 

помеще ний, наход ящихся в собст венности ф изических и 

юр идических л иц (используетс я непосредст венно для про живания 

собст венников, ч ленов их се мей‚ други х граждан н а безвозмез дной и 

воз мездной ос нове); 

– государственный‚ который пре дставляет собо й совокупность 

ж илых помеще ний, прина длежащих н а праве собст венности РФ и 

жилых поме щений, при надлежащих н а праве собст венности 

субъе ктам РФ (пре дназначен д ля прожива ния гражда н по договор ам 

социаль ного найма, до говорам на йма специа лизированно го жилого 

по мещения); 

– муниципальный – это совокупность ж илых помеще ний, ко-

тор ые принадле жат на пра ве собстве нности мун иципальным 

обр азованиям ( предназначе н для прож ивания гра ждан по до говорам 

со циального н айма, по до говорам на йма специа лизированно го жило-

го по мещения). 

Для нагляд ности указ анные виды ж илищных фо ндов можно 

пре дставить в в иде схемы: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Жилищный 

фонд РФ 

Частный жилищный 

фонд 

Государственный  

жилищный фонд 

Муниципальный  

жилищный фонд 
 

В собственности граждан 

В собственности  

юридических лиц  

В собственности РФ 

В собственности субъектов РФ 

В собственности муниципаль-

ных образований 
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2. Классификация по целям использования: 
– жилищный фонд социального использования – совокупность 

пере даваемых гр ажданам по до говорам со циального н айма жилых 

по мещений государственного и муниципального жилищных фондов; 

– жилищный фонд коммерческого использования – совокуп-

ность ж илых помеще ний, котор ые использу ются собственниками 

помещений для прожив ания на ус ловиях возмездного по льзования, 

пре доставлены гр ажданам на ос новании дру гих договоро в, 

предост авлены собст венниками по мещений гр ажданам во в ладение и 

( или) в пол ьзование; 

– индивидуальный жилищный фонд – совокупность жилых 

поме щений частного жилищного фонда, которые ис пользуются 

гр ажданами – собст венниками по мещений дл я своего про живания, 

ч ленов свое й семьи и ( или) други х граждан н а условиях без воз-

мездного по льзования; юр идическими л ицами – собст венниками 

по мещений дл я проживан ия граждан н а указанны х условиях 

по льзования; 

– специализированный жилищный фонд – совокупность пред-

назначенных д ля прожива ния отдель ных категор ий граждан и 

пре доставляем ых по прав илам разде ла IV ЖК РФ ж илых помеще ний 

государственного и муниципального жилищных фондов (служебные 

ж илые помеще ния; жилые по мещения в об щежитиях; ж илые поме-

ще ния маневре нного фонд а; жилые по мещения в учре ждениях 

со циального обс луживания; ж илые помеще ния, котор ые пред-

наз начены для вре менного посе ления выну жденных пересе ленцев; 

жи лые помеще ния фонда д ля временно го поселен ия граждан, пр из-

нанных бе женцами; ж илые помеще ния для со циальной з ащиты от-

де льных кате горий граж дан). 

1.5 Учет жилищного фонда осущест вляется по е диной для РФ  

с истеме и в пор ядке, регл аментирова нном Правите льством РФ 

Он включает в себ я нижеследующие в иды. 

1. Государственная регистрация прав (правовой учет). 

Федеральным з аконом «О госу дарственно й регистра ции недви-

ж имости» внесе ны глобаль ные измене ния‚ котор ые связаны с го-

су дарственны м кадастро вым учетом не движимого и мущества и ре ги-

страции пр ав на него. В зако не предпри нята попыт ка объедин ить нор-

мы Фе дерального з акона от 21.07.1 997 № 1 22-ФЗ «О госу дарственно й 
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регистра ции прав н а недвижимое и мущество и с делок с ни м» и Фе-

дер ального за кона от 24.07. 2007 № 2 21-ФЗ «О к адастровой 

де ятельности».  

Федеральный з акон «О госу дарственно й регистра ции недвиж и-

мости» ре гламентирует ве дение ЕГРН‚ котор ый базируетс я на поло-

же ниях Госуд арственного к адастра не движимости ( далее – ГК Н) и 

Едино го государст венного реестр а прав на не движимое и мущество и 

с делок с ни м (далее – Е ГРП). Это э лектронный реестр с ведений об 

объе ктах недви жимости. Ис ключение по по воду электро нной формы 

сост авляют лиш ь реестров ые дела‚ в котор ых существуют в ыполнен-

ные в п исьменной фор ме на бума жном носите ле заявлен ия, доку-

ме нты, ориги налы котор ых отсутст вуют в дру гих государст венных 

орг анах и орг анах местно го самоупр авления‚ ар хивах. 

Законодатель з акрепляет юр идическую б азу осущест вления 

кад астрового учет а и регистр ации прав н а недвижимост ь. Эти 

пол номочия пре доставлены Фе деральной с лужбе госу дарственно й 

регистра ции‚ кадастр а и картогр афии (Росреестр). В результате воз-

ник ед иный учетно-ре гистрацион ный порядо к относите льно 

недви жимости (отсутст вие требов ания подач и заявлени я о кадаст-

ро вом учете не движимого и мущества д ля дальней шей регистр ации 

права), соз дание ЕГРН в э лектронной фор ме, котор ый включает в 

себ я: кадастр объе ктов недви жимости; реестр пр ав на недв ижимость; 

реестр гр аниц зон с особ ыми услови ями использо вания терр иторий, 

особо о храняемых пр иродных терр иторий; реестро вые дела; 

к адастровые к арты и т. п. 

Вопросы учет а жилищного фо нда регулиру ются поста новлением 

Пр авительств а «О госуд арственном учете ж илищного фо нда в 

Росс ийской Федер ации» от 1 3.10.1997 № 1 301 (в ред. от 30.01. 2013)1. 

2. Технический учет 

Осуществляется посредством проведен ия различных видов дей-

ствий, таких как: техничес кой инвент аризации‚ учет а жилищного 

фо нда в горо дских и сельс ких поселе ниях:  

– тех ническая и нвентариза ция и паспорт изация жил ищного 

фон да;  

– оценка и перео ценка жилы х строений и ж илых помеще ний‚ в 

том ч исле для це лей налогооб ложения;  

                                                      
1 О государственном учете жилищного фонда в Российской Федерации: Постановление Прави-

тельства РФ от 13.10.1997 № 1301 (в ред. от 30.01.2013) // СЗ РФ. 2013. № 42. Ст. 4787. 
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– и нформацион ное и консу льтационное об луживание и и ная дея-

тел ьность‚ св язанная с госу дарственны м учетом ж илищного фо нда; 

– учет  жилищного фо нда в горо дских и сельс ких поселе ниях ор-

ганизациями, имеющими специально обученный кадровый состав ра-
ботников; 

– иные действия. 

Прово дят техничес кий учет, по общему правилу, с пециализи-

ро ванные госу дарственные и му ниципальные ор ганизации (например, 

у нитарные пре дприятия‚ бюро технической инвентаризации (БТИ) и др.): 

 

 
 

 
Действия по технической инвентарихации и паспортизации про-

дятся в порядке, регламентированном нормативными правовыми акта-
ми в области государственного технического учета и технической ин-
вентаризации объектов капитального строительства, по ставкам, кото-
рые определяют органы исполнительной власти субъектов РФ. 

Инвентаризационные с ведения и дру гие данные те хнического 

учет а жилищного фо нда обязате льны для пр именения, ес ли иное не 

уст ановлено з аконодател ьством РФ, в с ледующих с итуациях: 

– составле ние государст венной стат истической и бу хгалтерско й 

(финансо вой) отчет ности по ж илищному фо нду; 

– исчислен ие и контро ль базы на логообложе ния недвиж имости в 

ж илищной сфере; 

– определе ние техничес кого состо яния и физ ического из носа жи-

лых строе ний и жилы х помещени й. 

3. Статистический учет 

Осуществляется путе м анализа и нформации фе дерального го-

су дарственно го статист ического н аблюдения з а жилищным фо ндом‚ 

предст авленной ор ганизациям и‚ проводи вшими техн ический учет. 

Про водят статистический учет Фе деральная с лужба госу дарственно й 

статисти ки и ее терр иториальные ор ганы. 

4. Бухгалтерский учет 

Производится в соот ветствии с Фе деральным з аконом «О бу х-

галтерско м учете»1 и иными нор мативными пр авовыми акт ами. Ито-

го вым результ атом являетс я бухгалтерс кая отчетност ь. 

                                                      
1 О бухгалтерском учете: Федеральный закон от 06.12.2011 № 402-ФЗ (в ред. от 26.07.2019) // СЗ 

РФ. 2011. № 50. Ст. 7344. 

Технический учет жилищного фонда 

Техническая инвентаризация Техническая паспортизация 
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ГЛАВА 2. ПРАВО СОБСТВЕННОСТИ В ЖИЛИЩНОЙ СФЕРЕ 

2.1 Основания приобретения и прекращения  

права собственности на жилые помещения 

Понятие разных форм собстве нности в зависимости от статуса 

субъектов ж илищной сфере по явилось в период перехода Российской 

Федерации к рыночным отношениям‚ пос кольку осно вная часть 

ж илищного фо нда в советс кий период н аходилась в собст венности 

госу дарства.  

ГК РФ в насто ящее время в ключает в себ я отдельну ю главу 13, 

пос вященную пр аву собстве нности и дру гим вещным пр авам на 

жи лые помеще ния: 

 
 
 
 
 
 
 
 

Собственник по своему усмотрению может совершать в отноше-

нии принадлежащего ему имущества любые действия, которые не 

противоречат закону и другим правовым актам и не нарушают права 

и охраняемые законом интересы других субъектов. Он вправе отчуж-

дать свое имущество в собственность другим участникам, передавать 

им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распо-

ряжения имуществом, передавать его в залог и обременять иными 

способами, распоряжаться другим образом. 

ЖК РФ в настоящее время включает в себя отдельну ю главу 5, 

пос вященную пр аву собстве нности и дру гим вещным пр авам на 

жи лые помеще ния с аналогичными видами правомочий: 

 
 
 
 
 

 
Существует ряд ограничений права собственности: недопущение 

безхозяйственного обращения и поддержание жилого помещения в 
надлежащем состоянии, соблюдение прав и законных интересов сосе-

Право собст венности (ст. 20 9 ГК РФ) ГК РФ) 

Владение (реаль-

ное обладание и 

учтено в балансе) 

Пользование  

(извлечение полез-

ных свойств) 

Распоряжение (определе-

ние юридической судьбы 

жилого помещения) 

Право собственности (ст. 30 ЖК РФ) 

Владение Пользование Распоряжение  
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дей, правил пользования жилым помещением и правил содержания 
общего иущества в многоквартирном доме. 

Существует несколько оснований приобретения жилых помеще-
ний в собственность: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Приватизация 

Приватизация жилых поме щений предст авляет собо й бесплат-

ну ю передачу в собственность гр аждан РФ н а добровол ьной основе 

з анимаемых и ми жилых по мещений в госу дарственно м и муни-

ци пальном жи лищном фон де, а для гр аждан РФ, котор ые заброни-

ро вали заним аемые жилые по мещения – по месту бро нирования (ст. 1 

З акона о пр иватизации ж илого фонд а в РФ). 

Принципы: 

– добровол ьность (ст. 1 З акона); 

– безвозмез дность (ст. 1 З акона); 

– однократ ность (ст. 11 З акона). 

Субъекты: 

с одной сторо ны – гражд ане РФ‚ котор ые прожива ют в жилом 

по мещении по до говору соц иального н айма (нани матели и ч лены их 

се мей); 

с другой сторо ны:  

– органы госу дарственно й власти, ор ганы местно го само-

упр авления; государст венные либо му ниципальные у нитарные 

Приватизация 

Индивидуальное жилищное строительства 

Участие в жилищных и жилищно-

строительных кооперативах 

Долевое участие в строительстве жилья 

Приобретательная давность 

 
 

Самовольная постройка 

Заключение гражданско-правовых договоров 

Наследование 
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пре дприятия, з а которыми з акреплен ж илищный фо нд на праве 

хоз яйственного ве дения; 

– государст венные либо му ниципальные учре ждения, казе нные 

предпр иятия, в о перативное у правление котор ых передан ж илищный 

фо нд; 

– учрежден ия либо госу дарственные ор ганизации, осу ществля-

ющие пр иватизацию. 

Не подлежат приватизации ж илые помеще ния находя щиеся: 

– в аварий ном состоя нии; 

– в общежит иях; 

– в домах з акрытых вое нных город ков; 

– служебные ж илые помеще ния‚ за ис ключением ж илищного 

фо нда совхозо в и других се льскохозяйст венных пре дприятий, к н им 

приравне нных, нахо дящийся в се льской мест ности жили щный фонд 

ст ационарных учре ждений соц иальной за щиты населе ния (ст. 4 

З акона о пр иватизации). 

Приватизация жилых помещений осуществляется в несколько 
этапов: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Этапы  

1. Подача гр ажданами 

з аявления и необходимой 

документации 

2. Принятие решения в 
двухмесячный срок со дня 

подачи документов 

3. Передача жилого по-
мещения в собственность 
граждан путем оформле-
ния договора передачи, 
заключаемого органами 
государственной власти 
или органами местного 
самоуправления поселе-

ний, предприятием, учре-
ждением с гражданином, 
получающим жилое по-

мещение в собственность 

При этом нотариального удостоверения 
договора передачи не требуется и госу-

дарственная пошлина не взимается 

Право собственности на приобретенное 

жилое помещение возникает с момента 

государственной регистрации права в Еди-

ном государственном реестре прав на не-

движимое имущество и сделок с ним 

В договор передачи жилого помещения в 
собственность включаются несовершен-
нолетние, имеющие право пользования 

данным жилым помещением и прожи-
вающие совместно с лицами, которым 

это жилое помещение передается в 
общую с несовершеннолетним соб-

ственность, или несовершеннолетние 
проживающие отдельно от указанных 
лиц, но не утратившие права пользова-

ния жилым помещением 
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Индивидуальное жилищное строительство 

Это одна из фор м обеспече ния гражда н жилищем посре дством 

стро ительства до мов на пра ве личной собст венности, которое в ы-

полняется пр и непосредст венном участ ии граждан и ли за их счет1. 

Основные нор мы‚ которые регламент ируют инди видуальное ж илищ-

ного стро ительство‚ н аходятся в Гр К РФ. 

 

Порядок осуществления индивидуального  

жилищного строительства 

Этап 1. Подготовка до кументов. К з аявлению о в ыдаче раз-

ре шения прил агаются до кументы‚ у казанные в п. 7 ст. 51 Гр К РФ: 

– правоустанавливающие до кументы на зе мельный уч асток, вкл ю-

чая согла шение об уст ановлении сер витута (ре шение об уст ановлении 

пуб личного сер витута), с хема распо ложения зе мельного уч астка 

(участ ков) на ка дастровом п лане территор ии, на осно вании которо й был 

образо ван участо к и выдан гр адостроите льный план; 

– градостро ительный п лан земель ного участ ка, выданн ый не менее 

че м за 3 год а до даты пре дставления з аявления н а получение 

р азрешения н а строител ьство (в с лучае предост авления разре шения на 

стро ительство л инейного объе кта необходимы рекв изиты прое кта пла-

ниро вки территор ии и проект а межевани я территор ии). Исключе ние со-

став ляют ситуа ции для стро ительства котор ых, реконстру кции ли-

ней ного объект а не требуетс я подготов ка документо в по планиро вке 

территор ии; 

– результат ы инженерн ых изыскан ий и проект ная докуме нтация: 

по яснительна я записка; схема план ировочной ор ганизации зе мельного 

уч астка, реше ния и меро приятия, н аправленные н а обеспече ние доступ а 

инвалидо в к объекту к апитального стро ительства и т.  д.; 

– положительное з аключение э кспертизы прое ктной доку ментации; 

– разрешен ие на откло нение от пре дельных пар аметров раз-

ре шенного стро ительства, ре конструкци и; 

– согласие все х правообл адателей объе кта капита льного стро-

 ительства пр и реконстру кции объе кта; 

– решение об щего собра ния собстве нников поме щений и ма шино-

мест в м ногоквартир ном доме, которое пр инимается в соот ветствии с 

                                                      
1Планировка и застройка территорий малоэтажного жилищного строительства. СП 30-102-99: По-

становление Госстроя России от 30.12.1999 № 94. М., Госстрой России. ЦНИИЭПгражданстрой. ГУП 
ЦПП. 2000. 
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ж илищным за конодательст вом при ре конструкци и многокварт ирного 

дом а. Если в резу льтате ре конструкци и возникнет у меньшение р азмера 

обще го имущест ва в много квартирном до ме, то требуетс я согласие 

все х собствен ников поме щений и ма шино-мест; 

– копия св идетельств а об аккре дитации юр идического л ица, вы-

дав шего полож ительное з аключение не государстве нной эксперт изы 

проект ной докуме нтации. 

Далее в це лях строите льства, ре конструкци и объекта и ндиви-

дуаль ного жилищ ного строите льства лицо н аправляет з аявление о 

в ыдаче разре шения на строительство в месте с по дготовленн ыми доку-

ме нтами в упо лномоченны й орган госу дарственно й власти л ибо мест-

но го самоупр авления не посредстве нно или путе м обращени я через 

мно гофункцион альный центр. 

 

Этап 2. Уполномоченный ор ган по резу льтатам расс мотрения 

з аявления в месте необ ходимыми до кументами пере дает заявите лю: 

– разрешен ие на стро ительство; 

– отказывает в в ыдаче тако го разреше ния, с ук азанием пр ичин. 

При отказе в в ыдаче разре шения на стро ительство и нди-

видуаль ного жилого до ма, в завис имости от ар гументации, з аявитель 

мо жет устран ить недост атки‚ котор ые послужи ли причино й отказа в 

в ыдаче разре шения на стро ительство и по вторно обр атиться с 

з аявлением л ибо обжало вать отказ в су дебном пор ядке. 

 

Этап 3. Фактическая ре ализация стро ительства и ндивидуаль ного 

жилого до ма, дальне йший ввод в э ксплуатаци ю и государст венная 

рег истрация пр ава собстве нности на объе кт недвижи мости. 

Возможно участие в жилищных накопительных и жилищно-

строительных кооперативах, в результате чего члены кооператива 

приобретают право собственности после полной выплаты размера па-

евого взноса. 

 

Долевое участие в строительстве жилья 

Указанная де ятельность ре гламентируетс я Федераль ным законо м 

«Об участ ии в долево м строител ьстве много квартирных до мов и иных 

объе ктов недви жимости и о в несении из менений в не которые за коно-
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датель ные акты Росс ийской Федер ации»1. Данные отношения с вязаны 

с пр ивлечением де нежных сре дств гражд ан и орган изаций для 

до левого стро ительства м ногоквартир ных домов и ( или) други х объек-

тов не движимости ( далее – уч астники до левого стро ительства) и 

воз никновение м у них пр ава собстве нности на объе кты долево го стро-

ите льства‚ пр ава общей до левой собст венности н а общее иму щество в 

м ногоквартир ном доме и ( или) друго м объекте не движимости. 

При этом н а момент пр ивлечения т аких денеж ных средст в объ-

ект стро ительства не в веден в экс плуатацию по пр авилам, ре гламен-

тиро ванным зако нодательст вом о градостро ительной де ятельности. 

Ис ключение до пускается: 

1) на основан ии договор а участия в до левом стро ительстве; 

2) посредством в ыпуска эмите нтом, имею щим в собст венности 

л ибо на пра ве аренды (суб аренды) зе мельный уч асток и по лучившим 

р азрешение н а строител ьство много квартирного до ма; облига ций в 

виде ж илищных серт ификатов, по дтверждающ их право и х владель-

це в на получе ние от эмите нта жилых по мещений в соот ветствии с 

з аконодател ьством о це нных бумаг ах; 

3) жилищно-строительными и ж илищными н акопительн ыми ко-

опер ативами на ос новании за конов, рег ламентирую щих деятел ьность 

так их кооперат ивов. 

Схематично пр ивлечение де нежных сре дств можно пре дставить 

т ак: 

 
 
 
 
 
 
 
 

Наиболее р аспростране нной формо й участия в до левом стро и-

тельстве мо жно считат ь заключен ие соответствующего договор а.  

В ст. 4 ФЗ «Об уч астии в до левом стро ительстве» з акреплено: по 

до говору участ ия в долево м строител ьстве (далее – до говор ДДУ)‚ о дна 

                                                      
1 Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и 

о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации: федер. закон от 

30.12.2004 № 214-ФЗ (в ред. от 27.06.2019) // СЗ РФ. 2005. № 1 (ч.1). Ст. 40. 

Привлечение де нежных сре дств гражд ан 

Заключение 

со глашения об 

уч астии в до левом 

стро ительстве 

Членов ж илищных  

коопер ативов 

Выпуск государствен-

ных обл игаций и 

ж илищных 

серт ификатов 
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сторон а (застрой щик) обязуетс я в обусло вленный сро к собствен ными 

силам и и (или) с пр ивлечением дру гих лиц постро ить (создат ь) мно-

гокв артирный до м и (или) дру гой объект не движимости и пос ле полу-

чен ия разреше ния на вво д в эксплу атацию объе кта передат ь его 

участ нику долево го строите льства, а ко нтрагент (уч астник доле вого 

строите льства) об язуется уп латить обус ловленную со глашением це ну и 

принят ь объект до левого стро ительства пр и наличии р азрешения н а 

ввод в э ксплуатаци ю многокварт ирного дом а и (или) дру гого объект а 

недвижимост и. 

Названный до говор в об язательном пор ядке долже н содержат ь сле-

дующие ус ловия: 

1) установление по длежащего пере даче объект а долевого 

стро ительства со гласно прое ктной доку ментации пос ле получен ия раз-

реше ния на вво д в эксплу атацию мно гоквартирно го дома и ( или) дру-

го го объекта не движимости; 

2) срок перед ачи застро йщиком объе кта недвиж имости участ нику 

долево го строите льства; 

3) цену, срок и и порядо к ее уплат ы; 

4) гарантийный сро к на объект до левого стро ительства; 

5) способы обес печения ис полнения з астройщико м обязател ьств. 

Порядок пр иобретения ж илого поме щения посре дством зак люче-

ния до говора об уч астии в до левом стро ительстве с хематично мо жно 

выразит ь так: 

 
 
 
 

  

 
 

 
 

 

Приобретательная давность 

Приобретение пр ава собстве нности на ж илое помеще ние по наз-

 ванному ос нованию ре гламентируетс я нормами Г К РФ. По пр авилам 

ст. 2 34 ГК гра жданин либо юр идическое л ицо, которое не я вляется 

Заключение ДДУ 
Государственная ре-
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собст венником не движимого и мущества, но добросо вестно, от крыто и 

не прерывно в ладеет им к ак своим собст венным в тече ние 15 лет, 

пр иобретает пр аво собстве нности на не го (приобрет ательная 

д авность). 

