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4. Признание помещения жилым

Жилое помещение пригодно для постоянного про$
живания, если оно отвечает требованиям жилищного
законодательства, законодательства РФ в области
обеспечения санитарно$эпидемиологического благо$
получия населения, законодательства о градостро$
ительной деятельности. Правительством РФ в соот$
ветствии с ЖК РФ и другими федеральными законами
устанавливаются порядок признания помещения жи$
лым помещением и требования, которым должно от$
вечать жилое помещение.

Сами критерии отнесения помещений к категории
жилья в настоящее время Кодексом не установле$
ны. Данный предмет относится к ведению Прави$
тельства РФ.

Постановлением Правительства РФ от 28 января
2006 г. № 47 «Об утверждении Положения о признании
помещения жилым помещением, жилого помещения
непригодным для проживания и многоквартирного до$
ма аварийным и подлежащим сносу» установлен поря$
док признания жилых помещений непригодными для
проживания независимо от их формы собственности
и принадлежности к жилищному фонду. Действие
названного Положения не распространяется на жи$
лые помещения, расположенные в объектах капиталь$
ного строительства, ввод в эксплуатацию которых и по$
становка на государственный учет не осуществлены
в соответствии с Градостроительным кодексом Рос$
сийской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 190$ФЗ.

Основания и порядок признания жилого помещения
непригодным для проживания устанавливаются Пра$
вительством РФ. В настоящее время применяется
Положение о признании помещения жилым помеще$

3. Объекты жилищного права 

Объект в широком смысле этого слова — то, на что
воздействует определенный субъект. Объектом регу$
лирования той или иной отрасли права является сово$
купность определенных объектов материальной или
нематериальной действительности, по поводу кото$
рых складываются регулируемые отраслью права об$
щественные отношения. 

Жилищные отношения представляют собой участие
жилых помещений в гражданском обороте как объек$
тов вещных и обязательственных прав.

Основными объектами жилищного права являются
различные виды жилья.

Статья 16 ЖК РФ относит к жилым помещениям жи$
лые дома, части жилых домов, квартиры, части квар$
тир, комнаты (в коммунальных квартирах).

Под жилым домом закон понимает индивиду$
ально$определенное здание, состоящее из комнат
и помещений вспомогательного использования, ко$
торые предназначены для того, чтобы граждане удов$
летворяли бытовые и иные связанные с прожива$
нием нужды.

Квартира — это отдельное, структурно обособлен$
ное помещение, расположенное в многоквартирном
доме. Квартира обеспечивает прямой доступ к поме$
щениям общего пользования в таком доме и может
состоять из одной или нескольких комнат, а также по$
мещений вспомогательного использования, которые
предназначены для удовлетворения бытовых и иных
связанных с проживанием нужд.

Под комнатой понимают некоторую часть жилого
дома или квартиры, которая предназначена для непо$
средственного проживания граждан в жилом доме или

2. Задачи, нормы, 
принципы жилищного права

Задачами подотрасли жилищного права можно
считать:
1) реализацию гарантированного Конституцией РФ

права на жилище;
2) создание условий для надлежащего использова$

ния жилья;
3) укрепление законности и создание определенного

правопорядка в сфере жилищных отношений.
Нормы подотрасли жилищного права возможно

систематизировать следующим образом:
1) конституционные основы;
2) общие положения;
3) право собственности и иные вещные права на жи$

лище;
4) жилые помещения, предоставляемые гражданам

по договору социального найма;
5) служебные и специализированные жилые помеще$

ния;
6) жилые помещения в жилищном или жилищно$строи$

тельном кооперативе;
7) товарищества собственников жилья;
8) плата за жилье и коммунальные услуги;
9) управление многоквартирными домами.

Такое деление соответствует действующему Жи$
лищному кодексу Российской Федерации от 29 декаб$
ря 2004 г. № 188$ФЗ (ЖК РФ).

Система базовых идей, принципов, на основе
которых строится подотрасль жилищного права:
1) неприкосновенность жилища. Этот принцип устано$

влен в Конституции РФ и получил свое развитие
в ст. 3 ЖК РФ. Он означает, что никто не может втор$
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1. Жилищное право: 
понятие, методы, предмет

В науке вопрос о природе жилищного права как
отрасли права является дискуссионным. Некоторые
ученые отводят жилищному праву самостоятельную
роль и считают его комплексной отраслью российской
правовой системы. Сторонники данного подхода счи$
тают, что жилищное право имеет свой специфический
предмет регулирования — общественные отношения
по использованию жилого фонда, направленные на
возникновение, изменение, отмену жилищных прав
у граждан. Слабой стороной данного подхода являет$
ся отграничение жилищного права от гражданского по
методу правового регулирования. 

Под методом правового регулирования понимают
совокупность приемов и способов, при помощи кото$
рых та или иная отрасль права воздействует на регули$
руемые ею общественные отношения. При ближайшем
рассмотрении оказывается, что жилищное право в ос$
новном использует диспозитивный метод гражданско$
го права, однако в разумном сочетании с императив$
ным методом.

Императивный метод в жилищном праве базирует$
ся на силе государственного принуждения, на обяза$
тельных для исполнения всеми субъектами указаниях,
запретах. Например, норма об обязательной государ$
ственной регистрации сделок купли$продажи жилья —
императивная. Диспозитивность предполагает до$
зволение, предоставление субъекту права действовать
определенным образом. Так, лицо, владеющее жилым
помещением на праве собственности, вправе осуще$
ствить акт распоряжения жилым помещением путем
продажи его другому лицу.
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квартире. Итак, жилым помещением признается
только изолированное жилое помещение, при$

годное для проживания граждан. Необходимо иметь
в виду, что длительное и даже постоянное прожива$
ние граждан в помещении, изначально по замыслу
строителей для этого не предназначенном, не делает
указанное помещение жилым.

Жилое помещение должно отвечать требованиям,
предусмотренным жилищным законодательством (ст. 15 
ЖК РФ).

Жилое помещение предназначено для проживания
граждан.

Законодатель допускает определенные исключе$
ния из этого правила. 

Так, возможно использование жилого помещения
для осуществления профессиональной деятельности
или занятия индивидуальным предприниматель$
ством проживающим в помещении гражданином, ко$
торый имеет право на вселение в указанное жилое
помещение. Деятельность гражданина не должна на$
носить ущерб правам и интересам других лиц, а так$
же требованиям закона, которым должно отвечать
жилое помещение.

Размещение в жилых помещениях промышленных
производств не разрешается ни при каких условиях.

нием, жилого помещения непригодным для про$
живания и многоквартирного дома аварийным

и подлежащим сносу.
Непригодными для проживания признаются жи$

лые помещения, находящиеся в ветхом или аварий$
ном состоянии, а также помещения, где выявлены
вредные факторы среды обитания.

Вопросы признания жилых помещений непригодны$
ми для Проживания решаются межведомственными
комиссиями, которые создаются органами исполни$
тельной власти России и ее субъектов, а также орга$
нами местного самоуправления (п. 4 постановления
Правительства РФ «Об утверждении Положения о по$
рядке признания жилых домов (жилых помещений)
непригодными для проживания»).

Уровень комиссии зависит от статуса жилищного
фонда, к которому принадлежит непригодный для
проживания или сносимый дом. 

Комиссия на основании заявления собственника
помещения или заявления гражданина (нанимателя)
либо на основании заключения органов, уполномо$
ченных на проведение государственного контроля
и надзора по вопросам, отнесенным к их компетен$
ции, проводит оценку соответствия помещения уста$
новленным в настоящем Положении требованиям
и признает жилое помещение пригодным (непригод$
ным) для проживания, а также признает многоквар$
тирный дом аварийным и подлежащим сносу .

Преобладание диспозитивных норм в жилищ$
ном праве и позволяет сторонникам второго

подхода отказывать ему в самостоятельном, незави$
симом по отношению к гражданскому праву значении. 

Недостатком данной точки зрения является то, что
жилищное законодательство в настоящее время имеет
сложный комплексный характер и включает в себя ряд
норм административного права. Однако количество
этих норм по сравнению с цивильными нормами не$
велико, что и позволяет придерживаться той точки
зрения, что жилищное право в настоящий момент яв$
ляется одной из крупнейших подотраслей российско$
го гражданского права. Жилищное право регулирует
более узкий предмет — возникновение, изменение
и прекращение жилищных прав, но использует при
этом основной метод гражданского права — диспози$
тивный.