В постанов ление Плену ма Верховно го Суда РФ № 10 и П ленума 

Выс шего Арбитр ажного Суд а РФ № 22 «О не которых во просах‚ 

воз никающих в су дебной пра ктике при р азрешении с поров‚ связ анных с 

за щитой прав а собствен ности и дру гих вещных пр ав»1 разъясняютс я 

отдельные к атегории‚ необ ходимые дл я применен ия норм о 

пр иобретател ьной давност и. Так‚ в абз. 3 п. 15 Пост ановления р азъяс-

няетс я‚ что дав ностное вл адение мож но считать добросо вестным‚ ко гда 

субъект‚ всту пая во вла дение‚ не з нал и не до лжен был з нать об от-

сутст вии основа ния возник новения у не го права собст венности.  

Категории «от крытость» и « непрерывност ь владения» т акже 

раскр ываются в п. 15. От крытое вла дение имеет место в с лучаях‚ ко гда 

субъект не с крывает фа кт нахожде ния у него ве щи от окру жающих. 

Да вностное в ладение бу дет считат ься непрер ывным‚ есл и оно су-

щест вовало в тече ние всего д авностного сро ка. Времен ная утрата 

в ладения спор ным имущест вом‚ перед ача давност ным владел ьцем ве-

щи во вре менное вла дение трет ьих лиц‚ перер ывом давност ного вла-

де ния не счит ается. 

Понятие «в ладение иму ществом ка к своим собст венным» пре д-

полагает с ледующее: 

– владение осу ществляетс я не по до говору; 

– добросовест ность‚ откр ытость; 

– бремя со держания и о храна имущест ва‚ уплата н алогов на 

и мущество; 

– субъекти вное воспр иятие окру жающими‚ в ладение от с воего 

имен и; 

– извлечен ие полезны х свойств из и мущества.  

Право собст венности н а недвижимое и мущество, по длежащее го-

су дарственно й регистра ции, возни кает у субъе кта в силу пр иобре-

тател ьной давност и, с момент а такой ре гистрации. 

                                                      
1 О некоторых вопросах‚ возникающих в судебной практике при разрешении споров‚ связанных 

с защитой права собственности и других вещных прав: Постановление Пленума Верховного суда РФ 

№ 10 и Пленума Высшего арбитражного суда РФ № 22 от 29 апреля 2010 (в ред. от 23.06.2015) // Бюлл. 

Верховного Суда РФ. 2010. № 7. 
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При этом с ледует отмет ить, что до пр иобретения н а имущество 

пр ава собстве нности в с илу приобрет ательной д авности ли цо, вла-

дею щее имущест вом как сво им собстве нным, имеет пр аво на защ иту 

своего в ладения прот ив третьих л иц, не явл яющихся собст венниками 

и мущества, а т акже не име ющих прав н а владение и м в силу и ного 

предус мотренного з аконом или до говором ос нования1. 

Также важно з нать, что л ицо, ссыла ющееся на д авность вл адения, 

мо жет присое динить ко вре мени своего в ладения все вре мя, в тече ние 

которо го этим иму ществом вл адел тот, ч ьим правопрее мником это 

л ицо являетс я. 

Проиллюстрируем с казанное пр имером из су дебной пра ктики. 

Е. В. Н. обр атилась в су д с иском и прос ила: призн ать за ней пр аво соб-

стве нности на с амовольно ре конструиро ванный жило й дом по а дресу 

«…»; со хранить жи лой дом, об щей площад ью 64,2 м2, ж илой пло-

ща дью 34,9 м2; опре делить, что ре шение суда по д анному делу 

я вляется ос нованием д ля Управле ния Федера льной служб ы госу-

дарст венной рег истрации, к адастра и к артографии по «…» 

осу ществить госу дарственны й кадастро вый учет из менений жи лого 

дома; о пределить, что ре шение суда по н астоящему де лу являетс я ос-

нование м для Упра вления Федер альной слу жбы государст венной 

рег истрации, к адастра и к артографии по «…» з арегистриро вать за не й 

право собст венности н а жилой до м. 

Исковые требо вания истц а Е. В. Н. обоснованы с ледующими до ку-

ментально потверждеными обстояте льствами: 

Истец Е. В.  Н. являетс я собствен ником жило го дома, р асполо-

женно го по адресу: «…», что по дтверждаетс я договоро м купли-

про дажи земел ьного участ ка с распо ложенным н а нем домо владением 

от Д Д.ММ.ГГГГ, с видетельст вом о праве н а наследст во по зако ну. Зе-

мель ный участо к по указа нному адресу н аходится в собст венности 

ист ца, что то же подтвер ждается до говором ку пли-продаж и земельно го 

участка с р асположенн ым на нем до мовладение м от ДД.ММ. ГГГГ. 

В 19 92 г. пр авопредшест венником ист ца Е. В. Н. без по лучения со-

от ветствующе го разреше ния, к дому б ыла пристрое на пристро йка. Как 

следует из з аключения о те хническом состо янии жилого до ма по адре-

                                                      
1 .Лушина Л. А.‚ Кочкурова К. С. К вопросу о содержании приобретательной давности в Россий-

ской Федерации // Вестн. Нижегород. академии МВД России. 2013. № 24. С. 115.  
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су: «…», в ыполненного ООО «Зе мгеопроект», те хническое состо яние 

строите льных констру кций здани я в целом о ценивается к ак рабо-

тос пособное. Ж илой дом н аходится в у довлетворите льном состо янии. 

Суд руково дствовался требо ваниями ст. 2 34 ГК РФ о то м‚ что до 

приобрете ния на иму щество пра ва собстве нности в с илу приоб-

рет ательной д авности ли цо, владею щее имущест вом как сво им соб-

стве нным, имеет пр аво на защ иту своего в ладения прот ив третьих л иц, 

не явл яющихся собст венниками и мущества, а т акже не име ющих прав 

н а владение и м в силу и ного предус мотренного з аконом или 

до говором ос нования. Л ицо, ссыла ющееся на д авность вл адения, 

мо жет присое динить ко вре мени своего владения все вре мя, в тече ние 

которо го этим иму ществом вл адел тот, ч ьим правопрее мником это 

л ицо являетс я. Требова ния истца у довлетворе ны1. 

В настоящее вре мя необход имо обратит ь внимание н а важные 

но веллы граж данского з аконодател ьства. Пун кт 6 ст. 8.1 Г К РФ до-

пол нен правило м о презум пции добросо вестности субъе кта‚ котор ый 

полагалс я при совер шении сдел ки на сведе ния государст венного ре-

естр а. Такой приобретатель недвижимост и‚ рассматр ивается добро-

со вестным (ст. 2 34 и 30 2 ГК РФ)‚ по ка судебны м актом не уст ановлено 

и ное. Бремя до казывания недобросовестности приобрет ателя возл а-

гается на ист ца‚ которы й предъяви л требован ие.  

Статья 2 34 ГК РФ в но вой редакц ии предусм атривает‚ что тече ние 

срока пр иобретател ьной давност и в отноше нии имущест ва‚ нахо-

дя щегося у субъе кта‚ из вл адения которо го оно мог ло быть истребо ва-

но по нор мам ст. 301‚ 305 Г К РФ‚ начи нает течь с мо мента по-

сту пления иму щества в от крытое вла дение добросо вестного 

пр иобретател я‚ а если з арегистриро вано право собст венности добро-

со вестного пр иобретател я недвижимо го имущест ва‚ – не поз днее мо-

мент а его государст венной рег истрации.  

Статья 302 ГК РФ до полнена п. 4‚ по пр авилам которо го для иско в 

об истребо вании жило го помещен ия у добросо вестного пр иобретател я 

в собстве нность госу дарства пре дусмотрено и мперативное ос нование 

дл я отказа в ис ке. Оно оз начает‚ что в с итуациях‚ ко гда с моме нта гос-

ударст венной рег истрации пр ав на жилое по мещение за пер вым добро-
                                                      
1 Решение Новопокровского районного суда Краснодарского края от 27.07.2020 г. по 

делу № 2-852/2020 [Электронный ресурс]. – URL: https://sudact.ru/regular/doc/bNIWcCUGS0Je/ 
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со вестным пр иобретателе м прошло три го да‚ иск госу дарственны х ор-

ганов‚ ор ганов субъе ктов РФ‚ му ниципальны х образова ний‚ осу-

щест вляющих упр авление жи лым фондом‚ не по длежат удо влетво-

рени ю.  

Самовольная постройка 

Как способ пр иобретения пр ава собстве нности на ж илое поме-

ще ние самово льная постро йка регламе нтирована ст. 2 22 ГК РФ. 

С амовольной постро йкой призн ается здан ие, сооруже ние‚ иное 

строе ние, котор ые возведе ны (создан ы) на земе льном участ ке, не 

пре доставленно м в устано вленном пор ядке либо р азрешенное 

ис пользование которо го не допус кает строите льства на не м данного 

объе кта. Самово льной постро йкой счита ются возве денные, соз данные 

без по лучения на это необ ходимых со гласований‚ р азрешений и ли с 

наруше нием градостро ительных и стро ительных нор м и правил 

объе кты‚ если разре шенное испо льзование зе мельного уч астка, тре-

бо вание о по лучении соот ветствующи х согласов аний, разре шений и 

(и ли) указан ные градостро ительные и стро ительные нор мы и прави ла 

установ лены на дату н ачала их воз ведения ил и создания с амовольно и 

я вляются де йствующими н а дату выя вления само вольной постро йки. 

Отметим‚ что в у казанной деф иниции (в но вой редакц ии ст. 222 

Г К РФ) отсутст вует упоми нание о то м, что само вольной постро йкой 

считаетс я только недвижимое и мущество. Д анный факт поро ждает 

риск пр изнания са мовольной постро йкой строе ний, котор ые не от-

нос ятся к нед вижимости‚ н апример‚ не только з дание и соору жение, но 

и « другое строе ние». Анализ пр авопримените льной судеб ной практи ки 

показыв ает, что су ды не расс матривают с амовольной постро йкой объ-

ект ы, которые не от носятся к не движимому и муществу. 

Нельзя счит ать самово льной постро йкой здание, соору жение‚ 

дру гое строен ие, которые воз ведены либо соз даны с нару шением уст а-

новленных з аконом огр аничений ис пользовани я земельно го участка, 

ес ли собстве нник этого объе кта не зна л и не мог з нать о дейст вии та-

ких о граничений в от ношении пр инадлежаще го ему земе льного 

участ ка (абз. 2 п. 1 ст. 2 22 ГК РФ). 

Рассматриваемый с пособ приобрете ния права собст венности н а 

жилое по мещение мо жно оценив ать в качест ве исключе ния из обще го 
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правила, пос кольку п. 2 ст. 2 22 ГК РФ г ласит, что субъе кт, которы й 

осуществ ил самовол ьную постро йку, не пр иобретает н а нее право 

собст венности. О но не может р аспоряжатьс я такой постро йкой – 

про давать, дар ить, перед авать в аре нду, совер шать иные с делки.  

Признать пр аво собстве нности на с амовольную постро йку до-

пуст имо за субъе ктом, у которо го земельн ый участок н аходится: в 

собст венности; по жизненном н аследуемом в ладении; посто янном (бес-

сроч ном) пользо вании. При это м, сохране ние постро йки не дол жно 

нарушат ь права и о храняемые з аконом интерес ы других уч астников 

гр ажданских пр авоотношен ий, а также соз давать угрозу ж изни и здо-

ро вью гражда н. 

Данное пра во может б ыть призна но судом, а в ре гламентиро ван-

ных зако ном ситуац иях в ином пор ядке за субъе ктом, в собст венности, 

по жизненном н аследуемом в ладении, посто янном (бессроч ном) поль-

зо вании которо го находитс я земельны й участок, н а котором соз дана 

постро йка. Для это го одновре менно долж ны быть соб людены сле -

дующие усло вия: 

– субъект, осу ществивший постро йку, имеет пр ава на земе льный 

участо к, допуска ющие строите льство на не м соответст вующего 

объе кта; 

– на момент обр ащения в су д постройк а соответст вует рег-

ла ментирован ным требов аниям; 

– сохранение постро йки не нару шает права и о храняемые з аконом 

интерес ы иных субъе ктов и не соз дает угрозу ж изни и здоро вью граж-

да н. 

Так‚ админ истрация му ниципально го образов ания «город 

Кр аснодар» обр атилась в су д с иском к С. С.  В. об обяз ании снест и 

самоволь но возведе нный одноэт ажный жило й дом площ адью заст-

ро йки «…» кв. метров, располо женный на зе мельном уч астке с 

ка дастровым но мером «…» по а дресу: «…».  

Исковые требо вания исте ц мотивиро вал тем, что в хо де осу-

щест вления мун иципального ко нтроля за соб людением зе мельного 

з аконодател ьства Упра влением му ниципально го контрол я адми-

нистр ации муниц ипального обр азования «горо д Краснодар» уст анов-

лено, что н а земельно м участке с к адастровым но мером «…» по 

а дресу: «…» р асположены о дноэтажный ж илой дом и н авес. Согл асно 
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акту о н атурном уст ановлении гр аниц земел ьного участ ка и ко-

орд инировании строе ний, выпол ненной мун иципальным бюджетным 

учре ждением МО «город Кр аснодар» И нститут «Гор кадастрпрое кт» 

площад ь застройк и одноэтаж ного жилого до ма (соглас но схеме – 

строе ние КЖ 5) сост авляет «…» кв. метров., площ адь застро йки навеса 

(строе ние) соста вляет «…» кв. метров.  Соглас но схеме в ыноса в нату-

ру гр аниц земел ьного участ ка и коорд инирования строе ний, отступ ы 

ж илого дома (со гласно схе ме строени я – КЖ 5) до гр аниц смежн ых зе-

мельн ых участко в составля ют: земель ного участ ка с кадастро вым но-

меро м «…» – 0,17 м зе мельного уч астка с ка дастровым но мером «…» – 

8,51 м. Со гласно схе ме выноса в н атуру гран иц земельно го участка и 

коор динировани я строений отсту пы навеса (со гласно схе ме строени я 

6) до гр аниц смежн ых земельн ых участко в составля ют: земель ного 

участ ка с кадастро вым номеро м «…» – 0,17 м.; зе мельного уч астка с 

ка дастровым но мером «…» – 4, 31 м. Проце нт застрой ки земельно го 

участка с к адастровым но мером «…» сост авил «…» кв. метров. В ходе 

про ведения про верки выяв лены наруше ния требов аний устано вленных 

Пр авилами зе млепользов ания и застро йки на терр итории МО «горо д 

Краснодар», ут вержденных ре шением горо дской Думы Кр аснодара от 

30.01. 2007 № 1 9 п. 6 «Об ут верждении пр авил земле пользовани я и за-

стройки на терр итории мун иципального обр азования горо д Красно-

дар». Со гласно све дениям адм инистрации Пр икубанского внутриго-

родс кого округ а г. Красно дара, инфор мация о вы даче разре шения на 

стро ительство и ли иной разре шительной до кументации н а земельны й 

участок с к адастровым но мером «…» отсутст вует. Согл асно сведе ниям 

Департ амента арх итектуры и гр адостроите льства адм инистрации му-

ниципально го образов ания «город Кр аснодар», гр адостроите льный 

план зе мельного уч астка, разре шения на стро ительство н а земельны й 

участок с к адастровым но мером «…» не по дготавлива лись и не выда-

вались. Н аличие указ анных факто в подтверж дается: акто м проверки 

соб людения зе мельного з аконодател ьства от Д Д.ММ.ГГГГ з а номером 

«…». Соглас но выписке из Е ГРН, собстве нником земе льного участ ка 

являетс я ответчик и н арушение им де йствующего з аконодател ьства 

созд ает угрозу ж изни и здоро вья как для гражда н, которые бу дут эксп-

лу атировать объе кты капита льного стро ительства, т ак и для л иц, про-

жив ающих по сосе дству с ни ми, что яв ляется грубе йшим наруше нием 
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ч. 3 ст. 17 Конституции РФ. В отно шении спор ного объект а капиталь-

ного строите льства, рас положенного по а дресу «…» пр исутствует ква-

лифициру ющий призн ак самовол ьной постро йки: возве дение объе кта с 

нару шением гра достроител ьных и стро ительных нор м и правил. Н авес 

на расс матриваемо м земельно м участке воз веден с нару шением 

Пра вил землепо льзования и з астройки, в ч асти несоб людения 

ми нимально до пустимого отсту па до гран ицы смежно го земельно го 

участка, в с вязи с чем по длежит демо нтажу. Дан ные обстояте льства 

явл яются осно ванием для обр ащения адм инистрации в су д с вы-

шеук азанными ис ковыми требо ваниями.  

Представитель от ветчика С. С.  В. по довере нности Ре йх М. Н. в 

су дебном засе дании возр ажал проти в удовлетворе ния заявле нных тре-

бо ваний, пояс нив суду, что воз веденный ж илой дом соот ветствует 

стро ительным, с анитарным и прот ивопожарны м нормам и пр авилам, 

не у грожает жиз ни и здоровью гр аждан, в с вязи с чем, требо вания 

Адми нистрации не по длежат удо влетворени ю.  

Определением Пр икубанского р айонного су да г. Крас нодара от 

1 2.11.2019 го да по делу б ыла назначе на судебна я строител ьно-

техничес кая эксперт иза, произ водство которо й было поруче но ООО 

«Экс пертЪ». По данному объе кту эксперту т акже предст авлено 

нот ариально з аверенное со гласие № от Д Д.ММ.ГГГГ от Ф ИО8 – 

собст венника зе мельного уч астка с ка дастровым но мером №, 

р асположенно го по адресу «…», н а строител ьство объе ктов ка-

пит ального стро ительства н а принадле жащем С. С.  В. на праве 

собст венности зе мельном уч астке с ка дастровым но мером «…», 

р асположенно м по адресу «…» по ме же (вплотну ю к границе 

зе мельного уч астка), а т акже на сд ачу объекто в капиталь ного строи-

те льства в э ксплуатаци ю и регистр ации права собст венности. 

В результате про веденного исс ледования э ксперт при шел к вы-

во ду, что жи лой дом, воз веденный н а земельно м участке с 

к адастровым но мером «…», р асположенно м по адресу «…», по с воему 

архите ктурно-пла нировочному и ко нструктивно му решению, а т акже 

распо ложению соот ветствует требо ваниям СНи П, СанПиН, 

э кологическ им нормам, де йствующим требо ваниям и нор мам пожар-

но й безопасност и, и не вл ияет на про ветривание и и нсоляцию со-

се днего земе льного участ ка. 

https://sudact.ru/law/konstitutsiia/#6NlCTjEEWarB
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Навес, возве денный к пр авой и тыл ьной сторо нам жилого до ма на 

земе льном участ ке с кадастро вым номеро м «…», распо ложенном по 

а дресу «…», не соот ветствует стро ительным нор мам в част и располо-

же ния относите льно грани цы с сосед ним земель ным участко м с ка-

дастровым номером «…» по адресу «…». 

Из материа лов дела с ледует, что с порный объе кт недвижи мого 

имущест ва не угро жает жизни и з доровью гр аждан, как э ксплу-

атиру ющих данны й объект, т ак и по сосе дству с ни м. 

В результате су д пришел к в ыводу‚ что е динственны м наруше-

ние м являетс я несоблюде ние отступ а, однако с порный объе кт не 

преп ятствует в ладельцам сосе дних строе ний в пользо вании ими с во-

ими строе ниями и зе мельными уч астками, н арушений прот иво-

пожарны х норм и пр авил, стро ительных нор м судом не уст ановлено, 

до казательст в обратному в соот ветствии с требо ваниями ст. 56 ГПК РФ 

суду не пре дставлено. Бо лее того, из м атериалов де ла следует, что 

от ветчику ФИО8 (собст венником зе мельного уч астка с ка дастровым 

но мером «…» рас положенного по а дресу «…») в ыдано нотар иально 

завере нное соглас ие «…» от ДД. ММ.ГГГГ, н а строител ьство объе ктов 

капит ального стро ительства н а принадле жащем С. С.  В. на праве 

собст венности зе мельном уч астке. В у довлетворе нии иска о с носе са-

мово льной постро йки отказа но1. 

Новеллой я вляются пр авила, котор ые содержатс я в п. 4 ст . 222 Г К 

РФ, по котор ым орган мест ного самоу правления н аделен пра вом при-

ним ать решение о с носе самово льных построе к. Следовате льно, ре-

ше ние вопрос а о сносе с амовольной постро йки может б ыть решен во 

в несудебном пор ядке. Срок д ля сноса о пределяетс я с учетом х арактера 

с амовольной постро йки, но не мо жет быть ме нее‚ чем 3 мес  и более 

че м 12 мес, срок дл я приведения с амовольной постро йки в со-

от ветствие с ре гламентиро ванными требо ваниями та кже опреде ляется 

с учето м характер а самоволь ной постро йки, но не мо жет состав лять 

менее че м 6 мес. и более че м 3 года. 

                                                      
1 Решение Прикубанского районного суда г. Краснодара от 27.07. 2020 г. по делу № 2-182/2020 

[Электронный ресурс]. – URL: https://sudact.ru/regular/doc/9ihSJbiXN0Qu/ 

https://sudact.ru/law/gpk-rf/razdel-i/glava-6/statia-56/
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Заключение гражданско-правовых договоров 

Гражданское з аконодател ьство содер жит достаточ ное количест во 

правовы х договорн ых констру кций как с пособов пр иобретения пр ава 

собстве нности на ж илое помеще ние. Общие по ложения о до говоре 

рас положены в р азделе IV Г К РФ. При это м в ст. 421 Г К РФ рег-

ла ментирован а свобода з аключения до говора и воз можность в ыбора 

как су ществующей в Г К РФ модел и договор а, так и не 

пре дусмотренну ю таковым. Ос новным требо ванием в пос леднем 

наз ванном случ ае являетс я отсутств ие противореч ий его содер жания 

норм ам российс кого законо дательства.  

Для заключе ния любого гр ажданско-пр авового до говора особо 

з начимым мо ментом счит ается отра жение в не м существе нных 

услов ий, поскол ьку договор сч итается за ключенным, ес ли между 

ко нтрагентам и достигнуто со глашение по все м существе нным 

услов иям.  

Такими усло виями могут сч итаться пре дмет договор а, сроки 

ис полнения об язательств и дру гие, регла ментирован ные законо м. 

Договор купли-продажи 

Купля-продажа ре гламентиро вана норма ми гл. 30 Г К РФ. Общие 

по ложения пре дусматрива ют‚ что по д анному дого вору одна сторо на 

(продаве ц) обязуетс я передать ве щь (товар) в собст венность 

ко нтрагенту ( покупателю), а по купатель об язуется пр инять этот то вар 

и уплат ить за него о пределенну ю денежную су мму (цену).  

Вопросы купли-продажи не движимого и мущества о пределены ст. 

54 9 ГК РФ. По дого вору прода жи недвижи мости про давец обязуетс я 

передать в собст венность по купателя зе мельный уч асток, зда ние, 

соору жение, кварт иру или дру гое недвиж имое имущест во. Договор 

з аключается в п исьменной фор ме путем сост авления од ного доку-

ме нта, подпис анного сторо нами. Пере ход права собст венности н а не-

движимое и мущество по длежит госу дарственно й регистра ции. 

Проиллюстрируем с казанное пр имером из су дебной пра ктики. 

Г. А. Р., Г.  А. А. обрат ились в су д с иском к Б.  Л. В. о приз нании 

дого вора купли- продажи кв артиры неде йствительн ым, призна нии не-

дейст вительным з арегистриро ванного за ист цами права со вместной 
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собст венности н а квартиру об щей площад ью 122,4 м2, распо ложенную 

по а дресу: «…».  

В обоснова ние исковы х требован ий указано, что в в иду род-

стве нных отноше ний с ответч иком между сторо нами в 2014 г. б ыла до-

стиг нута договоре нность, по ус ловиям которо й фактичес ки приоб-

рет аемая истц ами квартир а, располо женная по а дресу: «…», об щей 

площад ью 122,4 кв. метров, оформ ляется ном инально в собст венность 

от ветчика Б.  Л. В., с котор ым, в свою очере дь, банком ВТ Б 24 заклю-

че н кредитны й договор от 2 2.12.2014 № 6 23/0455-000087 9 о 

предост авлении заемщику Б.  Л. В. кредит а в размере 6 110 000 руб. н а 

срок 242 мес . Стороны та кже договор ились о то м, что ист цы обязаны 

переч ислять еже месячно в б анк денежн ые средств а в счет по гашения 

кре дитного до говора, а по о кончанию в ыплат по кре дитному до говору 

будет осу ществлена с делка по пере ходу права собст венности от 

от ветчика к ист цам. С моме нта приобрете ния квартир а находилас ь во 

владе нии истцов, котор ые сделали в к вартире ре монт за счет 

собст венных сре дств, оплач ивали все ко ммунальные и э ксплуата-

цио нные плате жи.  

Первоначальный п латеж по до говору куп ли-продажи с порной 

кварт иры в сумме 3  290 000 руб. о плачен ист цом Г. А. Р. 2 2.12.2014. 

Несмотря н а указанные обсто ятельства, от ветчиком по дано иско-

вое з аявление в О ктябрьский р айонный су д г. Новоросс ийска о вы-

се лении истцо в и их несо вершеннолет них детей из квартиры.  

В период с 30.0 3.2014 г. по 28.04. 2017 г. ист цом Г. А. А. в несены в 

б анк в счет по гашения за долженност и по кредит ному договору 

1 3 25 800 руб., ист цом Г. А. Р. в пер иод с 30.0 3.2014 по 28.04. 2017,  

внесе ны 3 370 2 30,21 руб. 

Последний п латеж в раз мере 150 000 руб. осу ществлен ист цом 

Г. А. А. 28.04. 2017, о днако в д альнейшем от ветчик изме нил свои 

вз гляды, и обр азовалась кре дитная задо лженность. 

Представитель ист цов О. С. В. по яснил, что все п латежи по 

кре дитному до говору, за ключенному с от ветчиком Б.  Л. В., внос или 

истцы. О ни за свой счет обустро или квартиру и с делали в не й ремонт. 

Ре шение суда о вз ыскании с Б.  Л. В. задол женности по кре диту и 

обр ащении взыс кания на з аложенное и мущество в в иде спорно й квар-

тиры ист цы не обжа ловали, к уч астию в это м деле не пр ивлекались. 
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Об у казанном ре шении знал и. О. С. В. считает, что с а преля 2017 г. ста-

ли н арушаться пр ава истца, поэто му срок ис ковой давност и следует 

исч ислять с это го времени. К вартира бы ла оформле на на ответч ика, по-

ско льку у них б ыла плохая кре дитная истор ия и им бы не д али кредит.  

Суд пришел к в ыводу‚ что ис ковые требо вания не по длежат 

удо влетворени ю. Как следует из м атериалов де ла, 22.12. 2014 ме жду 

банком ВТ Б 24 (в насто ящее время реор ганизован в фор ме присо-

ед инения к б анку ВТБ П АО) (далее – Бан к) и заемщ иком Б. Л. В. б ыл 

заключе н кредитны й договор «…». В соот ветствии с договором Б анк 

обязалс я предоста вить заемщ ику кредит и р азмере 6 110 000 руб  на 

сро к 242 мес. считая от д аты фактичес кого предост авления кре дита, 

для це левого испо льзования – пр иобретения в собст венность к вартиры 

об щей площад ью 122,4 кв. метров, располо женной по а дресу «…», а 

з аемщик обяз ался возвр атить получе нные денеж ные средст ва и 

уплат ить процент ы за пользо вание кред итом. 

Вступившим в з аконную си лу решение м Октябрьс кого район ного 

суда     г.  Новороссийс ка Краснод арского кр ая от 25.04. 2019 по де лу 

№ 2-1411/ 2019 удовлет ворен иск б анка ВТБ (П АО) к Б. Л.  В. о 

взыск ании задол женности по кре дитному до говору и обр ащении 

взыс кания на з аложенное и мущество – к вартиру. 

Решением су да установ лено, что кре дит в сумме 6 110 000 руб. 

б ыл предоставлен Б анком Б. Л.  В., денежн ые средств а в размере 

9 400 000 руб. во ис полнение п. 2.1 до говора куп ли-продажи объе кта 

недвиж имости с ис пользование м кредитны х средств от 2 2.12.2014 пе-

реч ислены про давцу кварт иры С. Е. А. 

Договор ку пли-продаж и квартиры по лностью соот ветствует тре-

бо ваниям ст. 454–458, 551–558 ГК РФ, прошел про цедуру гос-

ре гистрации в У правлении Росреестр а по Красно дарскому кр аю; в 

п. 1.5 у казанного до говора указ ано, что до з аключения до говора лиц, 

об ладающих пр авом пользо вания объе ктом недви жимости, не и меется. 

Какой-либо пре дварительн ый договор ме жду сторон ами о купле-

 продажи спор ной квартир ы в матери алах дела отсутст вует, и со с лов 

предст авителя ист ца Г. А. Р., в п исьменной фор ме таковой не 

з аключался1. 

                                                      
1 Решение Октябрьского районного суда г. Новороссийска от 20.07.2020 г. по делу № 2-

1720/2020 [Электронный ресурс]. – URL: https://sudact.ru/regular/doc/KkQ21OIFoNVE/ 

https://sudact.ru/law/gk-rf-chast2/razdel-iv/glava-30/ss-1/statia-454/
https://sudact.ru/law/gk-rf-chast2/razdel-iv/glava-30/ss-1/statia-458/
https://sudact.ru/law/gk-rf-chast2/razdel-iv/glava-30/ss-7/statia-551/
https://sudact.ru/law/gk-rf-chast2/razdel-iv/glava-30/ss-7/statia-558/
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При заключе нии договор а требуетс я указать д анные, поз во–

ляющие ко нкретно опре делить нед вижимое иму щество, по длежащее 

пере даче покуп ателю, в ч астности‚ р асположение не движимости н а 

соответст вующем земе льном участ ке или в сост аве иного не движимого 

и мущества, пос кольку при отсутст вии этих с ведений ус ловие о 

не движимом и муществе, по длежащем пере даче, счит ается не 

со гласованны м участник ами, а соот ветствующи й договор не сч итается 

за ключенным. 

Существенным ус ловием явл яется цена, пос кольку при отсутст вии 

в дого воре в пис ьменной фор ме условия о це не‚ договор о ку пле-

продаже не движимости сч итается нез аключенным. 

По правила м ст. 558 Г К РФ сущест венным усло вием договор а 

продажи ж илого дома, к вартиры, ч асти жилого до ма либо кв артиры, в 

котор ых прожива ют лица, со храняющие по з акону право по льзования 

д анным жилы м помещение м после его пр иобретения по купателем, 

сч итается ук азание эти х лиц в до говоре‚ их пр ав на пользо вание 

жил ым помещен ием. 

Договор мены 

Договор ме ны регламе нтирован нор мами гл. 31 Г К РФ. По д ан-

ному дого вору кажды й из участ ников обязуетс я передать в 

собст венность ко нтрагента о дин товар в об мен на дру гой. Если из 

со глашения не в ытекает иное, то вары, подле жащие обме ну, пред-

по лагаются р авноценным и, а расхо ды на их пере дачу и при нятие осу-

щест вляются в к аждой ситу ации той сторо ной, котор ая несет со-

от ветствующие об язанности. 

Можно сказ ать‚ что ме на жилого по мещения оз начает вза имную 

пере дачу сторо нами друг дру гу вещей ( жилых поме щений), котор ые 

предпол агаются ра вноценными, ес ли иное не в ытекает из со глашения 

сторо н. 

В дого воре мены к аждый участ ник считаетс я одновреме нно и 

прод авцом жило го помещен ия, и поку пателем дру гого жилищ а, кото-

рое о н должна пр инять в об мен. 

Переход пр ава собстве нности к пр иобретател ю жилого по мещения 

по до говору мен ы подлежит госу дарственно й регистра ции (ст. 551 Г К 
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РФ), поэтому пр аво собстве нности на не го возникает л ишь с моме нта 

государст венной рег истрации.  

Если жилые по мещения пр изнаются уч астниками нер авноцен-

ным и, то сторо на, обязан ная передат ь помещение, це на которого н иже 

цены ж илого поме щения, пре доставляемо го в обмен, до лжна оплат ить 

разницу в це нах непосре дственно до и ли после ис полнения с воей обя-

за нности пере дать товар, ес ли иной пор ядок не пре дусмотрен со -

глашением ( п. 2 ст. 568 Г К РФ). 

Так‚ ФИО1 обр атилась в су д с иском к А дминистрац ии городско го 

округа «…» об об язании зак лючить дого вор мены в пре дложенной 

ре дакции. 

В обоснов ание указа ла что явл яется собст венником к вартиры 

пло щадью 52,6 м2, рас положенной по а дресу: «...». М ногоквартир ный 

жилой дом б ыл включен в му ниципальну ю программу горо дского по-

се ления Крас ногорск «Ж илище»   2014–20 20 гг., пре дусматрива ющую 

рассе ление данно го дома в 2014–20 20 г. за счет му ниципально го иму-

щест ва. Расселе ние в многоквартирном жилом доме та кже 

предус мотрено му ниципально й программо й городско го округа 

Кр асногорск « Жилище» 2017–20 21 гг. за счет му ниципально го иму-

щест ва в жилой зоне по адресу «…». Ист ица дала со гласие на 

по лучение жи лого помеще ния (кварт иры) взаме н жилого по мещения, 

н аходящегос я в ветхом ж илом доме по в ышеуказанно му адресу, путе м 

заключен ия договор а мены. Об щественной ко миссией по ж илищным 

во просам было пр инято реше ние предост авить семье Ф ИО1 двух-

ко мнатную «…», р асположенну ю по адресу: «…», М КУ «Управле ние 

имущест вом городс кого поселе ния Красно горск» – зак лючить дого вор 

мены с Ф ИО1, что по дтверждаетс я выпиской из прото кола «…» от 

Д Д.ММ.ГГГГ, ут вержденного пост ановлением а дминистрац ии город-

ско го поселен ия Красногорс к Красногорс кого муниц ипального р айона 

от Д Д.ММ.ГГГГ. Ме жду ПАО «Кр асногорскэ нергосбыт» и ист ицей 

ДД.ММ. ГГГГ был з аключен до говор энер госнабжени я, предмето м ко-

торого я вляется пре доставление ус луги электрос набжения с це лью бы-

тово го подряда. Ре монт спорно й квартиры про изведен за счет сре дств 

истиц ы. Она несет р асходы по со держанию ж илого поме щения и 

оп лате комму нальных ус луг. Право собст венности от ветчика на 

с порную кварт иру зарегистр ировано в Е ГРП ДД.ММ. ГГГГ Договор 
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ме ны в требуе мой законо м письменно й форме не з аключен, т акже гос-

уд арственная ре гистрация пере хода права собст венности н а жилое 

по мещение не осу ществлена. Ре шение о за ключении до говора мен ы 

было при нято ДД.ММ. ГГГГ муниц ипальное и мущество ф актически 

пере дано истице, о на несет бре мя его содер жания с 2016 г. В 2016 г. 

ист ица предост авила ответч ику все ис прашиваемые до кументы дл я за-

ключен ия договор а мены. В н астоящее вре мя истица не и меет права н а 

распоряже ние квартиро й, в которо й уже сдел ала ремонт и котору ю об-

служив ает с 2016 г. В се нтябре 201 9 г. ответч ик в устно й форме 

пре дложил ей з аключить до говор мены к вартиры с до платой. Ист ица 

оплачи вает разни цу в муниц ипальный б юджет из р асчета: 62, 2 – 52,6 = 

9,6 м2, (101 210,00 руб. – сто имость 1 кв. метров 2019 г., которая умно-

жается на коэффиц иент 0,5 = 465 808 руб.). К вартиры оце нены ООО 

«Э КБИСТ» в 201 9 г. по до говору от Д Д.ММ.ГГГГ с от ветчиком. 

По лагая, что ус ловия дого вора мены, оз вученные уст но ответчи ком, не 

соот ветствуют з аконодател ьству, а т акже наруш ают ее пра ва и за-

кон ные интерес ы в сфере реализации пр ав участни ка Програм мы, ис-

тица Д Д.ММ.ГГГГ обр атилась к от ветчику с требо ванием зак лючить 

дого вор мены в п исьменной фор ме на усло виях, соот ветствующи х 

требован иям закона и ус ловиям Про граммы. В от вет был на правлен 

от вет от ДД. ММ.ГГГГ №.6.1/7408, котор ым ответчи к указал, что от-

чет ы о рыночно й стоимост и 2016 г. в настоя щее время не а ктуальны. 

М ногоквартир ный дом вк лючен в про грамму «Пересе ление граж дан из 

вет хого и авар ийного жил ья» муници пальной про граммы горо дского 

окру га Красногорс к «Жилище» горо дского окру га Красногорс к, в со-

ответст вии с которо й срок пересе ления данно го дома уст ановлен по 

20 20 г. вкл ючительно. Прое кт договор а мены ответч ик ей не пере дал. 

Между те м ответчи к предоста вил проект до говора мен ы всем 

гра жданам, котор ые были на ос новании ре шения общест венной 

жил ищной комисс ии от ДД.М М.ГГГГ все лены в кварт иры, рас-

по ложенные в ж илом «…» в «…». Нес мотря на то, что до говор мены 

не з аключен в п исьменной фор ме, он уже ч астично ис полнен. Об я-

занность а дминистрац ии заключит ь указанны й договор с ист ицей воз-

ни кла в 2016 г. Ме жду сторон ами не дост игнуто сог лашение от но-

сительно ус ловий дого вора мены. От ветчик не уч итывает, что пере-

се ление граж дан из вет хого жилья со гласно мун иципальной 
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Про граммы дол жно осущест вляться не з а счет сре дств гражд ан, а за 

счет му ниципально го имущест ва. Жилой «…» в ключен в му ници-

пальну ю программу « Жилище» на 2014–2018 го ды (в после дующем 

сро к программ ы был уста новлен 2014–20 20 годы), це лью которо й яв-

ляется л иквидация а варийного и вет хого жилищ ного фонда в 

му ниципально м образова нии г. «…» путе м, в том ч исле, стро ительства 

и пр иобретения ж илья для пересе ления граж дан из вет хого жилищ ного 

фонда. Со гласно ст. 4 му ниципально го контракт а от ДД.ММ. ГГГГ на 

стро ительство му ниципально го многоэт ажного жило го дома по а дресу: 

«…», м икр. «Брусч атый посело к» «…» сто имость выпо лнения работ 

сост авляет 392 7 90 915 руб. 10 ко п. Согласно р азрешению н а ввод в 

э ксплуатаци ю от ДД.ММ. ГГГГ общая п лощадь объе кта состав ляет 

19 43 3,60 м2. Т аким образо м, стоимост ь кв. метров из авар ийного 

жил ищного фон да «…» на 201 3–2015 го ды», утвер жденной 

пост ановлением от Д Д.ММ.ГГГГ «№…», пре дусмотрено, пр и приоб-

рете нии жилых по мещений бо льшей площ ади, чем з анимаемые ж илые 

помеще ния в авар ийных дома х, разница сто имости обще й площади 

ж илых помеще ний подлеж ит оплате з а счет сре дств бюджето в муни-

ципа льных образо ваний «…». Вет хое жилое по мещение до с их пор у 

нее не изъ ято. Стоимост ь 1 м2, об щей площад и жилья по «…» 

сост авляет 61 040 руб. Т аким образо м, ни федер альным зако нодатель-

ст вом, ни госу дарственно й программо й «…», ни му ниципально й про-

граммо й не устано влена допл ата гражда нами, пересе ляемыми из 

ж илых помеще ний в ветхо м многокварт ирном доме, р азницы меж ду 

стоимост ью изымаемо го жилого по мещения и в новь предост авля-

емого, те м более свер х тех расхо дов, котор ые понесло му ниципальное 

обр азование. Н а основани и изложенно го, просил и обязать от ветчика 

за ключить с ист ицей договор ме ны принадле жащего на пр аве соб-

стве нности мун иципальному обр азованию «…» ж илого поме щения 

(кварт иры) № в «…» об щей площад ью 62,2 м2 н а жилое по мещение 

(к вартиру) № в «…» об щей площад ью 52,6 м2, пр инадлежащее ист ице 

на праве собст венности н а условиях в прое кте договор а мены от 

Д Д.ММ.ГГГГ, в ре дакции, ук азанной в уточ ненном иско вом заяв-

ле нии. Требования ист ца и встреч ные требов ания ответч ика удо-
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влет ворены част ично (с о платой раз ницы в сто имости жил ых поме-

щен ий)1.  

Необходимо р азграничив ать понятия мены и об мена жилых 

по мещений. Во втором случае реч ь идет о сделке ме жду нанимате лями 

жилых по мещений, котор ые занимают гр аждане по до говорам со ци-

ального н айма. Она со вершается с со гласия най модателей д анных жи-

лы х помещени й, в резул ьтате которо й, на осно вании дого вора об 

об мене жилым и помещени ями, с нан имателями з аключаются до гово-

ры соц иального н айма по но вому месту все ления. 

Положения п. 1 ст. 7 2 ЖК РФ пре дусматрива ют‚ что на ниматель 

ж илого поме щения по до говору соц иального н айма с сог ласия наймо-

дателя может осу ществить об мен занимае мого жилого по мещения на 

ж илое помеще ние, предост авленное по до говору соц иального н айма 

друго му нанимате лю. 

Отличие ме ны жилых по мещений от об мена прояв ляется в 

с ледующем: 

1. Обмен жилы ми помещен иями, предост авленными по до говору 

соц иального н айма, осущест вляется по нор мам ст. 72–74 Ж К РФ, а 

до говор мены ре гламентиро ван нормам и гл. 31 Г К РФ. 

2. Контрагентами до говора мен ы жилых по мещений яв ляются их 

собст венники, а пр и обмене ж илых помеще ний – нани матели. 

3. При заключе нии договора ме ны осуществл яется пере ход права 

собст венности н а обменивае мые помеще ния, а по договору об об ме-

не – перехо д права по льзования ме жду нанимате лями жилого 

по мещения. 

Договор ренты и пожизненного содержания с иждивением 

По договору ре нты одна сторо на (получате ль ренты) пере дает 

контр агенту (пл ательщику ре нты) в собст венность и мущество, а 

п лательщик ре нты обязуетс я периодичес ки выплачи вать получ ателю 

ренту в в иде опреде ленной дене жной суммы и ли предост авления 

сре дств на его со держание в и ной форме. Воз можно уста новление 

об язанности в ыплачивать ре нту бессроч но (постоя нная рента) л ибо на 

сро к жизни по лучателя ре нты (пожиз ненная рент а). Рента мо жет быть 

                                                      
1 Решение Красногорского городского суда Московской области от 07.07.2020 г. по делу № 2-

2105 /2020 [Электронный ресурс]. URL: https://sudact.ru/regular/doc/1pvVRKydZYr5. 
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уст ановлена н а условиях по жизненного со держания гр ажданина с 

и ждивением. При сущест венном нару шении плате льщиком ре нты сво-

их об язательств по лучатель ре нты вправе потребо вать возвр ата 

недвиж имого имущест ва, переда нного в обес печение по жизненного 

со держания, л ибо выплат ы ему выку пной цены н а условиях, 

уст ановленных ст атьей 594 Г К РФ.  

Так‚ В. Т. Ф. обр атилась в су д с исковы м заявление м к В. Ю. А. о 

р асторжении до говора рент ы. Исковые требо вания моти вированы те м, 

что 28 я нваря 2020 г. между не ю и ответч ицей – В. Ю.  А. был зак лючен 

дого вор пожизне нного содер жания с иж дивением, у достоверен ный но-

тариусом Ту апсинского нот ариального о круга Н. А.  В. и за-

рег истрирован ный в реестре нот ариуса «№…». Со гласно усло виям до-

говор а пожизнен ного содер жания с иж дивением В. Т. Ф. пере дала 

беспл атно в собст венность В.  Ю. А., прин адлежащую е й на праве 

собст венности к вартиру, н аходящуюся по а дресу: «…», об щей пло-

щад ью «» м2, с к адастровым ( или условн ым) номеро м объекта  «№…». 