Предметами регулирования жилищного права яв$
ляются жилищные отношения в широком смысле это$
го слова. 

Жилищные отношения — это общее, родовое по$
нятие, опосредующее различные виды отношений,
возникающих по поводу жилища: по пользованию жи$
лыми помещениями, предоставлению жилых помеще$
ний нуждающимся в них, управлению и эксплуатации
жилищного фонда, контролю его эксплуатации.

гаться в жилище без разрешения на то его вла$
дельца. Однако данный принцип ограничивается

законодательно, например при проведении отдель$
ных следственных действий;

2) недопустимость произвольного лишения жилья.
Этот принцип означает, что закон жестко закрепля$
ет все случаи, когда гражданин может быть высе$
лен из жилого помещения, и выселение по иным,
кроме законных, основаниям не допускается;

3) свобода выбора места жительства. Этот принцип
заключается в том, что любое лицо может свободно
проживать в любом месте на территории РФ;

4) доступность жилого фонда. Суть данного принци$
па — декларация того, что каждый гражданин мо$
жет получить в пользование жилое помещение;

5) целевое использование жилого фонда. В соответ$
ствии со ст. 17 ЖК РФ жилое помещение предназ$
начено для проживания граждан. 
Использование жилого помещения для осущест$
вления профессиональной или индивидуально$
предпринимательской деятельности допускается,
если это не нарушает прав и интересов других
граждан. Так, в жилых помещениях недопустимо
размещать промышленные производства.
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5. Площадь жилого помещения

Нормы об общей площади жилого помещения ранее
в ЖК РФ не закреплялись. Установление данного по$
ложения на уровне закона необходимо для единооб$
разия определения общей площади жилого помеще$
ния. Закон не определяет понятия «общая площадь
жилого помещения» на федеральном уровне. 

В общую площадь включаются находящиеся в жи$
лом помещении комнаты и помещения вспомогатель$
ного использования: коридоры, кухни, ванные комна$
ты, туалеты, кладовки. 

Помещения вспомогательного использования, на$
ходящиеся не в жилой части квартиры (балконы, ло$
джии), а также веранды и террасы, являющиеся при$
стройками жилого дома, в общую площадь жилого
помещения не входят .

Региональные правовые акты по вопросам опреде$
ления общей площади жилого помещения должны со$
ответствовать действующему ЖК РФ.

Для того чтобы обеспечить безопасную среду для
проживания людей, без вредного воздействия небла$
гоприятных факторов при проведении планировки
и непосредственно застройки объектов жилищного
фонда необходимо строго следовать положениям са$
нитарных правил и норм.

При проектировании, строительстве, реконструк$
ции, техническом перевооружении, расширении, кон$
сервации и ликвидации промышленных, транспортных
объектов, зданий и сооружений культурно$бытового
назначения, жилых домов, объектов инженерной ин$
фраструктуры и благоустройства и иных объектов дол$
жны соблюдаться санитарные правила (п. 2 ст. 12 Фе$
дерального закона от 30 марта 1999 г. № 52$ФЗ

6. Основания правособственности 
на жилые помещения

Жилые помещения могут принадлежать гражданам
на определенных основаниях. Рассмотрим эти осно$
вания подробнее.

1. Приватизация государственных или муници*
пальных жилых помещений.

Термин «приватизация» происходит от латинского
слова «частный» и означает обращение в частную соб$
ственность объектов государственной или муници$
пальной собственности. Согласно Федеральному за$
кону РФ от 4 июля 1991 г. № 1541$1 «О приватизации
жилищного фонда в Российской Федерации» привати$
зация жилых помещений — это бесплатная передача
в собственность граждан Российской Федерации на
добровольной основе занимаемых ими жилых поме$
щений в государственном и муниципальном жилищ$
ном фонде, а для граждан Российской Федерации,
забронировавших занимаемые жилые помещения, —
по месту бронирования жилых помещений.

Согласно Федеральному закону от 29 декабря 2004 г.
№ 189$ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса
Российской Федерации» приватизация гражданами
РФ государственного и муниципального жилищного
фонда не предусматривается с 1 марта 2010 г.

2. Законная постройка (ст. 218 ГК РФ).
3. Наследование (ст. 1110 ГК РФ).
4. Приобретение квартир и жилых домов по до*

говору купли*продажи (ст. 454 ГК РФ).
5. Обмен жилых помещений по договору мены

(ст. 567 ГК РФ).
6. Безвозмездное получение жилья по договору

дарения (ст. 572 ГК РФ).

8. Государственный учет 
жилищного фонда

Частный жилой фонд учитывается наравне с госу$
дарственным и муниципальным.

Основной задачей государственного учета жи*
лищного фонда в Российской Федерации является
получение информации о местоположении, количе$
ственном и качественном составе, техническом со$
стоянии, уровне благоустройства, стоимости объектов
фонда и изменении этих показателей (п. 1 Положения
«О государственном учете жилищного фонда в Россий$
ской Федерации».

Государственный учет жилищного фонда в РФ
включает в себя технический (оперативный) учет, бух$
галтерский учет и официальный статистический учет
(п. 3 Положения «О государственном учете жилищно$
го фонда в Российской Федерации»).

Порядок ведения технического учета устанавливает
Государственный комитет РФ по жилищной и стро$
ительной политике. Технический учет жилищного
фонда возлагается на специализированные государ$
ственные и муниципальные организации технической
инвентаризации — унитарные предприятия, службы,
управления, центры, бюро (далее — БТИ), методиче$
ское обеспечение которых осуществляет государ$
ственная специализированная организация (п. 3 По$
ложения «О государственном учете жилищного фонда
в Российской Федерации»).

Технический паспорт жилого помещения составляет$
ся при приемке такого помещения в эксплуатацию или
при его включении в жилищный фонд. Органы испол$
нительной власти субъектов РФ могут утверждать до$
полнительные виды информации к техническому пас$

7. Жилищный фонд

Жилищный фонд — это совокупность всех жилых
помещений, находящихся на территории РФ, т. е.
в жилищный фонд входят все многоквартирные жи$
лые дома и другие постройки любой формы собствен$
ности, предназначенные для проживания граждан. Те
помещения, которые предназначены для иных целей,
например для размещения офисов, в жилищный фонд
не входят.

В зависимости от формы собственности жи*
лищный фонд подразделяется на:
1) частный жилищный фонд — совокупность жилых

помещений, находящихся в собственности граж$
дан и в собственности юридических лиц;

2) государственный жилищный фонд — совокупность
жилых помещений, принадлежащих на праве соб$
ственности РФ (жилищный фонд РФ), и жилых по$
мещений, принадлежащих на праве собственности
субъектам РФ (жилищный фонд субъектов РФ);

3) муниципальный жилищный фонд — совокупность
жилых помещений, принадлежащих на праве соб$
ственности муниципальным образованиям (п. 2
ст. 19 ЖК РФ).

В собственности граждан могут находиться индиви$
дуальные жилые дома или их часть, квартиры и комна$
ты. Частная собственность неприкосновенна, и лише$
ние ее возможно только по решению суда.

В зависимости от целей использования жилищ*
ный фонд подразделяется на:
1) жилищный фонд социального использования —

совокупность предоставляемых гражданам по дого$
ворам социального найма жилых помещений госу$
дарственного и муниципального жилищных фондов;
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2) специализированный жилищный фонд —
совокупность предназначенных для проживания

отдельных категорий граждан и предоставляемых
по правилам ЖК РФ жилых помещений государ$
ственного и муниципального жилищных фондов;

3) индивидуальный жилищный фонд — совокуп$
ность жилых помещений частного жилищного фон$
да, которые используются гражданами — собствен$
никами таких помещений для своего проживания,
проживания членов своей семьи и (или) прожива$
ния иных граждан на условиях безвозмездного
пользования, а также юридическими лицами — соб$
ственниками таких помещений для проживания
граждан на указанных условиях пользования;

4) жилищный фонд коммерческого использова*
ния — совокупность жилых помещений, которые
используются собственниками таких помещений
для проживания граждан на условиях возмездно$
го пользования, предоставлены гражданам по
иным договорам, предоставлены собственниками
таких помещений лицам во владение и (или) поль$
зование (п. 3 ст. 19 ЖК РФ).

«О санитарно$эпидемиологическом благополу$
чии населения»).

Указанные заключения даются органами градостро$
ительства в соответствии с правилами, сформулиро$
ванными в ФЗ «О санитарно$эпидемиологическом
благополучии населения».

В Постановлении Госстроя РФ от 27 сентября 2003 г.
№ 170 «Об утверждении Правил и норм технической
эксплуатации жилищного фонда» определяются тех$
нические правила и нормы жилых помещений, правила
по их эксплуатации, капитальному ремонту и рекон$
струкции, содержанию жилых помещений и обеспече$
нию их сохранности.

Исходя из общей площади жилого помещения в со$
ответствии с постановлением Правительства РФ от
29 августа 2005 г. № 541 «О федеральных стандартах
оплаты жилого помещения и коммунальных услуг»
производится расчет федеральных стандартов: со$
циальной нормы площади жилого помещения в разме$
ре 18 м2 общей площади жилья на одного гражданина;
предельной стоимости предоставляемых жилищно$
коммунальных услуг (содержания и текущего ремонта
жилого помещения, теплоснабжения, горячего и хо$
лодного водоснабжения, водоотведения, электро$
снабжения и газоснабжения) на 1 м2 общей площади
жилья в месяц; стоимости капитального ремонта жи$
лого помещения на 1 м2 общей площади жилья в ме$
сяц.

7. Получение жилых помещений по догово*
ру пожизненного содержания с иждивением

(ст. 601 ГК РФ). В соответствии с таким договором
гражданин, получающий ренту (питание, денежное
вознаграждение, медицинское обеспечение, иное)
передает принадлежащий ему жилой дом или кварти$
ру в собственность плательщика ренты, который обя$
зуется осуществлять пожизненное содержание с иж$
дивением такого гражданина и (или) указанного им
третьего лица (лиц). Таким образом, право собствен$
ности на жилое помещение возникает у плательщика
ренты.

Правомочие пользования жилым помещением
должно осуществляться с учетом:
1) соблюдения прав и законных интересов прожи$

вающих в этом жилом помещении граждан, сосе$
дей;

2) требований пожарной безопасности, санитарно$
гигиенических, экологических и иных требований
законодательства;

3) правил пользования жилыми помещениями, утвер$
жденными Правительством РФ.
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порту жилого помещения, содержащие необхо$
димые для них технические сведения. Выписки

и копировки отдельных видов информации из техниче$
ского паспорта образуют самостоятельные докумен$
ты, порядок выдачи которых определяется органами
исполнительной власти субъектов РФ. Выдача техни$
ческих паспортов жилых помещений без наличия акта
их приемки в эксплуатацию не допускается. 

Паспортизация и плановая техническая инвентари$
зация жилых помещений проводятся БТИ за счет
средств их собственников по ставкам, утвержденным
органами исполнительной власти субъектов РФ. Вне$
плановые обследования могут производиться БТИ по
заявкам собственников жилых помещений по договор$
ным ценам.

Бухгалтерский учет жилищного фонда осуществ$
ляется на основании и в соответствии с положениями
Федерального закона от 21 ноября 1996 г. № 129$ФЗ
«О бухгалтерском учете» и иных нормативно$право$
вых актов.

Официальный статистический учет жилищного фон$
да осуществляется Государственным комитетом РФ
по статистике и его территориальными органами на
основе обобщения форм федерального государ$
ственного статистического наблюдения за жилищным
фондом, представленных БТИ.
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12. Аналогия закона и аналогия права
в жилищном праве

Под аналогией закона понимается применение
к жилищным отношениям закона, регулирующего
сходные отношения в сфере жилищного законода$
тельства.

В случаях, если жилищные отношения не урегулиро$
ваны жилищным законодательством или соглаше$
нием участников таких отношений, и при отсутствии
норм гражданского или иного законодательства, пря$
мо регулирующих такие отношения, к ним, если это не
противоречит их существу, применяется жилищное
законодательство, регулирующее сходные отношения
(аналогия закона) (п. 1 ст. 7 ЖК РФ).

Аналогия права применяется, если нет возможно$
сти применить аналогию закона. Под ней понимается
применение к жилищным правам и обязанностям
участников жилищных отношений общих начал и смыс$
ла жилищного законодательства и требований добро$
совестности, гуманности, разумности и справедли$
вости. 

Общие начала и смысл жилищного законодатель$
ства определяются в ст. 1 и 4 ЖК РФ. Критерии добро$
совестности, гуманности, разумности и справедливо$
сти действий участников жилищных правоотношений
должны определять характер их поведения при осу$
ществлении жилищных прав и обязанностей. Они но$
сят оценочный характер и позволяют принять объек$
тивное, правильное решение жилищного вопроса.

Жилищные отношения очень тесно связаны с право$
отношениями, возникающими в других сферах жизни
общества и регулируемыми иными отраслями права. В
ст. 8 ЖК РФ определены случаи применения к жилищ$

11. Жилищный кодекс РФ

Базовым нормативным актом в сфере жилищных
правоотношений является ЖК РФ.

Необходимость принятия нового ЖК РФ была об*
условлена следующей совокупностью факторов:
1) действующий в то время ЖК РФ 1983 г. даже со

всеми изменениями и дополнениями не отражал
сложившейся системы общественных отношений;

2) фактически Кодекс повторял отдельные нормы ГК
РСФСР;

3) в Жилищный кодекс РСФСР не были внесены
многие изменения, вытекающие из положений
Конституции РФ, ГК РФ, постановлений Консти$
туционного суда РФ по жилищным вопросам. По$
этому нормы ЖК РФ применялись в части, не про$
тиворечащей Закону об основах жилищной
политики, а также другим, более поздним, зако$
нодательным актам РФ.

С введением в действие нового ЖК РФ, регули$
рующего современные жилищные отношения в соот$
ветствии с принципами, установленными Конститу$
цией РФ 1993 г., необходимость в таких правовых
актах, как Жилищный кодекс 1983 г., постановления
Конституционного суда РФ о признании отдельных
его положений не соответствующими основному за$
кону, отпала. 

Поэтому с 1 марта 2005 г. утратил юридическую си$
лу и перестал применяться Жилищный кодекс 1983 г.
В то же время, поскольку реформирование жилищных
отношений требует определенного переходного пе$
риода, временно, до 1 января 2007 г., продолжали
действовать некоторые положения законодательства
о приватизации жилищного фонда (ст. 2 ФЗ РФ

10. Понятие «жилище»

Термин «жилище» обычно означает особое соору$
жение или помещение, специально предназначенное
для проживания людей: жилой дом, квартира, комната
вместе с соответствующей вспомогательной площа$
дью (кухней, коридором, ванной комнатой, прихожей
и т. п.), а также различного рода другими объектами
жилого дома (лифтом и лифтовым хозяйством, иным
инженерным оборудованием).

Понятие «жилище», используемое в Конституции
РФ, шире понятия «жилое» или «нежилое помещение».
Статья 673 ГК РФ определяет, что объектом договора
найма жилого помещения может быть изолированное
жилое помещение, пригодное для постоянного про$
живания (квартира, жилой дом, часть квартиры или
жилого дома).

Однако жилищем является не только то помещение,
которое может быть объектом договора найма. Чум,
яранга, цыганская кибитка, шалаш, пещера или дру$
гое естественное укрытие природы издавна служили
человеку жилищем. 

С другой стороны, многие из рукотворных помеще$
ний жилищем не являются в силу их специфического
предназначения, хотя в них и можно пребывать (жить)
в течение определенного времени. Таковы, напри$
мер, больница, школа и иные помещения.

Жилище в конституционном аспекте может рассма$
триваться не только как вид помещения, но и как
определенное место на конкретной территории,
имеющей адресно$географические координаты. 

Жилище всегда находится в определенном месте, где
человек постоянно или преимущественно проживает (ч.
1 ст. 20 ГК РФ). Закон РФ от 25 июня 1993 г. № 5242$1 

9. Жилищное законодательство 

Жилищное законодательство — это форма выра$
жения норм жилищного права вовне. Жилищное зако$
нодательство состоит из законов и иных нормативно$
правовых актов, регулирующих комплекс общественных
отношений, связанных с жильем. 