В с вою очеред ь, В. Ю. А. по лучила указ анную кварт иру на усло виях 

пожиз ненного со держания с и ждивением. Со гласно п. 5, от ветчица 

об язалась по жизненно по лностью со держать ист ицу, обеспеч ивая ее 

пит анием, оде ждой, уходо м и необхо димой помо щью, при это м, со-

храни в за ней пр аво бесплат ного пожиз ненного по льзования у казанной 

к вартирой. Сто имость все го ежемесяч ного объем а содержан ия с ижди-

ве нием сторо ны определ или в размере д вух величи н прожиточ ного 

миниму ма, устано вленного в Кр аснодарско м крае. Ист ица ссылаетс я 

на то обсто ятельство, что у же более д вух месяце в содержан ия не по-

луч ает, также она считает, что д анные обсто ятельства я вляются 

су щественным н арушением ус ловий дого вора. В св язи с чем истица 

прос ила растор гнуть дого вор ренты с по жизненным со держанием от 

28.01. 2020 и пре кратить пр аво собстве нности ответч ика на кварт иру, 

распо ложенную по а дресу: «…», воз вратив кварт иру истице. Тре-

бо вания истицы удов летворены1. 

Договор ре нты, по которо му происхо дит отчужде ние недви-

ж имого имущест ва, подлеж ит нотариа льному удосто верению и го-

су дарственно й регистра ции. 

                                                      
1 Решение Туапсинского городского суда Краснодарского края от 29. 07. 2020 г. по делу № 2-

588/2020 [Электронный ресурс]. URL: https://sudact.ru/regular/doc/eu7ojsIr0JWv. 
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Договор дарения 

По договору д арения одн а сторона ( даритель) без возмездно пе-

ре дает либо об язуется пере дать контр агенту (од аряемому) ве щь в 

собст венность и ли имущест венное пра во (требов ание) к себе и ли к 

третье му лицу либо ос вобождает и ли обязуетс я освободит ь его от 

и мущественно й обязанност и перед собо й или пере д третьим л ицом. 

Договор даре ния жилого по мещения за ключается в п исьменной 

фор ме и подле жит государст венной рег истрации. 

Передача д ара произво дится посре дством его вруче ния, сим-

во лической пере дачи‚ напр имер‚ вруче ние ключей л ибо вручен ия 

правоуст анавливающ их документо в. 

Соглашение о пере даче дара о даряемому пос ле смерти д арителя 

ничто жно. 

В законе пре дусмотрены от дельные за преты относ ительно да-

ре ния. Не до пускается д арение, за ис ключением об ычных подар ков 

(стоимост ью не более тре х тысяч руб лей): 

1) от имени м алолетних и гр аждан, приз нанных недеес пособными, 

и х законным пре дставителя м; 

2) работникам обр азовательн ых организ аций, меди цинских ор га-

низаций, ор ганизаций, о казывающих со циальные ус луги, и ан ало-

гичных ор ганизаций, в ключая орг анизации д ля детей-с ирот и дете й, 

оставши хся без по печения родителей, гр ажданами, н аходящимис я в 

них на лече нии, содер жании либо вос питании, су пругами и родствен-

ника ми этих гр аждан; 

3) лицам, заме щающим госу дарственные до лжности РФ, го-

су дарственные до лжности субъе ктов РФ, му ниципальные до лжности, 

госу дарственны м служащим, му ниципальны м служащим, с лужащим 

Ба нка России в с вязи с их до лжностным по ложением и ли в связи с 

ис полнением и ми служебн ых обязанносте й; 

4) в отношени ях между ко ммерческим и организа циями. 

По данному по воду можно пр ивести сле дующий при мер из су-

деб ной практи ки. Истец Л. А.  А. обратилс я в Советс кий районн ый суд 

г. Ор ла с иском. В обос нование ис ка указал с ледующее. Пр иказом 

УМВ Д России от Д Д.ММ.ГГ № «…» н а него было н аложено 

дис циплинарное вз ыскание в в иде «…». Пр иказом УМВ Д России по 

Ор ловской об ласти от Д Д.ММ.ГГ № «…» с у казанной д аты 
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(ДД.ММ. ГГ) с ним б ыл расторг нут контра кт и он бы л уволен со 

с лужбы в ор ганах внутре нних дел РФ по ос нованию, предусмотрен-

но му «…» Федер ального за кона № 342-ФЗ «О с лужбе в ор ганах внут-

ре нних дел РФ и в несении из менений в от дельные за конодатель ные 

акты РФ», в с вязи с «…». Ос нованием у вольнения я вилось зак лючение 

слу жебной про верки от Д Д.ММ.ГГ, пр иказ УМВД Росс ии по Ор-

ло вской област и от ДД.ММ. ГГ. Из заключе ния служеб ной провер ки 

следует, что исте ц допустил «…» Фе дерального з акона № 34 2-ФЗ, вы-

раз ившееся в «…» Д Д.ММ.ГГ и Д Д.ММ.ГГ якоб ы с требов анием 

оказ ать содейст вие в возвр ате денежн ых средств, пере данных им 

Ф ИО13 с цел ью избежат ь «…», нахо дившемуся в про изводстве ист ца, 

неиспо лнение требо ваний «…» Пор ядка, уста новленного пр иказом 

МВД Росс ии от ДД.М М.ГГ № 293 «Об ут верждении Пор ядка уве-

до мления в с истеме МВД Росс ии о факта х обращени я в целях 

с клонения к со вершению корру пционных пр авонарушен ий» в част и 

обязанност и сообщать обо все х обращени ях в целью с клонения к 

со вершению корру пционных пр авонарушен ий в день обр ащения. 

Истец пола гал, что в хо де служебно й проверки т аких факто в вы-

явлено не б ыло, указа л, что зак лючение слу жебной про верки было 

ос новано лиш ь на показ аниях ФИО1 3 и его матер и ФИО15 котор ые 

являлис ь заинтересо ванными ли цами, провер ка была про ведена с «…» 

без учет а пояснени й истца от носительно обсто ятельств.  

Судом уста новлены сле дующие факт ические обсто ятельства де ла. 

ДД.ММ.ГГ в от ношении «…» Л.  А. А. было возбу ждено уголо вное де-

ло по пр изнакам сост ава престу пления, пре дусмотренно го «…» УК 

РФ. Д анное обсто ятельство я вилось осно ванием для про ведения в 

от ношении не го служебно й проверки. В хо де проверк и по резул ьтатам 

прос мотра видеоз аписи разго вора, состо явшегося ме жду Л. А. А. и 

Ф ИО13, ДД.ММ. ГГ на терр итории «…» о коло «...» а т акже изуче ния 

следст венных матер иалов в част и ознакомле ния Л. А. А. со 

сте нограммой р азговора от Д Д.ММ.ГГ, состо явшегося ме жду ним и 

Ф ИО13, было уст ановлено, что в хо де встреч Ф ИО13 обращ ался к 

Л. А. А. с просьбо й вернуть пере данное нез аконное де нежное 

воз награждение з а «…» в от ношении ФИО1 3, так как Л.  А. А. не 

вы полнил сво их обязате льств, и ФИО1 3 был осуж ден по «…» У К РФ; 

в хо де просмотр а видеозап иси было уст ановлено, что Л. А. А. знает об 
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обстоятельствах по лучения нез аконного де нежного воз награждени я, 

обещает ре шить данну ю проблему пос ле того, к ак «…». Пр и этом 

Л. А. А. говорил, что д ля себя да нные денеж ные средст ва он не бр ал и 

что Ф ИО13 также не в ыполнил вз ятых на себ я обязател ьств. 

Судом иссле дована вып иска из до проса ФИО1 3 от ДД.ММ. ГГ, из 

которо й следует, что в от ношении не го было возбу ждено уголо вное 

дело по пр изнакам сост ава престу пления, пре дусмотренно го «…» УК 

РФ; Л.  А. А., явля ясь должност ным лицом, сооб щил ему, что з а «…» 

указ анная сумм а была пере дана ФИО13 Л.  А. А., одна ко ФИО13 все 

р авно был осу жден по да нной статье; в Д Д.ММ.ГГ он встрет ился с 

Л. А.  А. по пово ду возврат а денежных сре дств, одна ко, Л. А. А. де ньги 

ему не вер нул; в ДД. ММ.ГГ по ф акту незако нных дейст вий Л. А. А. 

к ак сотрудн ика полици и ФИО13 обр атился в «…». 

В письменн ых объясне ниях от ДД. ММ.ГГ ФИО1 3 пояснил, что 

денежна я сумма «…» б ыла переда на им лично Л.  А. А. и предназнача-

лас ь за «…» в от ношении ФИО1 3, однако у головное де ло прекраще но 

не было, ф актически о н был осуж ден; в ДД. ММ.ГГ под ко нтролем со-

тру дников «…» о н, ФИО13 встрет ился с Л. А.  А., потребо вал возврат а 

денежных сре дств, Л. А.  А. возвращ ать деньги не от казывался, пояс-

нил ему, что де ньги вернет, ко гда «…», пр и этом Л. А.  А. «прекрас но 

понимал» что о н, ФИО13, об виняет его в корру пционном пре-

сту плении, и нес мотря на это про должал раз говор о воз врате денежных 

средст в. 

Согласно экспертизе  «№…» от Д Д.ММ.ГГ, сост авленной «…» по 

результатам исс ледования в идеофайла с з аписью раз говора меж ду Л. 

А. А. и Ф ИО13 от ДД. ММ.ГГ, было уст ановлено, что в представленно м 

тексте ш ла речь о проб лемах с пр авоохраните льными органами у 

ФИО1 3 имеются в ысказывани я, позволя ющие сделат ь вывод о то м, 

что ком муниканту М1 (сотру днику поли ции Л. А. А.) из вестно о про-

блемах с пр авоохраните льными орг анами у ко ммуниканта М; реч ь 

идет об о казании ко ммуниканто м М1 (сотру дником пол иции) помо щи 

в решении проблем с пр авоохраните льными орг анами комму никанту 

М., в пре дставленно м тексте ш ла речь о пере даче денеж ных средст в от 

коммуниканта М ко ммуниканту М1, и мевшей место до а нализируемо й 

коммуникации, в про шлом, дене жные средст ва передав ались в об мен 

на совершение дейст вий, в резу льтате котор ых уголовное де ло комму-
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ни канта М «не у йдет в суд», субъе ктом этих де йствий, веро ятно, яв-

ля лось третье л ицо, не уч аствующее в р азговоре и н апрямую не 

н азываемое, в пре дставленно м тексте ш ла речь о де йствиях по-

сре днического х арактера. Субъе ктом этих де йствий явл яется коммуни-

кант М1, в пре дставленно м тексте и мелись побу ждения к воз врату пе-

ре данного нез аконного де нежного воз награждени я. 

Таким образо м, в судеб ном заседа нии устано влено, что н арушения 

уст ановленных требо ваний со сторо ны Л. А. А. и мели место, ответчи-

ком соб люден уста новленный з аконодател ьством пор ядок и сро ки 

привлече ния к дисц иплинарной от ветственност и, в связи с че м суд 

прихо дит к выво ду, что исте ц привлече н к дисцип линарной ответ-

ственност и на закон ных основа ниях и иско вые требов ания о признании 

незаконными за ключения с лужебной проверки и пр иказа об увольне-

нии, восст ановлении н а работе не по длежат удо влетворени ю1. 

Запрет на д арение субъе ктам, заме щающим госу дарственные 

должности РФ, госу дарственные до лжности субъе ктов РФ, муници-

пальные до лжности, госу дарственны м служащим, муниципальны м 

служащим, с лужащим Ба нка России, не р аспростран яется на с лучаи 

даре ния в связ и с протоко льными меро приятиями, с лужебными коман-

дировка ми иными оф ициальными меро приятиями. По дарки, сто имость 

котор ых превышает тр и тысячи руб лей, в зав исимости от ст атуса ода-

ряемого счит аются федер альной собст венностью, собст венностью 

субъекта РФ либо му ниципально й собствен ностью и пере даются слу-

жащим по а кту в соот ветствующи й орган. 

Дарение иму щества, которое н аходится в об щей совмест ной соб-

стве нности, воз можно по со гласию все х участнико в собствен ности по 

пр авилам‚ пре дусмотренн ым ст. 253  ГК РФ. 

У дарителя имеется пра во отказат ься от испо лнения дого вора, ко-

торое в ключает в себ я обещание пере дать в буду щем одаряе мому вещь 

или право л ибо освобо дить одаряе мого от иму щественной обязанно-

сти, ес ли после з аключения до говора иму щественное л ибо семейное 

положение ил и состояние з доровья дар ителя изме нилось насто лько, 

что ис полнение обе щания в но вых услови ях приведет к су щественному 

снижению уро вня его жиз ни. 

                                                      
1
 Решение Советского районного суда г. Орла от 29 августа 2019 года по делу № 2-1587/2019 

[Электронный ресурс]. URL: https://sudact.ru/regular/doc/4r4NoPAiEFmm.  

https://sudact.ru/regular/doc/4r4NoPAiEFmm.
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Наследование 

Пр иобретение в собст венность ж илых помеще ний возмож но в ре-

зультате насле дования‚ ко гда имущест во умершего ( наследство, 

н аследствен ное имущест во) перехо дит к друг им субъект ам в поряд ке 

универсального пр авопреемст ва, т. е. в неизме нном виде к ак единое 

целое и в од ин и тот же мо мент, если из нор м ГК РФ не с ледует иное: 

 
 
 
 
 
 

Одним из ос нований нас ледования я вляется за вещание‚ т. е. 

р аспоряжение гр ажданина от носительно с воего имущест ва на случ ай 

смерти. 

При сущест вовании за вещания нас ледование ре ализуется со г-

ласно ук азанием нас ледодателя, пр и условии‚ что: а) з авещание со-

от ветствует требо ваниям зако на‚ предпо ложим, не бу дет иметь с илы 

завеща ние, соста вленное не дееспособн ым граждан ином (п. 2 ст. 1118 

Г К) и т. д.); б) з акон не уст анавливает дру гие правил а о насле-

до вании, напр имер, некотор ые субъект ы, независ имо от содер жания 

заве щания, наде лены право м на обязате льную долю в н аследстве1. 

Если умерши й не остав лял завеща ние (или з авещание я вляется 

не действител ьным), то осу ществляетс я наследов ание по за кону. При 

это м термин « наследован ие по зако ну» являетс я достаточ но услов-

ны м, посколь ку наследо вание по з авещанию т акже осущест вляется в 

соот ветствии с требо ваниями за кона: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                      
 1 Гражданский кодекс Российской Федерации. Постатейный комментарий к разделу V: Наслед-

ственное право / Б. М. Гонгало, Т. И. Зайцева, И. Е. Манылов и др.; М., Статут. 2013. 264 с.  

 

Основания наследования 

По закону По завещанию 

Наследование по закону 

Наследники пер вой  

очеред и 

Наследники трет ьей  

очеред и 

Наследники пос ледующих  

очере дей 
Выморочное и мущество 

Наследники второй  

очеред и 
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К наследникам первой очереди относятся: 
– дети наследодателя; 
– супруг наследодателя; 

– родители наследодателя; 

– внуки наследодателя (по праву представления). 
К наследникам второй очереди относятся: 
– полнородные и неполнородные братья и сестры наследодателя; 
– дедушки и бабушки наследодателя; 
– племянники и племянницы наследодателя. 
К наследникам третьей очереди относятся: 

– дяди и тети наследодателя; 
– двоюродные братья и сестры (по праву представления). 
К наследникам четвертой очереди относятся: 

– Прадедушки и пр абабушки н аследодате ля. 

К наследникам пятой очереди относятся: 

–дети родны х племянни ков и плем янниц насле додателя; 

– родные брат ья и сестр ы бабушек и де душек насле додателя. 

К наследникам шестой очереди относятся: 

– дети двоюро дных внуко в и внучек; 

– дети двоюро дных братье в и сестер; 

– дети двоюро дных дедуше к и бабуше к. 

К наследникам седьмой очереди относятся: 

– пасынки и п адчерицы‚ отч им и мачех а наследод ателя. 

Субъекты, имеющие право на приобретение в собственность вы-
морочного имущества различных видов: 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Возникновение пр ава наследо вания имущест ва наследо дателя у 

субъе кта вместо н аследника по з акону, котор ый умер до от крытия 

Выморочное 

имущество 

Российская  

Федерация 

Муниципальное 

образование 

Все выморочное 

имущество 

Земельный участок и 

расположенные на нем  

объекты недвижимости 

ии доля в праве 

Жилое помещение 

или доля в праве 



 

86 
 

наследства, именуется правом пре дставления (ст. 1146 Г К РФ). Так, 

по од ному из гр ажданских де л было уст ановлено, что н а основани и 

Постанов ления глав ы «» от ДД. ММ.ГГГГ № от цу истца П.  П. Ф. при-

на длежал земе льный участо к, располо женный по а дресу: с/т Ю жанка, 

при от кормсовхозе « Абинский» по а дресу: «…», уч асток № «…». Пр и 

жизни у П.  П. Ф. было д ва сына, о дним из котор ых являетс я истец по 

де лу. ДД.ММ. ГГГГ брат ист ца П. В. П. у мер. В сво ю очередь, у 

у мершего имеетс я сын Арсе ний, матер ью которого я вляется Д.  Л. А.‚ 

котор ая обращал ась в нотар иальную ко нтору в интерес ах несо-

вер шеннолетне го сына1. 

2.2 Соотношение права собственности  

и иных вещных прав на жилые помещения 

Иные вещные права на жилые помещения. 

Залог недвижимости (ипотека) 

Право собст венности‚ и ные вещные пр ава на нед вижимость, огра-

ничения эт их прав, и х возникно вение, изме нение и пре кращение под-

лежат государственной ре гистрации в Е дином госу дарственно м ре-

естре у полномочен ными орган ами. Регистр ация осущест вляется в от-

ношении пр ав:  

– собст венности; 

– хоз яйственного ве дения;  

– опер ативного у правления;  

– по жизненного н аследуемого в ладения;  

– пр аво постоя нного пользо вания;  

– ипотеки; 
– сервитута; 

– ин ые права в с лучаях, предусмотренных ГК РФ и ин ыми зако-

на ми (п. 1 ст. 1 31 ГК РФ). 

Залог земе льных участ ков, предпр иятий, зда ний, соору жений, 

кварт ир и друго го недвижи мого имущест ва (ипотек а) регулируетс я За-

коном об и потеке.  

В ст. 1 наз ванного за кона сказа но‚ что по до говору о з алоге не-

движимого иму щества (об и потеке) од на сторона – з алогодержате ль, 

являющийся кредиторо м по обязате льству, обес печенному и потекой, 

                                                      
1 Решение Абинского районного суда Краснодарского края от 17.07.2020г. по делу № 2-

1320/2020 [Электронный ресурс]. URL: https://sudact.ru/regular/doc/uGmFGWVlfpUC.  
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вправе получ ить удовлет ворение сво их денежны х требован ий к 

должн ику по это му обязате льству из сто имости зало женного недви-

жимого и мущества дру гой сторон ы – залого дателя пре имуществен но 

перед дру гими кредитор ами залого дателя, за изъ ятиями, установлен-

ным и федераль ным законо м. 

Залогодателем мо жет быть с ам должник по об язательству, обеспе-

ченному и потекой, и ли лицо, не уч аствующее в это м обязател ьстве 

(трет ье лицо). 

При этом с ледует отмет ить, что и мущество, н а которое установле-

на и потека, ост ается у за логодателя в е го владени и и пользо вании. 

Статья 2 зако на об ипоте ке определе н круг обес печения обяза-

тельств. Т ак‚ ипотек а может быт ь установле на в обеспече ние обяза-

тельства по кре дитному до говору, по до говору зай ма или ино го обяза-

тельства, в то м числе об язательств а, основан ного на ку пле-продаже, 

аренде, подря де, другом до говоре, пр ичинении вре да, если и ное не 

предусмотрено фе деральным з аконом. 

Также указ анным зако ном опреде лен перече нь имущест ва, кото-

ры й может быт ь предмето м ипотеки. Сре ди прочих в идов имущест ва, 

указан ы следующие: ж илые дома, к вартиры и ч асти жилых до мов и 

квартир, состоя щие из одно й или неско льких изол ированных ко мнат, 

дачи, с адовые дом а, гаражи и дру гие строен ия потребите льского 

назначения. 

Общие прав ила о зало ге, примен яются к ипоте ке в случа ях, когда 

настоящим Г К РФ или з аконом об и потеке не уст ановлены и ные пра-

вил а (п. 2 ст. 3 34 ГК РФ). 

2.3 Понятие и правовое положение членов семьи  

и бывших членов семьи собственника жилого помещения 

В соответст вии со ст. 31 Ж К РФ к чле нам семьи собст венника 

жи лого помеще ния относятс я проживаю щие совмест но с данны м 

собствен ником в пр инадлежаще м ему жило м помещени и его супру г, 

а также дет и и родите ли данного собст венника. Пр и этом дел ается 

уточ нение, что дру гие родстве нники, нетру доспособные и ждивенцы 

и в ис ключительн ых случаях и ные гражда не могут быть призн аны 

членами се мьи собстве нника, если они все лены собственником в 

к ачестве чле нов своей се мьи. 
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Члены семь и собствен ника жилого по мещения име ют право 

пользования д анным жилы м помещение м наравне с е го соб-

стве нником, ес ли иное не уст ановлено со глашением ме жду соб-

стве нником и ч ленами его се мьи. Члены се мьи собстве нника жило го 

помещен ия обязаны ис пользовать д анное жилое по мещение по 

н азначению, обес печивать е го сохранност ь. 

Дееспособные и о граниченные су дом в деес пособности ч лены 

семьи собст венника жи лого помеще ния несут со лидарную с соб-

ственником от ветственност ь по обязате льствам, в ытекающим из 

пользования д анным жилы м помещение м, если иное не уст ановлено 

со глашением ме жду собстве нником и ч ленами его се мьи. 

По общему пр авилу в случ ае прекраще ния семейн ых отношен ий 

с собст венником ж илого поме щения право по льзования д анным жи-

лы м помещение м за бывши м членом се мьи собстве нника этого жило-

го поме щения не со храняется.  

 

Право пожизненного проживания в жилом помещении,  

принадлежащем другому лицу по договору  

или в силу завещательного отказа 

Право на по лучение за вещательно го отказа де йствует в тече ние 

трех лет со д ня открыти я наследст ва и не пере ходит к дру гим лицам. 

О днако отказо получателю в з авещании мо жет быть по дназначен 

дру гой отказо получатель н а случай, ес ли назначе нный в заве щании 

отказо получатель у мрет до от крытия нас ледства ил и одновреме нно с 

насле додателем, л ибо откажетс я от принят ия завещате льного отк аза 

или не вос пользуется с воим право м на получе ние завещате льного 

отк аза, либо л ишится пра ва на получе ние завещате льного отк аза в 

соот ветствии с пр авилами п. 5 ст. 1117 Г К РФ (пар. 4 г л. 33 ст. 11 37 

ГК РФ). 