Жилищное законодательство основывается на необхо$
димости обеспечения органами государственной вла$
сти иорганами местного самоуправления условий для
осуществления гражданами права на жилище, его бе$
зопасность, неприкосновенность и недопустимость
произвольного лишения жилища, на необходимости
беспрепятственного осуществления вытекающих из
отношений, регулируемых жилищным законодатель$
ством, прав, а также на признании равенства участни$
ков регулируемых жилищным законодательством от$
ношений по владению, пользованию и распоряжению
жилыми помещениями, если иное не вытекает из
ЖК РФ, другого федерального закона или сущест$
ва соответствующих отношений, на необходимости
обеспечения восстановления нарушенных жилищных
прав, их судебной защиты, обеспечения сохранности
жилищного фонда и использования жилых помещений
по назначению (п. 1 ст. 1 ЖК РФ).

Система жилищного законодательства предста$
вляет собой совокупность отдельных положений Кон$
ституции РФ, федеральных законов, законов субъек$
тов и подзаконных нормативных актов.

Источники жилищного права подразделяются
на две основные группы: федеральные жилищные
законы и иные принятые в соответствии с ними нор$
мативные правовые акты; законы и иные норматив$
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ным отношениям иного законодательства. Это от$
ношения, возникающие в процессе ремонта, пе$

реустройства и перепланировки жилых помещений, при
использовании инженерного оборудования, предоста$
влении коммунальных услуг, внесении платы за комму$
нальные услуги (ст. 8 ЖК РФ). 

Вместе с тем применение соответствующего законо$
дательства к перечисленным жилищным правоотноше$
ниям возможно только с учетом требований ЖК РФ, зак$
репленных в ст. 29 ЖК РФ. Следовательно, для таких
случаев установлен приоритет норм ЖК РФ.

Вопросы соотнесения жилищного законодатель$
ства и норм международного права оговорены в ст. 9
ЖК РФ.

Согласно ст. 15 Конституции РФ общепризнанные
принципы и нормы международного права и междуна$
родные договоры РФ являются составной частью ее
правовой системы. Если международным договором
РФ установлены иные правила, чем это предусмотре$
но законом, то применяются правила международно$
го договора. 

ЖК РФ отражает основополагающий принцип меж$
дународного публичного права (принцип добросо$
вестного выполнения международных обязательств)
и устанавливает соответствующий ему порядок при$
менения норм международного права. 

«О введении в действие Жилищного кодекса
Российской Федерации»).

Новый ЖК РФ состоит из 8 разделов, первые 6
из них разделены на 14 глав. Всего в ЖК РФ содер$
жится 165 статей, которые регулируют основные от$
ношения, связанные с возникновением, осуществле$
нием, изменением, прекращением права владения,
пользования, распоряжения жилыми помещениями
государственного и муниципального жилищных фон$
дов; пользованием общим имуществом собственни$
ков помещений; отнесением помещений к числу жи$
лых помещений и исключением их из жилищного
фонда; содержанием и ремонтом жилых помещений;
их переустройством и перепланировкой; управлени$
ем многоквартирными домами; созданием и дея$
тельностью жилищных и жилищно$строительных кооп$
еративов, товариществ собственников жилья; внесением
платы за жилые помещения и коммунальные услуги; осу$
ществлением контроля над использованием и сох$
ранностью жилищного фонда и др. (ст. 4 ЖК РФ).

К достоинствам нового ЖК РФ можно отнести те по$
ложения, которые позволяют его нормам иметь пря$
мое действие. 

«О праве граждан Российской Федерации на сво$
боду передвижения, выбор места пребывания

и жительства в пределах Российской Федерации» под
местом жительства понимает жилой дом, квартиру, слу$
жебное жилое помещение, специализированные дома
(общежитие, гостиницу$приют, дом маневренного фон$
да, специальный дом для одиноких престарелых, дом$
интернат для инвалидов, ветеранов и др.), а также иное
жилое помещение, в котором гражданин постоянно или
преимущественно проживает в качестве собственника,
по договору найма (поднайма), договору аренды либо
на иных основаниях, предусмотренных законодатель$
ством РФ (ч. 3 ст. 2 Закона РФ «О праве граждан Рос$
сийской Федерации на свободу передвижения, выбор
места пребывания и жительства в пределах Российской
Федерации»). Однако, прежде чем определить конкрет$
ный вид жилища при выборе места жительства, гражда$
не определяют место на конкретной территории в пре$
делах России, где будет находиться их дом, квартира
или иное жилище.

Разграничение между жилищем и помещением
проводит уголовное законодательство, устанавливая
ответственность за кражу, совершенную с проникно$
вением в жилище, помещение либо иное хранилище.

ные правовые акты субъектов РФ, а также акты
органов местного самоуправления.

Впервые право гражданина на жилище было закре$
плено в Конституции СССР 1977 г.

Право на жилище, провозглашенное в ст. 40 Кон$
ституции РФ, относится к числу основных прав, поэ$
тому в силу ст. 17 Конституции РФ этому праву свой$
ственна неотчуждаемость: право на жилище не может
быть изъято государством у гражданина либо ограни$
чено в объеме, кроме случаев, прямо указанных в са$
мой Конституции и в законе. Даже в случае введения
на основании ст. 56 Конституции РФ чрезвычайного
положения право на жилище (как и ряд других основ$
ных прав) не подлежит ограничению. Таким образом,
рассматриваемая статья Конституция РФ устанавли$
вает не только право на жилище, но и дает основные
юридические гарантии для его реализации.

Помимо этого, Конституция РФ устанавливает, что
жилищные отношения являются предметом совме$
стного ведения РФ и субъектов РФ.

Исходя из этого жилищные отношения могут регу$
лироваться как актами РФ, так и актами субъектов
РФ. Конкретное разграничение полномочий между
РФ и ее субъектами в жилищной сфере можно опре$
делить путем анализа законодательства, договоров
России с субъектами РФ о разграничении компетен$
ции, а также из конкретных правоотношений.
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16. Договор найма 
специазированного 
жилого помещения

Договор найма специализированного жилого поме$
щения является срочным и возмездным. Жилое по$
мещение предоставляется за определенную плату
и временно, как правило, на срок, совпадающий с вре$
менем работы гражданина или иными обстоятельства$
ми, в связи с которыми у гражданина возникло право
заключать такой договор.

Договор найма специализированного жилого поме$
щения заключается только на основании решения
о предоставлении такого жилого помещения. Дей$
ствующие от имени собственника специализирован$
ного жилого помещения уполномоченный орган госу$
дарственной власти, уполномоченный орган местного
самоуправления или уполномоченное им лицо вправе
заключить вышеуказанный договор только после при$
нятия решения о предоставлении такого жилого по$
мещения соответствующими органами или уполно$
моченными на то лицами. Предметом договора
найма специализированного жилого помещения
может быть изолированное жилое помещение (дом,
часть дома, квартира, часть квартиры). Однако из это$
го правила есть исключение — предоставление жилья
в общежитиях, где жилые помещения предоставля$
ются из расчета не менее 6 м2 жилой площади на од$
ного человека (ч. 1 ст. 105 ЖК РФ). Поселение в обще$
житии допускает вселение в одну комнату нескольких
лиц, не связанных родственными отношениями.

По сравнению с другими договорами найма жилых
помещений данный договор налагает на нанимателя
определенные ограничения. Правилами пользования
специализированным жилым помещением являются

15. Основания предоставления 
специализированных 

жилых помещений

Предоставление жилого помещения из специа*
лизированного жилищного фонда происходит
в следующем порядке.

1. Принятие решения собственников таких жилых
помещений. Собственника в данном случае законно
представляют органы государственной власти или
органы местного самоуправления, поскольку публич$
ные образования самостоятельно не принимают ре$
шения (ст. 125 ГК РФ).

2. Заключение с гражданами договора найма тако$
го помещения. Жилое помещение из специализиро$
ванного жилого фонда предоставляется только тем
гражданам, которые в нем нуждаются, т. е. не имеют
жилого помещения в соответствующем населенном
пункте. Раздел ЖК РФ, посвященный специализиро$
ванному жилищному фонду, определяет назначение
жилых помещений указанного фонда: временное
проживание граждан, не обеспеченных жилыми по$
мещениями в данном населенном пункте, в связи
с определенными обстоятельствами.

Жилищный кодекс РФ устанавливает определен$
ные требования к договору найма жилого помеще$
ния. Договор найма специализированного жилого
помещения не заключается с гражданами, которым
помещение из государственного или муниципально$
го жилищного фонда предоставляется в порядке со$
циальной защиты.

Жилищный кодекс РФ закрепляет общие условия
договора найма специализированного жилого поме$
щения. Конкретные положения такого договора зави$

14. Возникновение права 
на специализированный 

жилищный фонд

Легальное определение жилищного фонда, его ви$
ды и порядок учета определяются в ст. 19 ЖК РФ, со$
гласно которой специализированный жилищный
фонд — совокупность предназначенных для прожи$
вания отдельных категорий граждан и предоставляе$
мых по правилам ЖК РФ жилых помещений государ$
ственного и муниципального жилищных фондов.

В зависимости от целей назначения жилых помеще$
ний в ч. 1 ст. 92 ЖК РФ определен перечень видов по*
мещений, относящихся к жилым помещениям спе*
циализированного жилищного фонда:
1) служебные жилые помещения;
2) жилые помещения в общежитиях;
3) жилые помещения маневренного фонда;
4) жилые помещения в домах системы социального

обслуживания населения;
5) жилые помещения фонда для временного поселе$

ния вынужденных переселенцев;
6) жилые помещения фонда для временного поселе$

ния лиц, признанных беженцами;
7) жилые помещения для социальной защиты отдель$

ных категорий граждан.
В статье 92 ЖК РФ определены следующие процес$

суальные условия отнесения помещения к специали$
зированному жилищному фонду: включение жилого
помещения в специализированный жилищный фонд
и исключение такого помещения из указанного фонда
осуществляются на основании решений органа, осу$
ществляющего управление государственным или му$
ниципальным жилищными фондами. Решения выше$

13. Действие жилищного 
законодательства во времени

Жилищный кодекс РФ говорит о действии во време$
ни всего законодательства, а не только собственных
норм. При этом следует иметь в виду, что нормы ЖК
РФ применяются к жилищным правоотношениям, ко$
торые возникли после 1 марта 2005 г. Это обусловле$
но тем, что именно с этой даты введен в действие
ЖК РФ. Особенности введения его в действие опре$
делены в ФЗ «О введении в действие Жилищного ко$
декса Российской Федерации». Таким образом, к от$
ношениям, которые возникли до 1 марта 2005 г.,
применяются те правила, которые действовали в мо$
мент возникновения соответствующих отношений.

Согласно положениям, закрепленным в ФЗ РФ «О вве$
дении в действие Жилищного кодекса Российской Фе$
дерации», к жилищным отношениям, возникшим до вве$
дения его в действие, он применяется в части тех прав
и обязанностей, которые возникли после введения его
в действие, за исключением случаев, предусмотренных
настоящим Федеральным законом. 

Например, подобное исключение установлено ст. 9
ФЗ «О введении в действие», в которой предусмотрено,
что «действие раздела VII Жилищного кодекса Россий$
ской Федерации распространяется также на отношения,
возникшие из ранее заключенных договоров управления
многоквартирными домами».

В то же время, если проведение переустройства
и (или) перепланировки жилого помещения осущест$
влялось по нормам и правилам, действовавшим до
1 марта 2005 г., завершение переустройства и (или)
перепланировки жилого помещения должно произво$
диться в порядке, установленном ст. 28 ЖК РФ.
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Существует еще одно исключение из правил
о применении акта жилищного законодатель$

ства о жилищных правах и обязанностях, которые воз$
никли до вступления в силу ЖК РФ. 

Это правило применяется в случаях, когда жилищ$
ные права и обязанности возникли в силу договора,
заключенного до введения в действие акта жилищно$
го законодательства, и если данным актом прямо
установлено, что его действие распространяется на
отношения, возникшие из ранее заключенных догово$
ров (ст. 6 ЖК РФ).

Общими правилами для актов жилищного законода$
тельства РФ являются положения Конституции РФ
о том, что «законы подлежат официальному опубли$
кованию; неопубликованные законы не применяются;
любые нормативные правовые акты, затрагивающие
права, свободы и обязанности человека и граждани$
на, не могут применяться, если они не опубликованы
для всеобщего сведения».

Под действием жилищного законодательства
РФ в пространстве понимают его действие внутри
границ РФ и на территории, которая в соответствии
с действующим законодательством признается тер$
риторией РФ.

По общему правилу жилищное законодательство
распространяется на граждан РФ, иностранных граж$
дан, лиц без гражданства. Однако отдельные положе$
ния законодательства, например о льготах, могут рас$
пространяться только на ограниченный круг лиц.

13б
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указанных органов должны содержать положе$
ния об отнесении жилого помещения к опреде$

ленному виду специализированных жилых помеще$
ний.

Правомочие пользования жилыми помещениями
специализированного жилищного фонда является
ограниченным. Так, государство или муниципальное
образование может предоставлять указанные поме$
щения только по договорам социального найма, не
может их отчуждать по договорам купли$продажи.

Статья 93 ЖК РФ определяет цели использования жи$
лых помещений специализированного жилого фонда.

Эти жилые помещения предназначены для прожи$
вания граждан, связанных определенными отноше$
ниями с перечисленными в статье государственными
органами и организациями. Такого рода отношения
возникают при приеме на работу на государственные
унитарные предприятия, прохождении государствен$
ной гражданской или муниципальной службы, в связи
с назначением на государственную должность РФ или
государственную должность субъекта РФ, а также
в случаях избрания на выборные должности. Такие от$
ношения регулируются Трудовым кодексом Россий$
ской Федерации от 30 декабря 2001 г. № 197$ФЗ
(ТК РФ) и другими специальными федеральными за$
конами.

следующие: права и обязанности наймодателя,
за исключением приведенного выше, повторяют

права и обязанности наймодателя по обычному дого$
вору социального найма.

По договору социального найма жилого помещения
наймодатель имеет право требовать своевременного
внесения платы за пользование жилым помещением.

Наймодатель жилого помещения по договору
социального найма имеет такие обязанности, как:
1) передача нанимателю свободного от любых прав иных

лиц (например, права аренды) жилого помещения;
2) обеспечение и непосредственное участие в надле$

жащем содержании и ремонте общего имущества
в многоквартирном доме, в котором находится
сданное внаем жилое помещение;

3) производство капитального ремонта жилого помещения;
4) содействие предоставлению нанимателю комму$

нальных услуг в достаточном количестве и надле$
жащем качестве (ч.1 ст. 60 ЖК РФ).

Одним из условий договора найма специализиро$
ванного жилого помещения является указание в этом
договоре членов семьи нанимателя специализиро$
ванного жилого помещения. И, соответственно, они
несут права и обязанности совместно с нанимателем
по правилам, установленным разделом IV ЖК РФ.

Согласно ст. 69 ЖК РФ к членам семьи нанимателя
специализированного жилого помещения по догово$
ру найма относятся проживающие совместно с ним
его супруг, а также дети и родители. Иные лица (дру$
гие родственники, нетрудоспособные иждивенцы)
признаются членами семьи нанимателя специализи$
рованного жилого помещения по договору найма,
если они вселены в качестве членов его семьи и ведут
с ним общее хозяйство.

Договор найма специализированного жилого поме$
щения заключается в простой письменной форме. 

сят от статуса избранного помещения и нанима$
теля. Сторонами договора найма помещения

специализированного жилого фонда являются
наймодатель (действующий от имени собственника
специализированного жилого помещения уполномо$
ченный орган государственной власти, уполномочен$
ный орган местного самоуправления или уполномо$
ченное им лиц) и наниматель (гражданин, которому
предоставляется указанное жилое помещение (п. 1
ст. 60 ЖК РФ)).
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17. Расторжение договора найма 
специализированного жилого 

помещения

Расторжение договора найма специализированного
жилого помещения может быть произведено по согла$
шению сторон в любое время. 

Согласно ч. 1 ст. 101 ЖК РФ стороны такого догово$
ра найма вправе по соглашению расторгнуть заклю$
ченный между ними договор найма специализирован$
ного жилого помещения в любое время. 