В соответствии со ст. 3 3 ЖК РФ гр ажданин, которо му по за-

ве щательному от казу предост авлено пра во пользов ания жилым по-

мещением н а указанны й в соответст вующем заве щании срок, пользу-

ется д анным жилы м помещение м наравне с собст венником д анного 

жило го помещен ия. По истече нии устано вленного з авещательн ым 

отказом сро ка пользов ания жилым по мещением пр аво пользо вания 

им у соот ветствующе го граждан ина прекра щается, за ис ключением 
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с лучаев, ес ли право по льзования д анным жилы м помещение м у соот-

ветст вующего гр ажданина воз никло на и ном законно м основани и. 

При этом гр ажданин, про живающий в ж илом помеще нии, 

предост авленном по з авещательно му отказу, в праве потребо вать гос-

уд арственной ре гистрации пр ава пользо вания жилы м помещение м, 

возника ющего из з авещательно го отказа. 

Все вещные пр ава в жили щной сфере по длежат госу дарственно й 

регистрации в соот ветствии с Фе деральным з аконом «О государ-

ственной регистра ции недвиж имости», Гр ажданским ко дексом РФ и 

Ж илищным ко дексом РФ. 

Зако нодательст вом предус мотрено еще о дно право по жизненного 

про живания в ж илом помеще нии на осно вании дого вора пожизнен-

ного содержания с и ждивением, которое ре гулируется нор мами 

Гражданского и Ж илищного ко дексов Росс ийской Федер ации. 

2.4 Общее имущество собственников в многоквартирном доме 

Состав обще го имущест ва многокв артирного до ма (далее – 

М КД) устана вливается ст. 36 Ж К РФ. К не му относятс я: 

1) помещен ия в доме, не я вляющиеся ч астями кварт ир и предна-

значенные д ля обслужи вания более о дного поме щения в да нном до-

ме, в то м числе ме жквартирные лест ничные пло щадки, лест ницы, 

лифты, лифтовые и и ные шахты, кор идоры, тех нические эт ажи, чер-

да ки, подвал ы, в котор ых имеются и нженерные ко ммуникации, и ное 

обслуживающее бо лее одного по мещения в д анном доме оборудова-

ние (те хнические по двалы); 

2) иные по мещения в доме, не пр инадлежащие от дельным соб-

ственникам и пре дназначенн ые для удо влетворени я социально-

бытовых потреб ностей собст венников по мещений в д анном доме, 

включая поме щения, пре дназначенн ые для орг анизации и х досуга, 

культурного р азвития, детс кого творчест ва, заняти й физическо й 

культуро й и спорто м и подобн ых меропри ятий; 

3) крыши, о граждающие несу щие и ненесу щие констру кции до-

ма, ме ханическое, э лектрическое, с анитарно-те хническое и дру гое 

оборудо вание (в то м числе ко нструкции и ( или) иное обору дование, 

пре дназначенн ые для обес печения бес препятстве нного досту па инва-

лидо в к помеще ниям в мно гоквартирно м доме), н аходящееся в 
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д анном доме з а пределам и или внутр и помещени й и обслуж ивающее 

бо лее одного по мещения; 

4) земельн ый участок, н а котором р асположен дом, с э лементами 

озеленения и б лагоустройст ва, иные пре дназначенн ые для обслужи-

вания, э ксплуатаци и и благоустро йства дома и р асположенн ые на зе-

ме льном участ ке объекты. Гр аницы и раз мер земель ного участ ка, на 

которо м расположе н многокварт ирный дом, о пределяютс я в соответ-

ствии с требо ваниями зе мельного з аконодател ьства и законодательста 

о градостро ительной де ятельности. 

 

Право собственности на общее имущество в многоквартирном 

доме и коммунальной квартире 

В соответст вии с п. 1 ст. 37 Ж К РФ Доля в праве об щей соб-

ственности на об щее имущест во в много квартирном до ме собствен-

ника поме щения в это м доме про порциональ на размеру об щей пло-

щади указанно го помещен ия. Например, з дание состо ит из 

10 помещений, из котор ых пять – ж илые, а ост альные пят ь – нет. О ни 

входят в сост ав общедомо вого имущест ва. Метраж к аждого по-

ме щения исчис ляется в 30 кв. метров, сумма п лощадей – 300 м2. Что-

бы р ассчитать до лю владель ца жилой к вартиры, де лят метраж е го 

жилья на су мму метра жа помещен ий во всем здани и: 30:300=0,1 

(10 % или 10/100). 

По правила м ч. 4 ст. 37 Ж К РФ собственник по мещения в 

м ногоквартир ном доме не в праве: 

1) осущест влять выде л в натуре с воей доли в пр аве общей соб-

ственности н а общее иму щество в м ногоквартир ном доме; 

2) отчуждат ь свою дол ю в праве об щей собстве нности на об щее 

имущество в много квартирном до ме, а также со вершать ин ые дей-

ствия, влекущие з а собой пере дачу этой до ли отдельно от пр ава соб-

стве нности на у казанное по мещение. 

Собственникам ко мнат в ком мунальной к вартире пр инадлежат 

н а праве об щей долево й собствен ности поме щения в да нной кварти-

ре, испол ьзуемые дл я обслужив ания более о дной комнат ы (п. 1 ст. 41 

Ж К РФ). Дол я в праве об щей собстве нности на об щее имущест во в 

комму нальной кв артире собст венника ко мнаты в да нной кварт ире 

пропор циональна р азмеру обще й площади у казанной ко мнаты. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_353358/4e7c454febb18a75f99a0e0a1256de288dbd7129/#dst100088
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2.5 Общее собрание собственников недвижимого имущества  

в многоквартирном доме: подготовка, определение кворума, 

формирование повестки собрания, принятие решения 

Общее собр ание собст венников по мещений в м ногоквартир ном 

доме я вляется ор ганом упра вления мно гоквартирн ым домом (ч. 1 

ст. 44 Ж К РФ). 

Вопросы‚ котор ые относятс я к компете нции общего собр ания 

собственников по мещений в м ногоквартир ном доме регламентирова-

ны ст. 44 Ж К РФ. 

Собственники по мещений в м ногоквартир ном доме об язаны еже-

го дно провод ить годовое об щее собран ие собстве нников поме щений 

в мно гоквартирно м доме. Ес ли иное не уст ановлено об щим собрани-

ем собстве нников поме щений в мно гоквартирно м доме, их го довое 

общее собр ание про водится в тече ние второго к вартала го да, следу-

ющего за отчет ным. Проводимые по мимо годово го общего собр ания 

общее собрание собственников помещения в многоквартирном доме 

будут признаваться внеочередными.  

Общее собр ание собст венников по мещений в м ногоквартир ном 

доме пр авомочно ( имеет квору м), если в не м приняли уч астие соб-

ственники по мещений в д анном доме и ли их предст авители, облада-

ющие бо лее чем пят ьюдесятью про центами го лосов от об щего числа 

голосов, за ис ключением с лучаев реше ния вопрос а о перево де жилого 

по мещения в не жилое. В это й ситуации необ ходим нижеследу ющий 

расчет голосов при определении квору ма: 

1) при нал ичии в мно гоквартирно м доме более о дного подъез да в 

случае, ес ли в общем собр ании собст венников по мещений в много-

квартир ном доме пр иняли участ ие собстве нники поме щений в 

да нном много квартирном до ме или их пре дставители, об ладающие 

более чем пят ьюдесятью про центами го лосов от об щего числа голо-

сов собст венников по мещений в д анном много квартирном до ме, в 

том ч исле собст венники по мещений в м ногоквартир ном доме, в 

подъезде которо го располо жено перево димое поме щение, обладаю-

щие бо лее чем дву мя третями го лосов от об щего числа го лосов таки х 

собствен ников; 

2) при нал ичии в мно гоквартирно м доме одно го подъезд а в слу-

чае, ес ли в общем собр ании собст венников по мещений в многоквар-
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тир ном доме пр иняли участ ие собстве нники поме щений в да нном 

много квартирном до ме или их пре дставители, об ладающие бо лее чем 

дву мя третями го лосов от об щего числа го лосов собст венников 

по мещений в д анном много квартирном до ме. 

Собственник, и ное лицо, у казанное в Ж К РФ, по и нициативе ко-

тор ых созываетс я общее собр ание собст венников по мещений в мно-

гоквартир ном доме, об язаны сооб щить собст венникам по мещений в 

д анном доме о про ведении та кого собра ния не поз днее чем з а десять 

д ней до дат ы его прове дения. В у казанный сро к сообщение о прове-

дении об щего собра ния собстве нников поме щений в многоквартир-

но м доме дол жно быть н аправлено к аждому собст веннику помеще-

ния в д анном доме з аказным пис ьмом, если ре шением обще го собра-

ни я собствен ников поме щений в да нном доме не пре дусмотрен и ной 

способ н аправления это го сообщен ия в письме нной форме, и ли вру-

чено к аждому собст веннику по мещения в д анном доме по д роспись 

л ибо размеще но в помеще нии данного до ма, опреде ленном так им 

решение м и доступ ном для все х собствен ников поме щений в да нном 

доме. С ведения‚ котор ые должны отр ажаться в сооб щении регламен-

тирова ны в ч. 5 ст. 45 Ж К РФ. 

Общее собр ание собст венников по мещений в м ногоквартир ном 

доме мо жет провод иться посре дством: 

1) очного го лосования (со вместного пр исутствия собст венников 

помещений в д анном доме д ля обсужде ния вопросо в повестки д ня и 

принят ия решений по во просам, пост авленным н а голосова ние); 

2) заочного го лосования (о просным путе м или с ис пользование м 

системы в соот ветствии со статьей 47.1 ЖК РФ); 

3) очно-заоч ного голосо вания (ст. 44.1 Ж К РФ). 

Как правило‚ ре шения обще го собрани я собствен ников по-

ме щений в мно гоквартирно м доме по во просам, пост авленным н а го-

лосование, прини маются бол ьшинством го лосов от об щего числа го-

лосов, прин имающих уч астие в да нном собра нии собственников по-

мещений в многоквартирном доме. Ре шение офор мляется протоко-

лом.  
 
 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_343105/90a78c532abe855f9ed541add28aa264f200050b/#dst101266


 

93 
 

ГЛАВА 3. ДОГОВОР НАЙМА ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ 

3.1 Понятие договора найма жилых помещений,  

видовая характеристика 

Общее опре деление до говора най ма жилого по мещения даетс я в 

ст. 671 Г К РФ. 

По договору н айма жилого по мещения од на сторона – собствен-

ник жило го помещен ия или упр авомоченное и м лицо (на ймодатель) – 

об язуется пре доставить дру гой стороне ( нанимателю) ж илое поме-

ще ние за плату во в ладение и по льзование д ля прожива ния в нем 

(ст. 671 Г К). 

Такой дого вор принято и меновать до говором ко ммерческого 

найма‚ хотя т акое понят ие в гражд анском зако нодательст ве отсут-

ствует‚ оно р азработано в до ктрине. 

В следующе й ст. 672 Г К РФ речь и дет о дого воре найма ж илого 

поме щения в госу дарственно м или муни ципальном ж илищном фо нде 

социал ьного испо льзования, т. е. о до говорах‚ котор ые регла-

ме нтированы в ст. 60‚ 91.1‚ 100 Ж К РФ. 

По договору со циального н айма жилого по мещения од на сторо-

на – собст венники жило го помещен ия государст венного ил и муници-

па льного жил ищного фон да (действу ющие от его и мени уполномо-

ченный госу дарственны й орган ил и уполномоче нный орган мест ного 

самоу правления) л ибо управо моченное и м лицо (на ймодатель) 

об язуется пере дать друго й сторо-не – гр ажданину ( нанимателю) жи-

лое помеще ние во вла дение и в по льзование д ля прожива ния на 

усло виях, уста новленных Ж К РФ. 

По договору н айма жилого по мещения жи лищного фо нда соци-

ал ьного испо льзования о дна сторон а (наймод атель – орган государ-

ственно й власти, ор ган местно го самоупр авления, у полномочен ные 

выступ ать соответст венно от и мени Росси йской Федер ации, субъе кта 

Российс кой Федера ции, муниц ипального обр азования в к ачестве соб-

ственника жи лого помеще ния государст венного ил и муниципа льного 

жил ищного фон да, либо у полномочен ная указан ным органо м органи-

зация; орган изация, яв ляющаяся собст венником ж илого поме щения 

частного жилищ ного фонда и ли уполномоче нная собст венником 

т акого жило го помещен ия и соответст вующая требованиям, установ-

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_209744/f8bfbe40b94a2c835d0380a0e5d17589e94b481b/#dst100194
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ле нным Правите льством Росс ийской Федер ации) обязуется пере дать 

друго й стороне - гр ажданину, пр изнанному ну ждающимся в ж илом 

помеще нии (нани мателю), ж илое помеще ние, предус мотренное в ста-

тье 91.5 ЖК РФ, во владе ние и пользо вание для про живания в не м на 

услов иях, устано вленных ЖК РФ. 

Законодательное з акрепление до говора най ма специ-

ал изированно го жилого по мещения (ст. 100 Ж К РФ) позво ляет вы-

дел ить еще од ин вид. По до говору най ма специал изированно го жило-

го по мещения од на сторона – собст венник спе циализиров анного жи-

ло го помещен ия или упо лномоченное и м лицо (на ймодатель) обязу-

ется пере дать друго й стороне – гр ажданину ( нанимателю) д анное жи-

лое по мещение за п лату во вл адение и по льзования д ля временно го 

прожива ния в нем. 

Итак‚ по нор мам действу ющего зако нодательст ва можно выде-

лить 4 дост аточно самосто ятельные ко нструкции до говора най ма 

жилого по мещения: 

– договор найма жилого помещения (ко ммерческого н айма); 

– договор со циального н айма жилого по мещения; 

– договор найма жилого помещения в с пециализиро ванном жи-

лищном фонде; 

– договор найма жилого помещения в ж илищном фо нде социаль-

ного испо льзования. 

3.2 Предпосылки предоставления жилых помещений  

по договору социального найма, и найма жилого помещения  
в жилищном фонде социального использования 

Предоставление ж илого поме щения по до говору соц иального 

н айма регла ментировано ст. 4 9 ЖК РФ.  

Предоставляются м алоимущим гр ажданам, пр изнанным по 

ус ановленным Ж К РФ основ аниям нужд ающимися в ж илых помеще-

ниях, предост авляемых по до говорам со циального н айма. Тако выми 

являютс я граждане, пр изнанные ну ждающимися ор ганом мест ного 

самоу правления в пор ядке, уста новленном з аконом соответствую-

ще го субъект а Российско й Федераци и, с учето м дохода, приходяще-

гос я на каждо го члена се мьи, и сто имости иму щества, на ходящегося 

в собст венности ч ленов семь и и подлеж ащего нало гообложени ю. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_343105/ea2c65af05ed8b16f46281a9a21b940d67bca5e5/#dst101315
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Жилые поме щения жили щного фонд а Российско й Федераци и 

или жили щного фонд а субъекта Росс ийской Федер ации по до говорам 

н айма жилых помещений в специализированном жилищном фонде 

предост авляются на основании положений специальных федер альных 

зако нов, указо в Президент а Российско й Федераци и и жилищным за-

ко нодательством субъект ов Российско й Федераци и категори ям граж-

дан, пр изнанных нуждающимися в жилых помещениях указанного 

жилищного фонда по основаниям, отраженным в вышеназванных 
нормативных актах.  

В соответст вии со ст. 91. 3 ЖК РФ Ж илые помеще ния могут б ыть 

предост авлены по до говорам на йма жилых по мещений жи лищного 

фо нда социал ьного испо льзования гр ажданам, пр изнанным по 

уст ановленным Ж К РФ основ аниям нужд ающимися в ж илых поме-

ще ниях в случ ае, если: 

– доход гр ажданина и посто янно прожи вающих сов местно с н им 

членов е го семьи и сто имость под лежащего н алогообложе нию их 

иму щества, котор ые определ яются орга нами местно го само-

упр авления в пор ядке, уста новленном з аконом субъе кта Российс кой 

Федера ции, не пре вышают макс имальный р азмер, уст анавливаем ый в 

соответст вии с ч. 2 ст. 91.3 ЖК РФ (устанавливается ор ганами местно-

го самоу правления в пор ядке, уста новленном з аконом субъе кта Рос-

сийс кой Федера ции, и не мо жет превыш ать размер, поз воляющий 

т акому граж данину и т аким члена м его семь и приобрест и жилое 

по мещение в собст венность з а счет собст венных сре дств, кред ита или 

за йма на приобрете ние жилого по мещения на терр итории со-

от ветствующе го муницип ального обр азования); 

– граждани н не призн ан и не имеет ос нований быт ь признанн ым 

малоиму щим в уста новленном з аконом соот ветствующе го субъект а 

Российско й Федераци и порядке. 

3.3 Основания, порядок вселения граждан в жилые помещения 
по договору социального и коммерческого найма 

Основанием д ля вселени я граждан в ж илое помеще ние служит 

до говор соци ального на йма жилого по мещения. О н заключаетс я в 

письме нной форме н а основани и решения о пре доставлени и жилого 

по мещения жи лищного фо нда социал ьного испо льзования. Типовой 

до говор социального н айма жилого по мещения ут верждается 

Пр авительство м Российско й Федераци и (ст. 63 Ж К РФ). 
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Помимо это го следует н азвать ст. 70 Ж К РФ‚ котор ая регламен-

тирует пр аво нанимателя н а вселение в з анимаемое и м жилое 

по мещение по до говору соц иального н айма други х граждан в каче-

стве чле нов своей се мьи. Нанимател ь вправе все лить в зан имаемое им 

ж илое помеще ние по дого вору социа льного най ма своего су пруга, 

сво их детей и ро дителей. Д ля этого требуетс я письменное со гласие 

все х прожива ющих с ним ч ленов семь и. Он может все лить иных 

гр аждан в к ачестве про живающих со вместно с н им членов с воей се-

мьи с п исьменного со гласия чле нов своей се мьи и наймо дателя. Пр и 

этом на ймодатель мо жет запрет ить вселен ие граждан в к ачестве 

про живающих со вместно с н анимателем ч ленов его се мьи в случ ае, 

если пос ле их вселе ния общая п лощадь жило го помещен ия на одно го 

члена се мьи состав ит менее учет ной нормы. Н а вселение к ро дителям 

их несо вершеннолет них детей не требуетс я согласия ост альных 

чле нов семьи н анимателя и со гласие най модателя. 

Основанием все ления граж дан в жилое по мещение по до говору 

коммерческого н айма служит соот ветствующи й договор‚ котор ый ре-

гламентирован нор мами гл. 35 Г К РФ. Дого вор заключ ается в 

пис ьменной фор ме (ст. 674 Г К РФ). В до говоре дол жны быть у казаны 

гра ждане, посто янно прожи вающие в ж илом помеще нии вместе с 

н анимателем ( п. 2 ст. 677 Г К РФ). С со гласия най модателя, нанимате-

ля и гр аждан, посто янно с ним про живающих, в ж илое помеще ние 

могут б ыть вселен ы другие гр аждане в к ачестве посто янно прожива-

ющих с н анимателем. При вселен ии несовер шеннолетни х детей тако-

го соглас ия не требуетс я (ст. 679 Г К РФ). 

Вселение вре менных жил ьцов возмо жно по  договору как ком-

мерческого н айма жилого по мещения, т ак и соци ального на йма. 

В это м случае со гласия най модателя не требуетс я, он долже н быть 

лиш ь уведомле н. Однако, ес ли при все лении не бу дут соблюде ны 

требова ния законо дательства о нор ме жилой п лощади на о дного 

чело века, наймо дателю пре доставляетс я право за претить все ление 

време нного жиль ца. Таким жильца м разрешено про живать в ж илом 

помеще нии сроком не бо лее шести мес яцев 
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3.4 Особенности владения и пользования жилыми  

помещениями в фонде социального  
и коммерческого использования 

Наниматель ж илого поме щения в до говоре ко ммерческого н айма 

обяза н использо вать жилое по мещение в соот ветствии с е го назна-

че нием – тол ько для про живания. Н аниматель ж илого поме щения 

обяз ан обеспеч ивать его со хранность и по ддерживать в н адлежащем 

состо янии (ч. 1 ст. 678 Г К РФ)‚ про изводить те кущий ремо нт (п. 1 

ст. 681 Г К РФ)‚ внос ить плату з а жилое по мещение в р азмере, 

пор ядке и сро ки, предус мотренные до говором (ч.  3 ст. 678 Г К РФ). 

Наниматель в праве с со гласия най модателя с дать жилое по мещение в 

по днаем (ст. 685 Г К). При это м ответстве нным перед н аймодателе м 

по договору н айма остаетс я нанимате ль. Договор по днайма жило го 

помещен ия может б ыть заключе н при усло вии соблюде ния нормы 

об щей площад и на одного че ловека. 

Граждане, посто янно прожи вающие сов местно с н анимателем, 

имеют равные с н им права по по льзованию ж илым помеще нием. 

Наниматель несет от ветственност ь перед на ймодателем з а действия 

гр аждан, посто янно прожи вающих сов местно с н им, которые нару-

шают ус ловия дого вора найма ж илого поме щения. 

Наниматель ж илого поме щения по до говору соц иального н айма 

имеет пр аво в уста новленном пор ядке: 

1) вселять в з анимаемое по мещение ин ых лиц; 

2) сдавать ж илое помеще ние в подн аем;  

3) разрешат ь проживан ие в жилом по мещении вре менных жиль-

цов; 

4) осущест влять обме н или заме ну занимае мого жилого помеще-

ния; 

5) требоват ь от наймо дателя свое временного про ведения капи-

тального ре монта жило го помещен ия, надлеж ащего участ ия в содержа-

нии обще го имущест ва в много квартирном до ме, а также предоставле-

ни я коммунал ьных услуг. 

Обязанности н анимателя про являются в с ледующем: 

1) использовать ж илое помеще ние по наз начению и в пре делах, ко-

тор ые установ лены ЖК РФ; 

2) обеспечивать со хранность ж илого поме щения; 

3) поддерживать н адлежащее состо яние жилого по мещения; 
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4) проводить те кущий ремо нт жилого по мещения; 

5) своевременно в носить плату з а жилое по мещение и 

ко ммунальные ус луги; 

6) информировать н аймодателя в уст ановленные до говором сро ки 

об изме нении осно ваний и ус ловий, даю щих право по льзования ж илым 

помеще нием по до говору соц иального н айма. 

По договору со циального н айма члены се мьи нанимате ля жилого 

по мещения и меют равные с н анимателем пр ава и обяз анности и несут 

со лидарную от ветственност ь с наним ателем по об язательств ам, выте-

ка ющим из до говора соц иального н айма. 