По смыслу комментируемой статьи без соглашения
этим правом может воспользоваться только нанима$
тель. 

Наймодатель вправе лишь обратиться с таким пред$
ложением к нанимателю, который может принять ре$
шение о расторжении заключенного между ними дого$
вора или отказаться от такого предложения. В случае
отказа наймодатель может расторгнуть договор толь$
ко в судебном порядке.

Частью 2 ст. 101 ЖК РФ установлено право нанима$
теля в любое время расторгнуть договор найма зани$
маемого специализированного жилого помещения.
Соответственно о таком решении наниматель обязан
сообщить наймодателю.

Существуют особый порядок и условия расторже$
ния договора найма специализированного жилого по$
мещения по инициативе наймодателя. 

Они закреплены в ч. 3 ст. 101 ЖК РФ. Наймодатель
может требовать расторжения указанного договора
исключительно в судебном порядке.

17а
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19. Выселение

Закон различает выселение с предоставлением
другого благоустроенного жилого помещения
и без предоставления такового.

Согласно ч. 2 ст. 103 ЖК РФ не могут быть выселе*
ны из служебных жилых помещений и жилых помеще$
ний в общежитиях без предоставления других жилых
помещений не являющиеся нанимателями жилых по$
мещений по договорам социального найма или члена$
ми семьи нанимателя жилого помещения по договору
социального найма либо собственниками жилых поме$
щений или членами семьи собственника жилого поме$
щения и состоящие на учете в качестве нуждающихся
в жилых помещениях:
1) члены семьи военнослужащих, должностных лиц,

сотрудников органов внутренних дел, органов фе$
деральной службы безопасности, таможенных ор$
ганов РФ, органов государственной противопожар$
ной службы, органов по контролю над оборотом
наркотических средств и психотропных веществ,
учреждений и органов уголовно$исполнительной
системы, погибших (умерших) или пропавших без
вести при исполнении обязанностей военной служ$
бы или служебных обязанностей;

2) пенсионеры по старости;
3) члены семьи работника, которому было предоста$

влено служебное жилое помещение или жилое по$
мещение в общежитии и который умер;

4) инвалиды I или II групп, инвалидность которых на$
ступила вследствие трудового увечья по вине ра$
ботодателя, инвалиды I или II групп, инвалидность
которых наступила вследствие профессионально$
го заболевания в связи с исполнением трудовых

20. Перевод жилого помещения 
на другой правовой режим

Правовому регулированию указанных отношений
посвящена гл. 3 ЖК РФ. 

Перевод жилого помещения в нежилой фонд осу$
ществляется в соответствии с требованиями дей$
ствующего жилищного и градостроительного законо$
дательства. Кроме того, субъекты РФ также могут
принимать нормативные акты в пределах своего веде$
ния по данному вопросу. Перевод жилого помеще*
ния в нежилое не допускается:
1) если доступ к переводимому помещению невозмо$

жен без использования помещений, обеспечиваю$
щих доступ к жилым помещениям;

2) если отсутствует техническая возможность обору$
довать такой доступ к данному помещению;

3) если переводимое помещение является частью
жилого помещения либо используется собственни$
ком данного помещения или иным гражданином
в качестве места постоянного проживания;

4) если право собственности на переводимое поме$
щение обременено правами каких$либо лиц (ч. 2
ст. 22 ЖК РФ).

Перевод квартиры в многоквартирном доме в не*
жилое помещение возможен, если квартира распо*
ложена:
1) на первом этаже указанного дома;
2) выше первого этажа, но помещения, расположен$

ные непосредственно под квартирой, переводи$
мой в нежилое помещение, не являются жилыми
(ч. 3 ст. 22 ЖК РФ).

Перевод жилого помещения в нежилое помещение
и нежилого помещения в жилое помещение осущест$

18. Прекращение договора найма
специализированного 

жилого помещения

Основания прекращения договора найма спе*
циализированного жилого помещения:
1) утрата жилого помещения специализированного

жилищного фонда. Под утратой понимается разру$
шение жилого помещения. Жилой дом может быть
разрушен в результате его сноса, обвала, стихий$
ного бедствия или другой чрезвычайной ситуации,
т. е. речь идет об уничтожении объекта договора
найма, причем не по воле нанимателя. 
Разумеется, что в случае прекращения договора
найма специализированного жилого помещения
в связи с разрушением жилого дома нанимателю
и членам его семьи предоставляется другое спе$
циализированное жилое помещение с заключени$
ем аналогичного договора найма (ч. 1 ст. 102
ЖК РФ);

2) прекращение трудовых отношений или пребывания
на выборной должности, а также увольнение со служ$
бы является основанием для прекращения договора
найма служебного жилого помещения. Прекращение
трудовых отношений, прохождения службы или об$
учения является основанием для прекращения дого$
вора найма жилого помещения в общежитии (ч. 1
ст. 103 ЖК РФ);

3) истечение периода, на который заключен договор
найма жилого помещения маневренного фонда.
Поскольку договор найма жилого помещения для
вынужденных переселенцев и беженцев заключа$
ется на определенный срок, то соответственно его
окончание является основанием для прекращения
такого договора (ч. 1 ст. 103 ЖК РФ);
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Основанием такого требования является неис$
полнение нанимателем и проживающими совме$

стно с ним членами его семьи обязательств по договору
найма специализированного жилого помещения (п. 4
ст. 79 ЖК РФ):
1) невнесение нанимателем платы за жилое помеще$

ние и (или) коммунальные услуги в течение более
шести месяцев;

2) разрушение или повреждение жилого помещения
нанимателем или другими гражданами, за дей$
ствия которых он отвечает;

3) систематическое нарушение прав и законных инте$
ресов соседей, которое делает невозможным сов$
местное проживание в одном жилом помещении;

4) использование жилого помещения не по назначению;
5) иные случаи, предусмотренные ст. 83 ЖК РФ (ст. 83

ЖК РФ).
По требованию наймодателя договор найма специа$

лизированного жилого помещения может быть расторг$
нут в случае, когда наниматель самовольно произвел
переустройство или перепланировку занимаемого по$
мещения, если после предупреждения это жилое поме$
щение не будет приведено в прежнее состояние.

17б
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4) переход права собственности на служебные жи$
лые помещения или помещения в общежитии, пе$

редача такого жилого помещения в хозяйственное
ведение или управление другому юридическому ли$
цу. Исключение составляют случаи, когда у нанима$
теля этого жилого помещения имеются трудовые от$
ношения с новым собственником или юридическим
лицом, которому передано такое жилое помещение
(п. 2 ст. 102 ЖК РФ).

Закон особо регламентирует процесс выселения
граждан из специализированных жилых помещений.
Принудить гражданина покинуть жилое помещение мо$
жет только суд. Однако ч. 1 ст. 103 ЖК РФ предусматри$
вает обязанность гражданина покинуть занимаемое им
специализированное жилое помещение в случае ра$
сторжения договора найма по предусмотренным им ос$
нованиям.

вляется органом местного самоуправления (ч. 1
ст. 23 ЖК РФ).

Для перевода жилого помещения в нежилое или не$
жилого помещения в жилое собственник соответствую$
щего помещения или уполномоченное им лицо должны
предоставить в орган, осуществляющий перевод поме$
щений, по месту нахождения переводимого помеще$
ния следующие документы (п. 2 ст. 23 ЖК РФ):
1) заявление о переводе помещения;
2) правоустанавливающие документы на переводи$

мое помещение (подлинники или засвидетель$
ствованные в нотариальном порядке копии);

3) план переводимого помещения с его техническим
описанием (в случае, если переводимое помеще$
ние является жилым, технический паспорт такого
помещения);

4) поэтажный план дома, в котором находится пере$
водимое помещение;

5) подготовленный и оформленный в установленном
порядке проект переустройства и (или) переплани$
ровки переводимого помещения (в случае, если
переустройство и (или) перепланировка требуются
для обеспечения использования такого помеще$
ния в качестве жилого или нежилого помещения).

Этот перечень документов является исчерпываю*
щим, и никто не может требовать дополнительные до$
кументы. 

обязанностей, инвалиды из числа военнослужа$
щих, ставших инвалидами I или II групп вслед$

ствие ранения, контузии или увечья, полученных
при исполнении обязанностей военной службы ли$
бо вследствие заболевания, связанного с испол$
нением обязанностей военной службы.

Выселение этих граждан с предоставлением друго$
го благоустроенного жилого помещения возлагается
на прежнего собственника жилого помещения.

Указанным лицам предоставляется другое жи*
лое помещение, отвечающее следующим харак*
теристикам:
1) соответствие жилого помещения санитарным нор$

мам;
2) соответствие жилого помещения техническим нор$

мам;
3) жилое помещение должно быть расположено в чер$

те того же населенного пункта.
В расчет могут не приниматься такие характеристи$

ки помещений, как благоустроенность и размер жило$
го помещения, в случае выселения граждан из обще$
жития.
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24. Граждане в жилищном праве

Граждан в жилищном праве можно условно по*
дразделить на две большие группы:
1) граждане, нуждающиеся в предоставлении жилых

помещений в порядке социального или иного (на$
пример, служебного) обеспечения;

2) граждане, не нуждающиеся в предоставлении та$
ких жилых помещений.

Граждане, нуждающиеся в предоставлении жилых
помещений в порядке социального обеспечения,
в свою очередь составляют следующие группы:
1) имеющие право на предоставление жилья в общем

порядке;
2) имеющие право на получение жилья во внеочеред$

ном порядке.
Рассматриваемая категория граждан практически

не ограничивается законом. Так, действующий ЖК РФ
выделяет граждан, нуждающихся в предоставле*
нии жилых помещений на основании договоров
социального найма. 

К ним относятся лица:
1) не являющиеся нанимателями жилых помещений

по договорам социального найма или членами се$
мьи нанимателя жилого помещения по договору
социального найма либо собственниками жилых
помещений или членами семьи собственника жи$
лого помещения;

2) являющиеся нанимателями жилых помещений по
договорам социального найма или членами семьи
нанимателя жилого помещения по договору со$
циального найма либо собственниками жилых по$
мещений или членами семьи собственника жилого
помещения и обеспеченные общей площадью жи$
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21. Документ о переводе помещений
на другой правовой режим

Орган, уполномоченный осуществлять перевод по$
мещений, в трехдневный срок со дня принятия реше$
ния обязан выдать или направить по адресу, указанно$
му в заявлении, заявителю документ, подтверждающий
принятие решения. Правительство РФ устанавливает
форму и содержание такого документа. Орган, осу$
ществляющий перевод помещений, одновременно
с выдачей или направлением заявителю данного доку$
мента обязан проинформировать о принятии решения
о переводе или об отказе в переводе собственников
помещений, примыкающих к помещению, в отношении
которого принято указанное решение.

В соответствии с ч. 6 ст. 23 ЖК РФ в случае необходи$
мости переустройства и (или) перепланировки перево$
димого помещения для обеспечения его использования
в качестве жилого или нежилого в правоустанавливаю$
щем документе владельца помещения обязывают вы$
полнить эту работу. При необходимости в таком доку$
менте могут содержаться требования о проведении
других работ. Использование помещения в качестве
жилого или нежилого, если для такого использования не
требуется проведение его переустройства и (или) пере$
планировки, подтверждается документом, предусмот$
ренным ч. 5 ст. 23 ЖК РФ, свидетельствующим об окон$
чании перевода помещения. 

Принятие документа о переводе помещения и про$
ведении перепланировки или переустройстве служит
правовым основанием для осуществления переобо$
рудования помещений с учетом проекта его перепла$
нировки или переустройства, который был предста$
влен ранее.

23. Субъекты жилищных отношений

Под субъектами правоотношения понимают их
участников, наделенных законом или договором опре$
деленными правами и обязанностями.

Участниками жилищных отношений являются граж$
дане, юридические лица, РФ, субъекты РФ, муници$
пальные образования (ст. 4 ЖК РФ).

Круг субъектов жилищных отношений относительно
разнообразен и включает в себя не только стороны обя$
зательственных жилищных отношений, но и пользова$
телей жилых помещений, не совпадающих со сторона$
ми обязательства. 

Также к субъектам жилищных отношений можно отне$
сти лиц, права пользования которых носят первоначаль$
ный характер (собственников) и производный характер
(арендаторов, нанимателей). Основными субъектами
жилищных правоотношений являются, как правило, сто$
роны жилищно$правовых договоров.

Наименование сторон, их правовое положение
зависят от следующих условий:
1) их вида;
2) юридического факта — основания возникновения,

изменения или прекращения правоотношения;
3) вида жилищного фонда в зависимости от права

собственности.
В жилищных имущественных правоотношениях в ка$

честве субъекта, пользующегося жилым помещением,
могут выступать только граждане, например собствен$
ники, приобретающие такое помещение по договору
купли$продажи, или наниматели жилого помещения по
договору социального найма, арендаторы, осущест$
вляющие коммерческий наем помещения, члены их
семей и другие лица, имеющие самостоятельное пра$

22. Жилищные отношения

Согласно ст. 4 ЖК РФ жилищные отношения — это
отношения по поводу возникновения, осуществления,
изменения и прекращения права владения, пользования
и распоряжения жилыми помещениями государствен$
ного, муниципального, частного жилищного фонда; от$
несения помещений к числу жилых и исключения их из
жилого фонда; учета жилищного фонда; управления, со$
держания и ремонта жилищного фонда; перепланировки
и переустройства жилых помещений; создания и дея$
тельности жилищных и жилищно$строительных коопера$
тивов, товариществ собственников жилья, прав и обязанно$
стей их членов; внесения платы за жилье и коммунальные
услуги; контроля над использованием и сохранностью
жилищного фонда.

Жилищные отношения классифицируются на:
1) отношения пользования жилыми помещениями на

основании договора найма либо по иным основа$
ниям. Посредством этих отношений реализуется
потребность гражданина в жилье, поэтому они яв$
ляются основой жилищных отношений. Отношения
пользования жилым помещением строятся на раз$
ных правовых основах. Право пользования жилым
помещением возникает на основании;

2) жилищные отношения в области обеспечения граж$
дан жилыми помещениями. Эти отношения характе$
ризуются главным образом административно$право$
вым характером. Субъектами указанных отношений
являются граждане, нуждающиеся в предоставлении
жилья, с одной стороны, и государственные и муни$
ципальные органы, занимающиеся предоставлением
такого жилья, — с другой. Отношения носят властно$
распорядительный характер;
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3) жилищные отношения по пользованию слу$
жебными жилыми помещениями, общежитиями,

другими специализированными жилыми помеще$
ниями (жилыми домами). 
Внутри категории жилищных отношений по предо$
ставлению жилого помещения нередко выделяют
отношения по распределению жилых помещений
в общежитиях, служебных жилых помещений о до$
мах маневренного фонда, ввиду того что данные
отношения, как правило, характеризуются крат$
косрочностью, временным характером;

4) жилищные отношения, возникающие в области
управления, эксплуатации, обеспечения сохранно$
сти и ремонта жилищного найма. Эта группа отно$
шений носит наиболее комплексный характер. Они
регламентируются нормами земельного, граждан$
ского, налогового, административного права;

5) отношения, возникающие в связи со строительством
и приобретением в собственность жилого дома или
части его. Отношения, связанные со строительством
дома, регламентируются главным образом нормами
гражданского, административного, земельного пра$
ва. Также строительство новых жилых помещений
подчиняется нормам о градостроительстве. Отно$
шения по приобретению жилого дома (покупке, ме$
не, дарению, наследованию и др.) носят гражданско$
правовой, диспозитивный характер. Но отношения
по государственной регистрации прав на недвижи$
мое имущество и сделок с ним носят администра$
тивно$правовой характер;

6) жилищно$коммунальные отношения. Это договор$
ные отношения собственников жилья и организаций,
занимающихся предоставлением коммунальных ус$
луг — услуг по обеспечению домов электричеством,
водой, газом, отоплением и т. п.