3.5 Основания и порядок выселения граждан из жилых  

помещений в фонде социального  
и коммерческого использования 

Статья 82 ЖК РФ пре дусматривает от дельные случ аи изменен ия 

жилищно го правоот ношения, воз никшего из до говора соц иального 

н айма путем з амены нани мателя как сторо ны в договоре со циального 

н айма жилого по мещения. Д анная стат ья корреспо ндирует со ст. 686 

Г К РФ, в соот ветствии с которо й по требо ванию нани мателя и дру гих 

гражда н, постоян но с ним про живающих, и с со гласия най модателя 

н аниматель в до говоре най ма жилого по мещения мо жет быть з аменен 

одн им из совер шеннолетни х граждан, посто янно прожи вающих с 

н анимателем. В с лучае смерт и нанимате ля или его в ыбытия из ж илого 

поме щения дого вор продол жает дейст вовать на те х же услов иях, а 

нан имателем ст ановится о дин из гра ждан, посто янно прожи вающих с 

пре жним наним ателем, по об щему соглас ию между н ими. Если т акое 

соглас ие не дост игнуто, все гр аждане, посто янно прожи вающие в 

ж илом помеще нии, стано вятся сона нимателями. 

Согласно ст. 8 3 ЖК РФ до говор соци ального на йма жилого поме-

щения мо жет быть р асторгнут в л юбое время по со глашению сторо н. 

Нанимате ль жилого по мещения по до говору соц иального н айма с 

сог ласия в пис ьменной фор ме прожива ющих совмест но с ним ч ленов 

его се мьи в любое вре мя вправе р асторгнуть до говор соци ального 

на йма. В случ ае выезда н анимателя и ч ленов его се мьи в другое место 

ж ительства до говор соци ального на йма жилого по мещения сч итается 

растор гнутым со д ня выезда. 

Расторжение до говора соц иального н айма жилого по мещения по 

требо ванию наймо дателя допус кается в су дебном пор ядке в случ ае: 
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1) невнесения н анимателем п латы за жи лое помеще ние и (или) 

коммунальные ус луги в тече ние более шест и месяцев; 

2) разрушения и ли поврежде ния жилого по мещения на нимателем 

и ли другими гр ажданами, з а действия котор ых он отвеч ает; 

3) систематического н арушения пр ав и закон ных интересо в сосе-

дей, которое де лает невоз можным сов местное про живание в о дном 

жилом по мещении; 

4) использования ж илого поме щения не по н азначению. 

Согласно ст. 684 Г К не позднее, че м за три мес яца до око нчания 

сро ка договор а коммерчес кого найма н аймодатель до лжен пред-

ло жить наним ателю закл ючить дого вор на тех же и ли иных ус ловиях 

либо пре дупредить е го об отказе про длить дого вор, так к ак не хочет 

с давать поме щение. Есл и ни одна из сторон не в ыразила свое го наме-

рен ия до истече ния срока, до говор счит ается прод ленным на те х же 

услов иях и на тот же сро к. 

Если наймо датель отк азался про длить согл ашение, но в тече ние 

года со д ня окончан ия срока до говора най ма жилого по мещения 

за ключил нов ый договор с дру гим лицом, н аниматель в праве тре-

бо вать призн ания этой с делки неде йствительно й и (или) воз мещения 

уб ытков, прич иненных от казом возоб новить с н им договор.  

Расторжение д анного дого вора также воз можно по вз аимному 

со гласию сторо н (ст. 450 Г К РФ). 

В соответст вии с п. 1 ст. 687 Г К РФ наним атель жило го поме-

щен ия вправе с со гласия посто янно прожи вающих с н им лиц в л юбое 

время р асторгнуть до говор найм а с письме нным преду преждением 

н аймодателя з а три меся ца. 

По требо ванию наймо дателя до говор может б ыть растор гнут в 

судебном пор ядке сле дующих случ аях: 

1) невнесение н анимателем п латы за жи лое помеще ние за шест ь 

месяцев, ес ли договоро м не устано влен более д лительный сро к, а при 

кр аткосрочно м найме – бо лее двух р аз по истече нии устано вленного 

до говором сро ка платежа; 

2) разрушение и ли порча ж илого поме щения нани мателем ил и 

другими гр ажданами, з а действия котор ых он отвеч ает; 

3) аналогично пре кращению пр ава собстве нности на ж илье ГК 

(ст.  293) предус матривает р асторжение до говора при ис пользовани и 
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жилого по мещения не по н азначению л ибо при систе матическом 

н арушении пр ав и интересо в соседей. 

В подобных с лучаях най модатель мо жет предупре дить нанима-

теля о необ ходимости устр анения нару шения. Есл и же наним атель 

или дру гие гражда не, за дейст вия которы х он отвеч ает, после преду-

преждени я продолжа ют использо вать жилое по мещение не по 

н азначению л ибо нарушат ь прав и и нтересы сосе дей, наймо датель 

вправе в судеб ном порядке р асторгнуть до говор найм а жилого поме-

щения. 

Суд по все м трем случ аям может пре доставить сро к до года д ля 

устране ния наруше ний. Если же в тече ние этого сро ка нанимате ль не 

устр анит допуще нных наруше ний или не пр имет всех необ ходимых 

мер д ля их устр анения, су д по повтор ному обраще нию наймод ателя 

может пр инять реше ние о растор жении дого вора. В это м случае по 

прос ьбе нанимате ля суд впр аве отсроч ить исполне ние решени я на 

срок не бо лее одного го да. 

Помимо вышеу казанных ос нований, до говор может б ыть рас-

тор гнут в судеб ном порядке по требо ванию любо й из сторо н, если 

помещение перест ает быть пр игодным дл я постоянно го прожива ния, 

а так же в случае а варийного состо яния. 

В ст. 688 Г К РФ предус мотрены пос ледствия р асторжения дого-

вора най ма жилого по мещения. Н аниматель и дру гие гражда не, про-

жив ающие в жи лом помеще нии к моме нту растор жения дого вора, 

подле жат выселе нию на осно вании реше ния суда. 
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ГЛАВА 4. ПОЛЬЗОВАНИЕ СПЕЦИАЛИЗИРОВАННЫМИ  

ЖИЛЫМИ ПОМЕЩЕНИЯМИ 

4.1 Понятие и виды специализированного жилищного фонда 

Специализированный ж илищный фо нд – совокупность предна-

значенных д ля прожива ния отдель ных категор ий граждан и предо-

ставляем ых по прав илам разде ла IV ЖК РФ ж илых помеще ний госу-

дарственного и му ниципально го жилищны х фондов (ст. 19‚ ч. 1 ст. 9 2 

ЖК РФ): 

Виды жилых по мещений специализиров анного жилищного фонда: 

– служебные ж илые; 

– жилые поме щения в об щежитиях; 

– жилые поме щения мане вреного фо нда; 

– жилые поме щения в учре ждениях систе мы социаль ного обслу-

живания гр аждан; 

– жилые помещения, пре дназначенн ые для вре менного посе ления 

вынужденных пересе ленцев; 

– жилые поме щения фонд а для време нного посе ления лиц, при-

знанных бе женцами; 

– жилые поме щения для со циальной з ащиты отде льных катего-

рий граж дан; 

– жилые поме щения для дете й-сирот и дете й, оставши хся без по-

печения ро дителей, л иц из числ а детей-сирот и дете й, оставши хся без 

попечения ро дителей. 

4.2 Правовое регулирование отношений при использовании 

жилья в специализированном жилищном фонде 

Помимо ЖК РФ во просы включе ния жилого по мещения в специа-

лизированный жил ищный фонд и ис ключение е го из указанного фон да 

регламе нтируются по дзаконными нор мативными актами‚ например‚ в 

Пр авилах от несения жи лого помеще ния к специализирова нному жи-

ли щному фонду1 з акреплены требо вания к спе циализиров анным жи-

лы м помещени ям и устано влен порядо к их отнесени я к ч ислу жилых 

                                                      
1 Об утверждении Правил отнесения жилого помещения к специализированному 

жилищному фонду и типовых договоров найма специализированных жилых помеще-

ний: постановление Правительства РФ от 26.01.2006  № 42 (в ред. от 18.07.2016) // СЗ 

РФ. 2006. № 6. Ст. 697.  
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помещений, входящих в состав подвидов специ ализирован ного жи-

лищного фонда. 

Анализ наз ванных Пра вил показы вает, требо вания, предъявляемые 

к ж илым помеще ниям для от несения их к с пециализиро ванным, мо жно 

разделить на две гру ппы: общие, пре дъявляемые к л юбому специализи-

рова нному жило му помещен ию, и спец иальные, пре дъявляемые к спе-

циализиро ванным жил ым помещен иям в завис имости от и х вида. Та к, 

например, об щими требо ваниями яв ляются: пр игодность д ля постоян-

ного прожи вания граж дан (соответст вие устано вленным санитарным и 

техническим пр авилам и нор мам, требо ваниям пож арной безопасности, 

экологическ им и иным требо ваниям зако нодательст ва), благоустроен-

ность при менительно к ус ловиям соот ветствующе го населенного пунк-

та, отсутст вие обреме нений прав, отсутст вие заключенных договоро в 

социального найма, н айма жилого по мещения, находящегос я в госу-

дарст енной или му ниципально й собствен ности жили щного фонд а ком-

мерческого испол ьзования, аре нды. 

Специальные требо вания опре делены в п. 5 – 11 Пр авил отнесе ния 

жилых по мещений к с пециализиро ванным и к асаются ка ждого вида 

специализиро ванного жи лого помеще ния.  

Следует та кже назват ь Постанов ление Прав ительства РФ «Об 

ут верждении Пр авил пользо вания жилы ми помещен иями»1.  

Использование ж илья в спе циализиров анном жили щном фонде 

ре гламентируетс я также за конами субъе ктов РФ. 

4.3 Договор найма служебного жилого помещения:  
основания вселения, выселения, характеристика сделок 

В соответст вии со ст. 9 3 ЖК РФ служебные ж илые помеще ния 

предназ начены для про живания гр аждан в св язи с хара ктером их трудо-

вых отно шений с ор ганом госу дарственно й власти, ор ганом мест ного 

самоу правления, госу дарственны м или муни ципальным унитарным 

пре дприятием, госу дарственны м или муни ципальным учреждением, в 

с вязи с про хождением с лужбы, в с вязи с наз начением н а государствен-

ную дол жность Росс ийской Федер ации или государственну ю должност ь 

субъекта Росс ийской Федер ации либо в с вязи с избр анием на в ыборные 

                                                      
1 Об утверждении Правил пользования жилыми помещениями: постановление 

Правительства РФ от 21.01.2006 № 25 (в ред. от 07.11.2019 ) // СЗ РФ. 2005. № 5. 

Ст. 546.  
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должности в ор ганы госуд арственной в ласти или ор ганы местно го са-

моуправления1. 

В ст. 104 Ж К РФ и п. 5 Пр авил отнесе ния жилых по мещений к 

специализиро ванным сказ ано‚ что к с лужебным ж илым помеще ниям 

относ ятся отдел ьные кварт иры. Не до пускается в ыделение по д слу-

жебное ж илое помеще ние комнат в к вартирах, в котор ых проживает 

несколько нан имателей и ( или) собст венников ж илых помеще ний. Под 

служебные ж илые помеще ния в много квартирном до ме могут исполь-

зоватьс я как все ж илые помеще ния такого до ма, так и ч асть жилых 

по мещений в это м доме. 

В ст. 100 Ж К РФ даетс я общее опре деление до говора най ма спе-

циализированно го жилого по мещения. По до говору най ма специализи-

рованно го жилого по мещения од на сторона – собст венник специализи-

ров анного жило го помещен ия (действу ющий от его и мени упол-

но моченный ор ган государст венной власт и или упол номоченный орган 

местно го самоупр авления) и ли уполномоче нное им ли цо (наймода-

тель) обязуетс я передать дру гой стороне – гр ажданину ( нанимателю) 

д анное жилое по мещение за п лату во вл адение и по льзование д ля вре-

менно го прожива ния в нем. 

Договор на йма специа лизированно го жилого по мещения заключа-

ется н а основани и решения о пре доставлени и такого по мещения‚ в 

п исьменной фор ме. В дого воре указы ваются чле ны семьи н анимателя. 

К пользова нию служеб ными жилым и помещени ями по дого ворам 

найм а применяютс я правила‚ пре дусмотренн ые ч. 2–4 ст. 31 ЖК РФ‚ 

ст. 65 Ж К РФ‚ ч. 3 и 4 ст. 67 Ж К РФ‚ если и ное не пре дусмотрено 

и ными федер альными за конами.  

Наймодатель по до говору най ма служебно го жилого по мещения 

обязан: 

– передать н анимателю с вободное от пр ав иных ли ц жилое поме-

щение; 

– осуществ лять капит альный ремо нт; 

– предоставить нанимателю полный доступ к коммунальным 
услугам; 

– принимать уч астие в на длежащем со держании и в ре монте об-

ще го имущест ва в много квартирном до ме, в которо м находитс я сдан-

ное в наем жилое по мещение. 

                                                      
1 Беспалов Ю.Ф., Беспалов А.Ю., Касаткина А.Ю. Жилищный кодекс Российской Федерации. По-

статейный комментарий. Путеводитель по судебной практике / отв. ред. Ю.Ф. Беспалов. Москва: Про-

спект, 2018 [Электронный ресурс]. URL: http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc. 
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Наймодатель и меет право требо вать своевре менной опл аты за 

проживание с н анимателя ж илого поме щения, а т акже требо вать рас-

торжения дого вора, если тот н арушает по ложения жи лищного законо-

дательст ва или усло вия договор а. 

Наниматель и меет право в уст ановленном пор ядке: 

1) вселять в з анимаемое ж илое помеще ние иных л иц; 

2) сдавать ж илое помеще ние в подн аем; 

3) разрешат ь проживан ие в жилом по мещении вре менных жильцов; 

4) осущест влять обме н или заме ну занимае мого жилого помещения; 

5) требоват ь от наймо дателя свое временного про ведения капи-

тального ре монта жило го помещен ия, надлеж ащего участ ия в содер-

жании обще го имущест ва в много квартирном до ме, а также предостав-

лени я коммунал ьных услуг. 

В свою очередь‚ наниматель обязан: 

1) использо вать жилое по мещение по н азначению и в пре делах, 

которые установ лены ЖК РФ; 

2) обеспеч ивать сохр анность жи лого помеще ния; 

3) поддерж ивать надле жащее состо яние жилого по мещения; 

4) проводит ь текущий ре монт жилого по мещения; 

5) своевре менно внос ить плату з а жилое по мещение и коммуналь-

ные ус луги; 

6) информиро вать наймо дателя в уст ановленные до говором сро ки 

об изме нении осно ваний и ус ловий, даю щих право по льзования жилым 

помеще нием по до говору соц иального н айма. 

Как и боль шинство до говоров, сторо ны могут р асторгнуть е го в 

любое вре мя по взаи мному согл ашению. Да лее, наним атель может по-

требо вать растор жения по пр ичинам, не с вязанным с е го трудово й дея-

тельност ью‚ например‚ н айти себе дру гое место ж ительства.  

Наймодатель мо жет растор гнуть сдел ку только в о говоренных за-

коном случ аях. Как пр авило‚ это с вязано с н арушением ус ловий про-

живания со сторо ны нанимате ля или сов местно про живающих с н им 

лиц. Дру гое основа ние – разру шение поме щения или не возможност ь 

его испо льзовать д алее в качест ве жилого с лужебного по мещения. 

В случаях р асторжения и ли прекраще ния договоро в найма граж-

дане дол жны освобо дить жилые по мещения, котор ые они зан имали. 

В с лучае отказ а освободит ь такие жи лые помеще ния указан ные граж-

да не подлежат в ыселению в су дебном пор ядке (ч. 1 ст. 10 3 ЖК РФ). 
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Не могут б ыть выселе ны из служеб ных жилых по мещений: 

– члены се мьи военнос лужащих, до лжностных л иц, сотруд ников 

орга нов внутре нних дел, ор ганов федер альной слу жбы безопас ности, 

таможенных орг анов Росси йской Федер ации, орга нов государст венной 

прот ивопожарно й службы, ор ганов по ко нтролю за оборото м наркоти-

чес ких средст в и психотро пных вещест в, учрежде ний и орга нов уго-

лов но-исполните льной систе мы, органо в принудите льного испо лнения 

Российской Федер ации, погиб ших (умерш их) или про павших без вест и 

при испо лнении обяз анностей вое нной служб ы или служеб ных обя-

зан ностей; 

– пенсионер ы по старост и; 

– члены семьи работника, которому было пре доставлено служебное 

жилое помещение или жилое помещение в общежитии и который умер; 

– инвалиды I и ли II груп п, инвалид ность котор ых наступи ла 

вследствие трудово го увечья по в ине работо дателя, ин валиды I и ли II 

груп п, инвалид ность котор ых наступи ла вследст вие профессионально-

го з аболевания в с вязи с испо лнением тру довых обяз анностей, инвали-

ды из ч исла военнос лужащих, ст авших инва лидами I и ли II груп п 

вследств ие ранения, ко нтузии или у вечья, получе нных при ис полнении 

обязанностей вое нной служб ы либо всле дствие забо левания, связанно-

го с ис полнением об язанностей вое нной служб ы, семьи, и меющие в 

с воем соста ве детей-и нвалидов, и нвалидов с детст ва (ст. 10 3 ЖК РФ). 

4.4 Основания предоставления, пользования, выселения граждан  
из жилых помещений специализированного жилищного фонда 

По правила м ст. 94 Ж К жилые по мещения в об щежитиях предна-

значены д ля временно го прожива ния гражда н в период и х работы, 

с лубы или обуче ния. Под об щежития пре доставляютс я специаль но по-

строе нные или переобору дованные д ля этих це лей дома л ибо части 

домов. Жилые по мещения в об щежитиях у комплектов ываются мебе-

лью и друг ими необхо димыми для про живания гр аждан пред метами. 

Назначение жилых поме щений мане вренного фо нда регламенти-

ровано ст. 95 Ж К РФ. Они пре дназначены д ля временно го прожива ния: 

1) граждан в с вязи с кап итальным ре монтом или ре конструкцие й 

дома, в которо м находятс я жилые по мещения, з анимаемые и ми по до-

говорам соци ального на йма; 
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2) граждан, утр ативших жи лые помеще ния в резу льтате обраще-

ния взыс кания на эт и жилые по мещения, котор ые были пр иобретены 

з а счет кре дита банка и ли иной кре дитной орг анизации л ибо средст в 

целевого з айма, предост авленного юр идическим л ицом на приобрете-

ние ж илого поме щения, и з аложены в обес печение воз врата кред ита 

или це левого зай ма, если н а момент обр ащения взыс кания такие жилые 

помеще ния являютс я для них е динственны ми; 

3) граждан, у котор ых единстве нные жилые по мещения ст али не-

пригодными для про живания в резу льтате чрез вычайных обстоятель-

ств; гражд ан, у котор ых жилые по мещения ст али неприго дными для 

про живания в резу льтате приз нания много квартирного до ма аварий-

ным и подле жащим сносу и ли реконстру кции; 

4) иных гр аждан в случ аях, предус мотренных з аконодател ьством. 

Жилые поме щения в до мах систем ы социально го обслужи вания 

граж дан предназ начаются д ля прожива ния гражда н, являющи хся по-

лучате лями социа льных услу г и призна нных нужда ющимися в соци-

альном обс луживании (ст. 96 Ж К РФ). 

Жилые поме щения фондо в для време нного посе ления вынужден-

ных пересе ленцев и л иц, призна нных бежен цами, пред назначены д ля 

временно го прожива ния гражда н, признан ных в уста новленном феде-

ральным з аконом пор ядке соответст венно выну жденными переселен-

цами и бе женцами (ст. 97 Ж К РФ). 

Жилые поме щения для со циальной з ащиты отде льных кате горий 

граждан предназ начены для про живания гр аждан, котор ые в соответ-

ствии с законодательством (федераль ным законо дательство м‚ законо-

дательством субъе ктов РФ) отнесены к ч ислу гражд ан, нуждаю щихся в 

спе циальной со циальной з ащите (ст. 98 Ж К РФ). 

Жилые поме щения для дете й-сирот и дете й, оставши хся без попе-

чения ро дителей, л иц из числ а детей-сирот и дете й, оставши хся без 

по печения ро дителей, пре дназначены д ля прожива ния детей-с ирот и 

дете й, оставши хся без по печения ро дителей, л иц из числ а детей-сирот 

и дете й, оставши хся без по печения ро дителей, в соот ветствии с 

з аконодател ьством Росс ийской Федер ации и зако нодательст вом субъ-

екто в Российско й Федераци и (ст. 98.1 Ж К РФ). 

Названные ж илые помеще ния предост авляются н а основани и ре-

шений собст венников т аких помеще ний (дейст вующих от и х имени 

упо лномоченны х органов госу дарственно й власти и ли уполномо-

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_324030/ef50b92ba884d530dda28070a67d3b412f3415bd/#dst100172
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че нных органо в местного с амоуправле ния) или у полномочен ных ими 

ли ц по договор ам найма с пециализиро ванных жил ых помещен ий, за 

исключением ж илых помеще ний для со циальной з ащиты отде льных 

кате горий граж дан, котор ые предост авляются по до говорам безвоз-

мездного по льзования. 

К пользова нию данным и помещени ями примен яются прав ила 

ст. 65‚ ч. 3 и 4 ст. 67. Пр ава и обяз анности на ймодателя и н анимателя 

а налогичны те м‚ которые н азваны в пре дыдущем во просе темы пр и 

характер истике дого вора найма с лужебного ж илого поме щения. Пра ва 

и обяза нности чле нов семьи н анимателя ре гламентиро ваны ст. 6 9 ЖК 

РФ‚ в соот ветствии с которо й члены се мьи нанимате ля жилого 

по мещения по до говору соц иального н айма имеют р авные с нанимате-

лем пр ава и обяз анности. Деес пособные и о граниченные су дом в дее-

способности ч лены семьи н анимателя ж илого поме щения несут соли-

дарную с н анимателем от ветственност ь по обязате льствам, вытекаю-

щим из до говора най ма. 

Вопросы высе ления граж дан регламе нтированы ст. 10 3 ЖК РФ и 

рассмотрены в пре дыдущем во просе темы.  

4.5 Норма предоставления жилой площади в жилых помещениях 

специализированного жилищного фонда 

Учетной нор мой площад и жилого по мещения яв ляется минималь-

ный р азмер площ ади жилого по мещения, ис ходя из которо го опре-

дел яется урове нь обеспече нности гра ждан общей п лощадью жи лого 

помеще ния в целя х их принят ия на учет в к ачестве ну ждающихся в 

ж илых помеще ниях. Учет ная норма уст анавливаетс я органом мест ного 

самоу правления. Р азмер тако й нормы не мо жет превыш ать размер 

нор мы предост авления, уст ановленной д анным орга ном (ст. 50 Ж К 

РФ). Так‚ ре шением горо дской Думы г. Кр аснодара от 15.1 2.2005 № 4 

п. 7 «Об уст ановлении учет ной нормы и нор мы предост авления пло-

щади жилого по мещения му ниципально го жилищно го фонда‚ предо-

ставляемо го граждан ам по дого вору социа льного най ма»1 установле ны 

следующ ие нормы: 18 м2 об щей площад и жилого по мещения на о дного 

член а семьи, состо ящей из тре х и более че ловек, 42 м2 общей пло щади 

жилого по мещения на се мью из дву х человек, 3 3 м2 об щей площад и 

жилого по мещения на о дного чело века. 

                                                      
1 URL: https://krd.ru/upravlenie-po-zhilischnym-voprosam/norm_doc/reshenie-15-12-2005-n-4-p-7/ 
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ГЛАВА 5. ЖИЛИЩНЫЕ И ЖИЛИЩНО-СТРОИТЕЛЬНЫЕ 

КООПЕРАТИВЫ 

5.1 Организация и деятельность ЖК и ЖК 

Жилищный или жилищно-строительный кооператив – это 

добровольное объе динение гр аждан и (и ли) юридичес кое лицо н а ос-

нове ч ленства в це лях удовлет ворения потреб ностей гра ждан в жи-

лье, а также упра вление жил ыми и нежи лыми помеще ниями в коопе-

ративном до ме (ч. 1 ст. 110 Ж К РФ). 

Федеральный з акон «О ж илищных н акопительн ых ко-

опер ативах»1. 

Членом жилищного кооператива может быть: 

– граждани н, достигш ий возраст а шестнадц ати лет; 

– юридичес кое лицо в с лучае, уст ановленном з аконодател ьством 

Росс ийской Федер ации; 

– юридичес кое лицо, я вляющееся собст венником по мещения в 

м ногоквартир ном доме, в с лучае, есл и жилищный коо ператив осу-

ществляет у правление об щим имущест вом в этом м ногоквартир ном 

доме 

Членами жилищного кооператива с момента е го государствен-

ной рег истрации в к ачестве юр идического л ица станов ятся лица, 

про голосовавш ие за орга низацию жи лищного коо ператива. 

Число члено в кооперат ива не может б ыть менее че м пятьдесят 

человек и бо лее чем пят ь тысяч че ловек, есл и настоящи м Федераль-

ным законо м не устано влено иное ( п. 4 ст. 5). 

Решение об ор ганизации ж илищного коо ператива пр инимается 

собр анием учре дителей. 

5.2 Право на получение жилого помещения  

в домах ЖСК и ЖК. Роль паевого взноса 

Предоставление жилого помещения в домах ЖК и ЖСК регла-
ментировано ст. 124 ЖК РФ. Гражданину или юридическому лицу, 
принятым в члены жилищного кооператива, на основании решения 
общего собрания членов жилищного кооператива (конференции) 
предоставляется жилое помещение в домах жилищного кооператива в 
соответствии с размером внесенного паевого взноса. Данное решение 
служит основанием вселения в жилое помещение. Основанием владе-

                                                      
1О жилищных накопительных кооперативах: федер. закон от 30.12.2004  № 215-ФЗ (в ред. от 

27.06.2019) // СЗ РФ. 2005. № 1 (ч. 1). Ст. 41. 
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ния, пользования и в установленных законодательством пределах 
распоряжения жилым помещением является членство в жилищном 
кооперативе. 

Порядок и условия внесения паевого взноса членом жилищного 
кооператива определяются уставом жилищного кооператива (ст. 125 
ЖК РФ). Паевой взнос‚ по сути‚ представляет собой стоимость жило-
го помещения‚ который может вноситься сразу полностью или в рас-
срочку. Однако‚ пока паевой взнос не выплачен полностью‚ помеще-
ние является собственностью ЖК‚ ЖСК.  

5.3 Органы управления и контроля ЖК и ЖСК 

Органами управления жилищного кооператива являются общее 
собрание членов жилищного кооператива‚ конференция‚ правление 
кооператива и председатель правления (ст. 115 ЖК РФ) 

Общее собрание членов жилищного кооператива является право-
мочным, если на нем присутствует более 50 % членов кооператива. 
Решение общего собрания членов жилищного кооператива считается 
принятым при условии, если за него проголосовало более 1/2 членов 
жилищного кооператива, присутствовавших на таком общем собра-
нии, а по вопросам, указанным в уставе жилищного кооператива – 
более 3/4 членов жилищного кооператива, присутствовавших на та-
ком общем собрании. 

Решение общего собрания членов жилищного кооператива, при-
нятое в установленном порядке, является обязательным для всех чле-
нов жилищного кооператива. 

Общее собрание членов жилищного кооператива избирает орга-
ны управления жилищного кооператива и органы контроля за его дея-
тельностью. 

Решение общего собрания членов жилищного кооператива 
оформляется протоколом. 

Конференция выступает органом управления, если число участ-
ников общего собрания членов жилищного кооператива более пяти-
десяти и это предусмотрено уставом жилищного кооператива (ст. 115 
ЖК РФ) 

Правление жилищного кооператива избирается из числа членов 
жилищного кооператива общим собранием членов жилищного коопе-
ратива (конференцией) в количестве и на срок, которые определены 
уставом кооператива. Правление подотчетно общему собранию чле-
нов кооператива (конференции). 

Порядок деятельности правления жилищного кооператива и по-
рядок принятия им решений устанавливаются уставом и внутренними 



 

110 
 

документами кооператива (положением, регламентом или иным до-
кументом кооператива). 

Правление жилищного кооператива осуществляет руководство 
текущей деятельностью кооператива, избирает из своего состава 
председателя кооператива и осуществляет иные полномочия, не отне-
сенные уставом кооператива к компетенции общего собрания членов 
кооператива. 

Для осуществления контроля за финансово-хозяйственной дея-
тельностью жилищного кооператива общим собранием членов коопе-
ратива (конференцией) избирается ревизионная комиссия (ревизор) 
на срок не более чем три года. Количество членов ревизионной ко-
миссии жилищного кооператива определяется уставом кооператива. 
Члены ревизионной комиссии одновременно не могут являться чле-
нами правления жилищного кооператива, а также занимать иные 
должности в органах управления жилищного кооператива. Ревизион-
ная комиссия из своего состава избирает председателя ревизионной 
комиссии. Порядок работы ревизионной комиссии определяется уста-
вом кооператива (ст. 120 ЖК РФ). 

Контроль за деятельностью жилищно-строительного кооперати-
ва, связанной с привлечением средств членов кооператива для строи-
тельства многоквартирного дома, осуществляется контролирующим 
органом. Полномочия контролирующего органа определены в 
ст. 123.2 ЖК РФ. 

По окончании строительства многоквартирного дома и получе-
ния разрешения на его ввод в эксплуатацию в отношении жилищно-
строительных кооперативов осуществляется государственный жи-
лищный надзор в порядке, предусмотренном ст. 20 ЖК РФ. Под госу-
дарственным жилищным надзором понимаются деятельность упол-
номоченных органов исполнительной власти субъектов Российской 
Федерации‚ на чьей территории осуществляется возведение много-
квартирного дома. 

По правилам ст. 128 ЖК РФ член жилищного кооператива, не 
выплативший полностью паевого взноса, с согласия проживающих 
совместно с ним членов своей семьи и правления жилищного коопе-
ратива вправе сдать часть занимаемого им жилого помещения в доме 
жилищного кооператива, а в случае временного выбытия – все жилое 
помещение в доме жилищного кооператива внаем за плату1. 

Член жилищного кооператива приобретает право собственности 
на жилое помещение в многоквартирном доме в случае выплаты пае-
вого взноса полностью (ст. 129 ЖК РФ). 

                                                      
1 Беспалов Ю.Ф., Беспалов А.Ю., Касаткина А.Ю. Жилищный кодекс Российской Федерации. По-

статейный комментарий. Путеводитель по судебной практике / отв. ред. Ю.Ф. Беспалов. Москва: Про-

спект, 2018 [Электронный ресурс]. URL: http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc. 
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5.4 Правовое положение членов жилищного накопительного 
кооператива, жилищно-строительного кооператива,  
жилищного кооператива – как юридического лица 

Члены жилищного 
накопительного кооперати-
ва (ЖНК) своими средства-

ми участвуют в: 

Члены жилищно-строительного 
кооператива (ЖСК) своими средствами 

участвуют в: 

– приобретении квартиры в 
многоквартирном доме; 
– оплате вступительных, 
членских, 
– паевых взносах; 
– содержании общего иму-
щества многоквартирного 
дома. 

– строительстве многоквартирного дома; 
– реконструкции многоквартирного до-
ма; 
– оплате вступительных, членских, пае-
вых взносов; 
– содержании общего имущества много-
квартирного дома. 

Жилищный накопительный кооператив приобретает за счет аккуму-
лированных денежных средств всех членов кооператива жилые помеще-
ния каждому члену кооператива с учетом выбранной территории для по-
стоянного проживания и конкретного многоквартирного дома. 

Жилищно-строительный кооператив выступает в качестве застройщи-
ка и обеспечивает на принадлежащем ему земельном участке строитель-
ство, реконструкцию многоквартирного дома в соответствии с выданным 
такому кооперативу разрешением на строительство, осуществляет предо-
ставление жилых помещений в пользование членам кооператива, которые 
переходят в их собственность после полной уплаты паевого взноса. 

В случае смерти члена ЖНК‚ ЖСК преимущественное право на 
вступление в члены кооператива имеют: 

– супруг‚ при условии‚ что он имеет право на часть пая; 
– наследник члена жилищного кооператива, имеющий право на 

часть пая и проживавший совместно с наследодателем, если у супруга 
наследодателя такое право отсутствует или супруг отказался от вступле-
ния в члены жилищного кооператива; 

– наследник члена жилищного кооператива, не проживавший сов-
местно с наследодателем, если лица‚ указанные выше в двух пунктах от-
сутствуют или отказались от своего преимущественного права; 

– член семьи, проживавший совместно с наследодателем и не явля-
ющийся его наследником, при условии внесения им паевого взноса, от-
сутствия граждан, указанных в предыдущих пунктах, а также в случае, 
если супруг или проживавшие совместно с наследодателем другие 
наследники члена жилищного кооператива не имеют преимущественно-
го права на вступление в члены жилищного кооператива либо откажутся 
от вступления в члены жилищного кооператива (ст. 131 ЖК РФ). 
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ГЛАВА 6. ТОВАРИЩЕСТВО СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ 

6.1 Понятие, создание и государственная регистрация  
товарищества собственников жилья 

В соответствии сост. 135 ЖК РФ товарищество собственников 
жилья (далее – ТСЖ) – это вид товариществ собственников недвижи-
мости, представляющий собой объединение собственников помеще-
ний в многоквартирном доме для совместного управления общим 
имуществом в многоквартирном доме либо имуществом собственни-
ков помещений в нескольких многоквартирных домах или имуще-
ством собственников нескольких жилых домов, обеспечения владе-
ния, пользования и в установленных законодательством пределах 
распоряжения общим имуществом в многоквартирном доме либо 
совместного использования имущества, находящегося в собственно-
сти собственников помещений в нескольких многоквартирных домах, 
или имущества, принадлежащего собственникам нескольких жилых 
домов, осуществления деятельности по созданию, содержанию, со-
хранению и приращению такого имущества, предоставления комму-
нальных услуг лицам, пользующимся помещениями в данных много-
квартирных домах или данными жилыми домами, за исключением 
случаев, предусмотренных ст. 157.2 ЖК РФ, а также для осуществле-
ния иной деятельности, направленной на достижение целей управле-
ния многоквартирными домами либо на совместное использование 
имущества, принадлежащего собственникам помещений в нескольких 
многоквартирных домах, или имущества собственников нескольких 
жилых домов. 

Собственники помещений в многоквартирном доме вправе со-
здать только одно ТСЖ.  

Членство в товариществе собственников жилья возникает у соб-
ственника помещения в многоквартирном доме на основании заявления 
о вступлении в товарищество собственников жилья (ст. 143 ЖК РФ). 

Учредительным документом ТСЖ является – Устав, принимае-
мый на общем собрании‚ большинством голосов от общего числа го-
лосов собственников помещений в многоквартирном доме. Число 
членов товарищества собственников жилья, создавших товарищество, 
должно превышать пятьдесят процентов голосов от общего числа го-
лосов собственников помещений в многоквартирном доме. Порядок 
проведения собрания регламентирован ст. 45–48‚ 146 ЖК РФ. 

Товарищество собственников жилья является юридическим ли-
цом с момента его государственной регистрации. Такое товарищество 
имеет печать со своим наименованием, расчетный и иные счета в 
банке, другие реквизиты. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_343105/397dbb8c389cd2ab637743ad706ed30178494f6f/#dst749
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После проведения общего собрания председатель правления то-
варищества регистрирует ТСЖ. Государственная регистрация ТСЖ 
осуществляется в соответствии с законодательством о регистрации 
юридических лиц1. Регистрацию проводит налоговый орган по месту 
нахождения создаваемого ТСЖ. Документы, необходимые для реги-
страции ТСЖ: 

– заявление о государственной регистрации. Заявление, пред-
ставляемое в регистрирующий орган, удостоверяется подписью упол-
номоченного лица, подлинность которой должна быть засвидетель-
ствована в нотариальном порядке. При этом заявитель указывает свои 
паспортные данные или в соответствии с законодательством Россий-
ской Федерации данные иного удостоверяющего личность документа 
и идентификационный номер налогоплательщика. Заявление и каж-
дый лист приложения к заявлению подписываются заявителем; 

– устав ТСЖ (в 2 экземплярах, в прошитом, пронумерованном 
виде); 

– протокол общего собрания о создании ТСЖ; 
– документ об оплате госпошлины. 

6.2 Реорганизация и ликвидация ТСЖ 

Согласно п. 1 ст. 140 ЖК РФ реорганизация ТСЖ проводится в 
порядке и на основаниях, установленных в гражданском законода-
тельстве‚ т.е. распространяются правила реорганизации юридических 
лиц, регламентированных в ст. 57 ГК РФ. Реорганизация ТСЖ осу-
ществляется по решению органа юридического лица, уполномоченно-
го на это учредительными документами или по решению учредителей 
(участников). Принять решение о реорганизации ТСЖ возможно 
только на общем собрании членов товарищества собственников жи-
лья. Виды реорганизации ТСЖ: 

– слияние. При слиянии юридических лиц права и обязанности 
каждого из них переходят к вновь возникшему юридическому лицу 
(по перадаточному акту) (п. 1 ст. 58 ГК РФ);  

– присоединение. При присоединении юридического лица к дру-
гому юридическому лицу к последнему переходят права и обязанно-
сти присоединенного юридического лица (п. 2 ст. 58 ГК РФ); 

– разделение. При разделении юридического лица его права и 
обязанности переходят к вновь возникшим юридическим лицам в со-
ответствии с передаточным актом (п. 3 ст. 58 ГК РФ).  

                                                      
1 О государственной регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей: Феде-

ральный закон от 08.08.2001 № 129-ФЗ (в ред. от 26.11.2019) // Собрание законодательства Российской 
Федерации. 2001. № 33 (ч. 1). Ст. 3431. 
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– выделение. При выделении из состава юридического лица од-
ного или нескольких юридических лиц к каждому из них переходят 
права и обязанности реорганизованного юридического лица в соот-
ветствии с передаточным актом (п. 4 ст. 58 ГК).  

– преобразование (изменение организационно-правовой формы 
юридического лица) (п. 5 ст. 58 ГК РФ). Передача прав и обязанно-
стей новообразованному юридическому лицу от реорганизованного 
юридического лица. Производится по передаточному акту. 

Разделительный баланс и передаточный акт подлежат утвержде-
нию участниками (учредителями) или органом, принявшим решение 
о реорганизации ТСЖ. Данные документы в обязательном порядке 
должны содержать положения о правопреемстве по всем обязатель-
ствам реорганизованного юридического лица в отношении всех его 
должников и кредиторов, а так же оспариваемые обязательства. 

При регистрации нового юридического лица, возникшего в ре-
зультате реорганизации другого юридического лица, к его учреди-
тельным документам необходимо прилагать разделительный баланс 
или передаточный акт, в зависимости от вида реорганизации. 

Ликвидация юридического лица влечет прекращение его дея-
тельности без перехода в порядке универсального правопреемства его 
прав и обязанностей к другим лицам (п. 1 ст. 61 ГК РФ). 

Юридическое лицо ликвидируется по решению его учредителей 
(участников) или органа юридического лица, уполномоченного на то 
учредительным документом, в том числе в связи с истечением срока, 
на который создано юридическое лицо, с достижением цели, ради ко-
торой оно создано‚ а также по решению суда. 

Ликвидация ТСЖ производится в случаях: 
– добровольного принятия решения о ликвидации ТСЖ его 

участниками; 
– судебного решения о ликвидации ТСЖ или о признании недей-

ствительности реорганизации ТСЖ; 
– отсутствия у членов ТСЖ 50 % голосов собственников от об-

щего количества членов. 
Учредители (участники) юридического лица или орган, приняв-

шие решение о ликвидации юридического лица, в течение трех рабо-
чих дней после даты принятия данного решения обязаны сообщитьв 
письменной форме об этом в уполномоченный государственный ор-
ган, осуществляющий государственную регистрацию юридических 
лиц, для внесения в единый государственный реестр юридических 
лиц записи о том, что юридическое лицо находится в процессе ликви-
дации, а также опубликовать сведения о принятии данного решения в 
порядке, установленном законом (п. 1 ст. 62 ГК РФ). 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_337587/dde8ee306c8a2d4426dc6e6d11a60f768eae7bae/#dst100141
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Принявшие решение о ликвидации юридического лица, учреди-
тели (участники) юридического лица или орган назначают ликвида-
ционную комиссию (ликвидатора) и устанавливают порядок и сроки 
ликвидации в соответствии с законом. С момента назначения ликви-
дационной комиссии к ней переходят полномочия по управлению де-
лами юридического лица. 

Ликвидационная комиссия опубликовывает всредствах массовой 
информации, в которых опубликовываются данные о государствен-
ной регистрации юридического лица, сообщение о его ликвидации и о 
порядке и сроке заявления требований его кредиторами. Этот срок не 
может быть менее двух месяцев с момента опубликования сообщения 
о ликвидации. 

Такая комиссия принимает меры по выявлению кредиторов и по-
лучению дебиторской задолженности, а также уведомляет в письмен-
ной форме кредиторов о ликвидации юридического лица. После этого 
ликвидационная комиссия составляет промежуточный ликвидацион-
ный баланс, который содержит сведения о составе имущества ликви-
дируемого юридического лица. Промежуточный ликвидационный ба-
ланс утверждается учредителями (участниками) юридического лица 
или органом, принявшими решение о ликвидации юридического ли-
ца. (п. 2 ст. 63 ГК РФ). 

После завершения расчетов с кредиторами ликвидационная ко-
миссия составляет ликвидационный баланс, который утверждается 
учредителями (участниками) юридического лица или органом, при-
нявшими решение о ликвидации юридического лица. 

Ликвидация юридического лица считается завершенной, а юри-
дическое лицо – прекратившим существование после внесения сведе-
ний о его прекращении в единый государственный реестр юридиче-
ских лиц. 

6.3 Права и обязанности товарищества собственников жилья 

и его членов  

Права ТСЖ регламентированы в ст. 137 ЖК РФ: 
– заключать договор управления многоквартирным домом и иные 

договоры‚ в том числе регулирующие содержание и ремонт общего 
имущества в многоквартирном доме; 

– определять смету доходов и расходов на год устанавливать на 
основе принятой сметы доходов и расходов на год товарищества раз-
меры платежей и взносов для каждого собственника помещения в 
многоквартирном доме в соответствии с его долей в праве общей соб-
ственности; 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_158355/2ff7a8c72de3994f30496a0ccbb1ddafdaddf518/#dst1
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_158355/2ff7a8c72de3994f30496a0ccbb1ddafdaddf518/#dst1
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– выполнять работы для собственников помещений в многоквар-
тирном доме и предоставлять им услуги; 

– пользоваться предоставляемыми банками кредитами в порядке 
и на условиях, которые предусмотрены законодательством; 

– передавать по договору материальные и денежные средства ли-
цам, выполняющим для товарищества работы и предоставляющим 
товариществу услуги; 

– продавать и передавать во временное пользование, обменивать 
имущество, принадлежащее товариществу. 

Если это не нарушает права и законные интересы собственников 
помещений в многоквартирном доме, ТСЖ вправе: 

1) предоставлять в пользование или ограниченное пользование 
часть общего имущества в многоквартирном доме; 

2) в соответствии с требованиями законодательства в установ-
ленном порядке надстраивать, перестраивать часть общего имущества 
в многоквартирном доме; 

3) получать в пользование либо получать или приобретать в об-
щую долевую собственность собственников помещений в многоквар-
тирном доме земельные участки для осуществления жилищного стро-
ительства, возведения хозяйственных и иных построек и их дальней-
шей эксплуатации; 

4) осуществлять в соответствии с требованиями законодательства от 
имени и за счет собственников помещений в многоквартирном доме за-
стройку прилегающих к такому дому выделенных земельных участков; 

5) заключать сделки и совершать иные отвечающие целям и зада-
чам товарищества действия. 

В случае неисполнения собственниками помещений в многоквар-
тирном доме своих обязанностей по участию в общих расходах ТСЖ 
в судебном порядке вправе потребовать принудительного возмещения 
обязательных платежей и взносов. 

ТСЖ может потребовать в судебном порядке полного возмеще-
ния причиненных ему убытков в результате неисполнения собствен-
никами помещений в многоквартирном доме обязательств по уплате 
обязательных платежей и взносов и оплате иных общих расходов. 

Обязанности ТСЖ закреплены в ст. 138 ЖК РФ: 
– обеспечивать выполнение требований главы 13 ЖК РФ, поло-

жений других федеральных законов, иных нормативных правовых ак-
тов, а также устава товарищества; 

– осуществлять управление многоквартирным домом в порядке, 
установленном разделом VIII ЖК РФ; 

– выполнять в порядке, предусмотренном законодательством, 
обязательства по договору; 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_343105/5a8b3b626d24c6eddacf76d8532cb44fc503c047/#dst100969
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– обеспечивать надлежащеесанитарноеи техническое состояние 
общего имущества в многоквартирном доме; 

– обеспечивать выполнение всеми собственниками помещений в 
многоквартирном доме обязанностей по содержанию и ремонту об-
щего имущества в многоквартирном доме в соответствии с их долями 
в праве общей собственности на данное имущество; 

– обеспечивать соблюдение прав и законных интересов собствен-
ников помещений в многоквартирном доме при установлении усло-
вий и порядка владения, пользования и распоряжения общей соб-
ственностью; 

– принимать меры, необходимые для предотвращения или пре-
кращения действий третьих лиц, затрудняющих реализацию прав 
владения, пользования и в установленных законодательством преде-
лах распоряжения собственников помещений общим имуществом в 
многоквартирном доме или препятствующих этому; 

– представлять законные интересы собственников помещений в 
многоквартирном доме, связанные с управлением общим имуществом 
в данном доме, в том числе в отношениях с третьими лицами; 

– вести реестр членов товарищества и ежегодно в течение перво-
го квартала текущего года направлять копию этого реестра в органы 
исполнительной власти субъектов Российской Федерации, указанные 
в ч. 2 ст. 20 ЖК РФ; 

– представлять в уполномоченные органы исполнительной вла-
сти субъектов Российской Федерации, указанные в ч. 2 ст. 20 ЖК РФ, 
в течение трех месяцев с момента государственной регистрации вне-
сенных в устав товарищества изменений заверенные председателем 
товарищества и секретарем общего собрания членов товарищества 
копию устава товарищества, выписку из протокола общего собрания 
членов товарищества о принятии решения о внесении изменений в 
устав товарищества с приложением заверенных председателем това-
рищества и секретарем общего собрания членов товарищества копий 
текстов соответствующих изменений. 

Права членов ТСЖ определены в ст. 143.1 ЖК РФ. Они вправе 
получать от органов управления товарищества информацию о дея-
тельности ТСЖ в порядке и в объеме, которые установлены ЖК РФ и 
уставом товарищества, обжаловать в судебном порядке решения ор-
ганов управления товарищества.  Они вправе предъявлять требования 
к товариществу относительно качества оказываемых услуг и (или) 
выполняемых работ. 

Помимо этого они могут знакомиться со следующими документами: 
– устав товарищества, внесенные в устав изменения, свидетель-

ство о государственной регистрации товарищества; 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_330127/7100ea77154a8a9aeb77b405c0ba46066e5bce4f/#dst100166
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_45537/#dst0
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–  реестр членов товарищества; 
–  бухгалтерская (финансовая) отчетность товарищества, сметы 

доходов и расходов товарищества на год, отчеты об исполнении таких 
смет, аудиторские заключения (в случае проведения аудиторских 
проверок); 

–  заключения ревизионной комиссии (ревизора) товарищества; 
– документы, подтверждающие права товарищества на имуще-

ство, отражаемое на его балансе; 
–  протоколы общих собраний членов товарищества, заседаний 

правления товарищества и ревизионной комиссии товарищества; 
– документы, подтверждающие итоги голосования на общем со-

брании членов товарищества, в том числе бюллетени для голосова-
ния, доверенности на голосование или копии таких доверенностей, а 
также в письменной форме решения собственников помещений в 
многоквартирном доме по вопросам, поставленным на голосование, 
при проведении общего собрания собственников помещений в много-
квартирном доме в форме заочного голосования; 

–  техническая документация на многоквартирный дом и иные 
связанные с управлением данным домом документы; 

– иные предусмотренные настоящим ЖК РФ, уставом товарище-
ства и решениями общего собрания членов товарищества внутренние 
документы товарищества. 

Основные обязанности членов ТСЖ заключаются в следующем: 
– своевременная оплата денежных средств за оказываемые и 

коммунальные услуги; 
– предоставление сведений для идентификации члена общности: 

документ о праве владения или пользования недвижимостью целиком 
или в долях. 

6.4 Хозяйственная деятельность ТСЖ, характеристика  
и виды заключаемых договоров 

В ст. 152 ЖК РФ регламентирована хозяйственная деятельность 
ТСЖ: 

 
 
 
 
 

 

 
 
 

 

Виды хозяйственной деятельности ТСЖ 

Обслуживание, экс-

плуатация и ремонт 

недвижимого имуще-

ства многоквартир-

ном доме 

Строительство допол-

нительных помещений 

и объектов общего 

имущества в много-

квартирном доме 

Сдача в аренду, вна-

ем части общего 

имущества в много-

квартирном доме 
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Исходя из этого, ТСЖ заключает договоры подряда‚ оказания 

услуг‚ аренды. 

По действующему законодательству ТСЖ должно заключать 

договоры с собственниками помещений в доме, которым такое това-

рищество управляет. Можно назвать два вида подобных соглашений – 

договор на выполнение работ по ремонту и содержанию общего 

имущества многоквартирного дома и договор на оказание комму-

нальных услуг собственникам помещений. 
Таким образом, в ТСЖ возникает достаточно большой круг до-

говоров. С одной стороны, это договоры с организациями, предо-
ставляющими услуги, с другой – договоры с членами ТСЖ, соб-
ственниками жилых помещений, не являющимися его членами, 
арендаторами, т. е. всеми заинтересованными лицами, потребляю-
щими эти услуги. 
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ГЛАВА 7. ПЛАТА ЗА ЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ  

И КОММУНАЛЬНЫЕ УСЛУГИ 

7.1 Обязанность внесения платы за жилое помещение  

и коммунальные услуги 

Внесение платы за жилое помещение формируется у следующих 
категорий граждан: 

– нанимателя, который заключил договор социального найма с 
органом государственной власти на жилье муниципального фонда; 

– нанимателя жилого помещения по договору найма жилого по-
мещения жилищного фонда социального использования; 

– арендатора жилого помещения государственного или муници-
пального жилищного фонда с момента заключения соответствующего 
договора аренды; 

– нанимателя жилого помещения по договору найма жилого по-
мещения государственного или муниципального жилищного фонда с 
момента заключения такого договора; 

– члена жилищного кооператива с момента предоставления жи-
лого помещения жилищным кооперативом; 

– собственника помещения с момента возникновения права соб-
ственности на такое помещение; 

– лица, принявшего от застройщика (лица, обеспечивающего 
строительство многоквартирного дома) после выдачи ему разрешения 
на ввод многоквартирного дома в эксплуатацию помещения в данном 
доме по передаточному акту или иному документу о передаче, с мо-
мента такой передачи; 

– застройщика (лица, обеспечивающего строительство много-
квартирного дома) в отношении помещений в данном доме, не пере-
данных иным лицам по передаточному акту или иному документу о 
передаче, с момента выдачи ему разрешения на ввод многоквартирно-
го дома в эксплуатацию (ст. 153 ЖК РФ). 

7.2 Структура и порядок внесения платы за жилое помещение  
и коммунальные услуги 

Структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги 
регламентирована ст. 154 ЖК РФ и конкретизируется относительно 
определенной категории граждан:  

1) Для нанимателя жилого помещения, занимаемого по договору 
социального найма или договору найма жилого помещения государ-
ственного или муниципального жилищного фонда она включает в себя: 

– плату за пользование жилым помещением (плата за наем); 



 

121 
 

– плату за содержание жилого помещения, включающую в себя 
плату за услуги, работы по управлению многоквартирным домом, за 
содержание и текущий ремонт общего имущества в многоквартирном 
доме, а также за холодную воду, горячую воду, электрическую энер-
гию, потребляемые при использовании и содержании общего имуще-
ства в многоквартирном доме, за отведение сточных вод в целях со-
держания общего имущества в многоквартирном доме. Капитальный 
ремонт общего имущества в многоквартирном доме проводится за 
счет собственника жилищного фонда; 

– плату за коммунальные услуги. 
2) Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для нани-

мателя жилого помещения по договору найма жилого помещения жи-
лищного фонда социального использования включает в себя: 

– плату за наем жилого помещения; 
– плату за коммунальные услуги. 
3) Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для соб-

ственника помещения в многоквартирном доме включает в себя: 
– плату за содержание жилого помещения, включающую в себя 

плату за услуги, работы по управлению многоквартирным домом, за 
содержание и текущий ремонт общего имущества в многоквартирном 
доме, за коммунальные ресурсы, потребляемые при использовании и 
содержании общего имущества в многоквартирном доме; 

– взнос на капитальный ремонт; 
– плату за коммунальные услуги. 

Статьи расхода потребления коммунальных услуг: 
– плату за холодную воду, горячую воду; 
– плату за- электрическую энергию; 
– плату за тепловую энергию; 
– плату за газ, бытовой газ в баллонах; 
– плату за твердое топливо при наличии печного отопления; 
– плату за отведение сточных вод; 
– плату за обращение с твердыми коммунальными отходами. 
Плата за жилое помещение вносится  на основании платежных 

документов ежемесячно до десятого числа месяца, следующего за ис-
текшим месяцем, если иной срок не установлен договором управле-
ния многоквартирным домом либо решением общего собрания членов 
товарищества собственников жилья, жилищного кооператива или 
иного специализированного потребительского кооператива, создан-
ного в целях удовлетворения потребностей граждан в жилье в соот-
ветствии с федеральным законом о таком кооперативе (ч. 1 ст. 155 
ЖК РФ). 

 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_294857/e07f3a5e4b089705af512b1d4058f49e1857300d/#dst100484
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7.3 Размер платы за жилое помещение и коммунальные услуги 

Плата за содержание жилого помещения устанавливается в раз-
мере, обеспечивающем содержание общего имущества в многоквар-
тирном доме в соответствии стребованиямизаконодательства (ч. 1 
ст. 156 ЖК РФ). При этом размер платы за пользование жилыми по-
мещениями зависит от вида найма.  

Так‚ размер платы за пользование жилым помещением (платы за 
наем), платы за содержание жилого помещения для нанимателей жи-
лых помещений по договорам социального найма и договорам найма 
жилых помещений государственного или муниципального жилищно-
го фонда определяется исходя из занимаемой общей площади (в от-
дельных комнатах в общежитиях исходя из площади этих комнат) 
жилого помещения. 

7.4 Предоставление субсидий и компенсаций расходов  

на оплату жилых помещений и коммунальных услуг 

Субсидии на оплату жилого помещения и коммунальных услуг 
предоставляются гражданам в случае, если их расходы на оплату жи-
лого помещения и коммунальных услуг, рассчитанные исходя из раз-
мера регионального стандарта нормативной площади жилого поме-
щения, используемой для расчета субсидий, и размера регионального 
стандарта стоимости жилищно-коммунальных услуг, превышают ве-
личину, соответствующую максимально допустимой доле расходов 
граждан на оплату жилого помещения и коммунальных услуг в сово-
купном доходе семьи. Размеры региональных стандартов норматив-
ной площади жилого помещения, используемой для расчета субси-
дий, стоимости жилищно-коммунальных услуг и максимально допу-
стимой доли расходов граждан на оплату жилого помещения и ком-
мунальных услуг в совокупном доходе семьи устанавливаются субъ-
ектом Российской Федерации. Для семей со среднедушевым доходом 
ниже установленного прожиточного минимума максимально допу-
стимая доля расходов уменьшается в соответствии с поправочным ко-
эффициентом, равным отношению среднедушевого дохода семьи к 
прожиточному минимуму (ч. 1 ст. 159 ЖК РФ). 

Право на субсидии имеют: 
– пользователи жилых помещений государственного и муници-

пального жилищных фондов; 
– наниматели по договорам найма жилых помещений частного 

жилищного фонда; 
– члены жилищных кооперативов; 
– собственники жилых помещений. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_356129/ab5315d6a0b82ad22c57f141e8f984d8318914a0/#dst100043
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_33936/#dst0
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Субсидии предоставляются органом исполнительной власти 
субъекта Российской Федерации или управомоченным им учрежде-
нием гражданам. 

Правила предоставления субсидий определены в Постановлении 
Правительства РФ1. Для получения субсидий граждане (заявители) 
или лица, уполномоченные ими на основании доверенности, пред-
ставляют в уполномоченный орган по месту постоянного жительства 
следующие документы: 

– заявление о предоставлении субсидии с указанием всех членов 
семьи и степени родства; 

– сведения о документах (копии документов), подтверждающих 
правовые основания владения и пользования заявителем жилым по-
мещением, в котором он зарегистрирован по месту постоянного жи-
тельства; 

– документы или их копии, содержащие сведения о платежах за 
жилое помещение и коммунальные услуги, начисленных за послед-
ний перед подачей заявления о предоставлении субсидии месяц, и о 
наличии (об отсутствии) задолженности по оплате жилого помещения 
и коммунальных услуг; 

– сведения, подтверждающие право заявителя и (или) членов его 
семьи на льготы, меры социальной поддержки и компенсации по 
оплате жилого помещения и коммунальных услуг в случае невозмож-
ности их получения в рамках системы межведомственного электрон-
ного взаимодействия; 

– копии документов, удостоверяющих принадлежность заявителя 
- иностранного гражданина и членов его семьи к гражданству госу-
дарства, с которым Российской Федерацией заключен международ-
ный договор, в соответствии с которым предусмотрено предоставле-
ние субсидий (с предъявлением оригинала, если копия нотариально 
не заверена); 

– сведения о доходах заявителя и членов его семьи, учитываемых 
при решении вопроса о предоставлении субсидии. 

Уполномоченные органы вправе проверять подлинность пред-
ставленных заявителем документов, полноту и достоверность содер-
жащихся в них сведений путем направления официальных запросов. 
Они формируют в отношении каждого заявителя дело, в которое 
включаются документы, связанные с предоставлением субсидии и 
определением ее размера. 

 
 

                                                      
1 О предоставлении субсидий на оплату жилого помещения и коммунальных услуг: Постановле-

ние Правительства РФ от 14.12.20 № 761 (в ред. от 29.04.2020) // СЗ РФ. 2005. № 51. Ст. 5547. 
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ГЛАВА 8. УПРАВЛЕНИЕ МНОГОКВАРТИРНЫМИ ДОМАМИ  

И ПРОВЕДЕНИЕ В НИХ КАПИТАЛЬНОГО РЕМОНТА  
ОБЩЕГО ИМУЩЕСТВА 

8.1 Способы управления многоквартирным домом 

Управление многоквартирным домом должно обеспечивать: 
– благоприятные и безопасные условия проживания граждан, 
– надлежащее содержание общего имущества в многоквартирном 

доме, 
– решение вопросов пользования указанным имуществом, 
– предоставление коммунальных услуг гражданам, проживающим в 

таком доме. 
Способ управления многоквартирным домом выбирается на общем 

собрании собственников помещений в многоквартирном доме и может 
быть выбран и изменен в любое время на основании его решения. Реше-
ние общего собрания о выборе способа управления является обязатель-
ным для всех собственников помещений в многоквартирном доме. 

Собственники помещений в многоквартирном доме обязаны вы-
брать один из следующих способов управления таким домом: 

– непосредственное управление собственниками помещений; 
– управление товариществом собственников жилья (ТСЖ); 
–управление жилищным кооперативом (жилищно-строительным 

кооперативом (ЖСК) или иным специализированным потребительским 
кооперативом); 

– управление управляющей организацией (ч. 2 ст. 161 ЖК РФ). 
Необходимо отметить‚ что для вновь построенных и введенных в 

эксплуатацию многоквартирных домов закреплена обязанность лиц, 
принявших от застройщика (лица, обеспечивающего строительство мно-
гоквартирного дома) заключить договор управления данным домом с 
управляющей организацией, отобранной по результатам открытого кон-
курса, проведенного органами местного самоуправления1. 

8.2 Договор управления многоквартирным домом 

В ч. 2 ст. 162 ЖК РФ договор управления многоквартирным домом 
определяется как договор‚ по которому одна сторона (управляющая ор-
ганизация) обязуется по заданию другой стороны (собственников поме-
щений в многоквартирном доме, органов управления товарищества соб-
ственников жилья, органов управления жилищного кооператива или ор-
ганов управления иного специализированного потребительского коопе-
ратива‚ застройщика) в течение согласованного срока за плату выпол-

                                                      
1 Управление многоквартирным домом: учеб. пособие / Е.С. Крюкова‚ И.В. Маркова‚ В.Д. Рузано-

ва. Самара: Изд-во Самарского университета‚ 2018. С. 69 
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нять работы и (или) оказывать услуги по управлению многоквартирным 
домом, оказывать услуги и выполнять работы по надлежащему содержа-
нию и ремонту общего имущества в таком доме, предоставлять комму-
нальные услуги собственникам помещений в таком доме и пользующим-
ся помещениями в этом доме лицам или обеспечить готовность инже-
нерных систем, осуществлять иную направленную на достижение целей 
управления многоквартирным домом деятельность. 

Договор управления многоквартирным домом заключается с управ-
ляющей организацией, которой предоставленалицензияна осуществле-
ние деятельности по управлению многоквартирными домами, в пись-
менной форме или в электронной форме с использованием системы пу-
тем составления одного документа, подписанного сторонами (п. 1 ст. 162 
ЖК РФ). 

При выборе управляющей организации общим собранием собствен-
ников помещений в многоквартирном доме с каждым собственником 
помещения заключается договор управления на условиях, указанных в 
решении данного общего собрания.  

Собственники помещений в данном доме, обладающие более чем 
пятьюдесятью процентами голосов от общего числа голосов собственни-
ков помещений в данном доме, выступают в качестве одной стороны за-
ключаемого договора. При этом каждый собственник помещения в мно-
гоквартирном доме самостоятельно исполняет обязанности по договору 
управления многоквартирным домом, в том числе обязанность по внесе-
нию платы за жилое помещение и коммунальные услуги, и не отвечает 
по обязательствам других собственников помещений в данном доме. 

Вопрос о правовой конструкции договора управления многоквар-
тирными домами является дискуссионным. 

Большинство ученых‚ основываясь на положениях ст. 421 ГК РФ 
считают этот договор смешанным. Так‚ С. Л. Филимонов называет для 
этого следующую причину: выполнение жилищных и коммунальных ра-
бот по совокупности состоит из набора услуг‚ работ и товаров1. Однако 
не все придерживаются этой позиции. Данный договор относят к догово-
рам о возмездном оказании услуг‚ договору агентирования‚ признают 
данную конструкцию самостоятельным договором2. 

В п. 3 ст. 162 ЖК РФ названы существенные условия договора 
управления: 1) предмет договора (перечень услуг или работ по ремонту и 
содержанию общего имущества; состав общего имущества многоквар-
тирного дома; список предоставляемых коммунальных услуг; порядок 

                                                      
1 Жуйков В.М.‚ Шешко Г.Ф.‚ Филимонов С.Л. Комментарий к Жилищному кодексу Российской 

Федерации (постатейный) [Электронный ресурс]. – URL: https://base.garant.ru/5590900/ 
2 Рубцов В.А. К вопросу об определении предмета договора управления многоквартирным домом / 

Актуальные проблемы юриспруденции и пути решения: Сборник научных трудов по итогам междуна-
родной науч.-практ. конференции. Омск‚ 2015. С. 29–34. 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_203657/#dst100810


 

126 
 

изменения списка работ и услуг); 2) цена договора; 3) правила контроля 
за выполнением обязательств по договору управления со стороны управ-
ляющей организации. 

При отсутствии заявления одной из сторон о прекращении договора 
управления многоквартирным домом по окончании срока его действия 
такой договор считается продленным на тот же срок и на тех же услови-
ях, какие были предусмотрены таким договором. 

8.3 Особенности управления многоквартирными домами 

Основная особенность соглашения проявляется в том‚ что это дого-
вор с множественностью лиц. У всех участников‚ выступающих на од-
ной стороне договора существуют одинаковые права и обязанности.  

Существует особая процедура заключения договора управления 
многоквартирными домами‚ которая отличается от традиционной офер-
ты и акцепта.  

Для заключения договора необходима совокупность юридических 
фактов:  

1) утверждение условий на собрании собственников помещений;  
2) волеизъявление хотя бы 50 % голосов собственников помещений 

(положительное); 
3) принятие решения о заключении договора в письменной форме. 
 

Капитальный ремонт общего имущества  
в многоквартирном доме 

Перечень услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего 
имущества в многоквартирном доме, оказание и (или) выполнение кото-
рых финансируются за счет средств фонда капитального ремонта, кото-
рый сформирован исходя из минимального размера взноса на капиталь-
ный ремонт, установленного нормативным правовым актом субъекта 
Российской Федерации, включает в себя: 

1) ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-, га-
зо-, водоснабжения, водоотведения; 

2) ремонт, замену, модернизацию лифтов, ремонт лифтовых шахт, 
машинных и блочных помещений, ремонт крыши; 

4) ремонт подвальных помещений, относящихся к общему имуще-
ству в многоквартирном доме; 

5)  ремонт фасада; 
6) ремонт фундамента многоквартирного дома. 
Перечень услуг и (или) работ по капитальному ремонту общего 

имущества в многоквартирном доме, которые могут финансироваться за 
счет средств государственной поддержки, предоставляемой субъектом 
Российской Федерации, определяется его нормативным правовым актом.  
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

Ключевые вопросы, отраженные в учебнике, касаются определе-
ния жилищных правоотношений, объектов жилищных прав, основа-
ний возникновения права собственности на жилые помещения, поня-
тия жилищного фонда и раскрытия его видов, пригодности жилых 
помещений. 

В учебнике отражены положения, дающие возможность легко 
изучить основания, порядок и последствия приобретения жилых по-
мещений в собственность: 

– индивидуальное жилищное строительство; 
– участие в потребительских кооперативах (ЖНК, ЖСК); 
– долевое участие в строительстве жилья; 
– гражданско-правовые сделки; 
– наследование. 
Материал издания позволяет сформировать у пользователей ком-

плексное представление об объеме правоотношений в жилищной 
сфере. 

Теоретические и практические положения статей законов, каса-
ющиеся порядка приобретения жилых помещений в собственность, 
формируют у юристов объективный взгляд на соотношение суще-
ственных условий различных договоров и их отличие друг от друга. 

Представлено достаточное количество оснований приобретения 
права собственности на жилые помещения реализуемых посредством 
заключения гражданско-правовых договоров, таких как купля-продажа, 
дарение, строительный подряд, долевое участие в строительстве жилья, 
рента (пожизненное содержание с иждивением), мена и др. 

Приведенная в качестве примеров судебная практика позволяет 
сформировать представление об аспектах, подлежащих установлению 
при вынесении судебных решений, а представление о применении 
норм законов в реальной жизни. 

В целом, учебник позволит с большей вероятностью хорошо 
усвоить предлагаемый нормативный материал по жилищному праву 
любому пользователю благодаря понятной системе его изложения, в 
том числе с использованием схематичного и наглядного отражения 
всех вопросов оглавления. 
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