лого помещения на одного члена семьи менее
учетной нормы;

3) проживающие в помещении, не отвечающем уста$
новленным для жилых помещений требованиям;

4) являющиеся нанимателями жилых помещений по
договорам социального найма, членами семьи на$
нимателя жилого помещения по договору социаль$
ного найма или собственниками жилых помещений,
членами семьи собственника жилого помещения,
проживающими в квартире, занятой несколькими
семьями, если в составе семьи имеется больной,
страдающий тяжелой формой хронического забо$
левания, при которой совместное проживание
с ним в одной квартире невозможно, и не имеющи$
ми иного жилого помещения, занимаемого по дого$
вору социального найма или принадлежащего на
праве собственности. Утверждение перечня этих
заболеваний находится в компетенции Правитель$
ства РФ (ч. 1 ст. 51 ЖК РФ).

Если у гражданина или членов его семьи есть права
на насколько жилых помещений (учитываются как по$
мещения, занимаемые по договору социального най$
ма, так и помещения, принадлежащие гражданину
и членам его семьи на праве собственности), то для
определения уровня обеспеченности гражданина жи$
лой площадью учитывается сумма площадей всех ука$
занных помещений.

во пользования жилым помещением, а также
поднаниматели и временные жильцы, носители

так называемых производных прав. Закон говорит
только об одном случае, когда по поводу одного жило$
го помещения возникают права и обязанности у нес$
кольких нанимателей одновременно из разных догово$
ров. Если несколько человек на один и тот же период
времени заключают договор коммерческого найма од$
ного жилого помещения, у них возникает солидарная
ответственность перед арендодателем. По договору
социального найма проживающие с нанимателем чле$
ны его семьи являются сонанимателями независимо
от наличия заключенного между ними и нанимателем
договора. Круг членов семьи нанимателя прямо пре$
дусмотрен жилищным законодательством. К числу
субъектов жилищных отношений относят также ино$
странных граждан, лиц без гражданства, иностранных
юридических лиц. На них в основном распространяет$
ся национальный правовой режим. Заключая какие$
либо сделки в жилищной сфере в нашей стране, они
руководствуются российским законодательством,
а не законодательством государств, гражданами кото$
рых являются. Исключение возможно лишь в случаях,
установленных ЖК РФ, другими федеральными зако$
нами или международным договором. 

В соответствии с ч. 9 ст. 23 ЖК РФ завершение
переустройства или перепланировки жилого по$

мещения в нежилое и наоборот должно быть оформле$
но актом приемочной комиссии, который направляется
в орган, осуществляющий учет объектов недвижимо$
сти. Такой акт подтверждает окончание перевода по$
мещения и является основанием его использования
в качестве жилого или нежилого.

В соответствии с ч. 10 ст. 23 ЖК РФ в переводимых
помещениях должны соблюдаться требования
техники пожарной безопасности, санитарные, эколо$
гические и другие требования, предусмотренные за$
конодательством.

Отказ в переводе жилого помещения в нежилое
помещение или нежилого помещения в жилое по*
мещение допускается в случае:
1) непредставления перечисленных выше докумен$

тов;
2) представления документов в ненадлежащий орган;
3) несоблюдения условий перевода помещения;
4) несоответствия проекта переустройства и (или)

перепланировки жилого помещения требованиям
законодательства.

Не допускается принятие необоснованных, немоти$
вированных решений. Документ обязательно должен
содержать ссылку на основания отказа, нарушения
действующего законодательства.

Не позднее чем за три дня с момента принятия до$
кумент о решении выдается или направляется заяви$
телю. Заявитель вправе обжаловать это решение в су$
дебном порядке.
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25. Порядок учета на улучшение 
жилищных условий за счет договоров

специального найма

Граждане, претендующие на улучшение жилищных
условий за счет договоров социального найма, подле$
жат учету в определенном порядке.

Первый этап. Постановка на учет в качестве нужда$
ющихся в жилых помещениях производится органом
местного самоуправления. Основанием для поста$
новки на учет является заявление гражданина, кото$
рое подается в орган местного самоуправления по
месту жительства гражданина. 

Граждане, которые в установленном законом по$
рядке признаны недееспособными или являются та$
ковыми в силу закона, не вправе самостоятельно по$
давать заявление. Заявление от их лица подают
законные представители. В исключительных случаях
допускается подача заявления не по месту житель$
ства гражданина. К заявлению необходимо приложить
документы, которые подтверждают право гражданина
состоять на учете в качестве претендующего на улуч$
шение жилищных условий.

Гражданин, подавший заявление о принятии на
учет, вправе получить расписку, подтверждающую
прием документов и содержащую их перечень.

Второй этап. Рассмотрение заявления управомо$
ченным органом. Законом установлен срок для рас$
смотрения заявления и исследования документов —
приложения. Управомоченный орган обязан принять
решение не позднее чем через 30 рабочих дней после
даты предоставления заявления и документов. Поря$
док ведения органом местного самоуправления учета
граждан в качестве нуждающихся в жилых помеще$

27. Договор поднаема

Существует также особая категория лиц, проживаю$
щих в жилом помещении на основании поднаема жи$
лого помещения.

Сдача жилого помещение в поднаем является
одним из прав нанимателя. Для того чтобы пере$
дать жилое помещение (в случае временного отсут$
ствия нанимателя и членов его семьи) или его часть
в поднаем, наниматель должен получить согласие
всех членов семьи и наймодателя в письменном виде.

Еще одним правом нанимателя является сдача ча*
сти жилого помещения или помещения целиком
в поднаем. Договор поднаема должен заключаться
с учетом требований закона о нормах предоставления
жилья. Если нормы предоставления жилья нарушают$
ся, заключение такого договора является недопусти$
мым. Также наниматель не вправе сдавать помещение
в поднаем целиком, если сам проживает в нем, т. е. не
в моменты временного отсутствия нанимателя и чле$
нов его семьи. Договор поднаема заключается с пись$
менного согласия всех членов семьи нанимателя
и наймодателя по договору социального найма.

Если жилое помещение, передаваемое в поднаем,
находится в коммунальной квартире, требуется со$
гласие всех лиц, проживающих в такой квартире, т. е.
нанимателей и членов их семей, а также всех соб$
ственников и членов их семей.

Форма договора поднайма жилого помещения —
простая письменная. Наниматель жилого помещения
обязан передать наймодателю экземпляр договора
поднайма жилого помещения, предоставленного по
договору социального найма, Граждане, вселяемые
совместно с поднанимателем в жилое помещение
(члены семьи поднанимателя), обязательно должны

28. Расторжение договора поднаема

Расторжение договора поднайма возможно
в следующих случаях:
1) по соглашению сторон;
2) при невыполнении поднанимателем условий до$

говора поднайма жилого помещения.
Наниматель жилого помещения вправе преду$

предить поднанимателя об устранении нарушений
в случае, если поднаниматель жилого помещения,
предоставленного по договору социального найма,
или гражданин, за действия которого данный подна$
ниматель отвечает (ч. 4 ст. 79 ЖК РФ):
1) использует это жилое помещение не по назначе$

нию;
2) систематически нарушает права и законные инте$

ресы соседей;
3) бесхозяйственно обращается с жилым помеще$

нием, допуская его разрушение.
Наниматель жилого помещения также вправе наз$

начить данному поднанимателю разумный срок для
проведения ремонта жилого помещения, если указан$
ные нарушения влекут за собой разрушение жилого
помещения (ч. 4 ст. 79 ЖК РФ). 

Наниматель жилого помещения не имеет права при$
нуждать поднанимателя к проведению капитального
ремонта. 

Наниматель в судебном порядке вправе расторг$
нуть договор поднайма жилого помещения и высе$
лить поднанимателя и вселенных совместно с подна$
нимателем граждан в случае, если поднаниматель или
гражданин, за действия которого данный поднанима$
тель отвечает, после предупреждения нанимателя
продолжает нарушать права и законные интересы со$
седей или использовать жилое помещение не по наз$

26. Права и обязанности членов 
семьи по договору 

специального найма

По договору социального найма к членам семьи на$
нимателя жилого помещения относятся проживаю$
щие совместно с ним его супруг, а также дети и роди$
тели данного нанимателя. Признаются членами семьи
нанимателя жилого помещения по договору социаль$
ного найма и другие родственники, нетрудоспособ$
ные иждивенцы, если они вселены нанимателем в каче$
стве членов его семьи и ведут с ним общее хозяйство.
В исключительных случаях иные лица могут быть приз$
наны членами семьи нанимателя жилого помещения
по договору социального найма в судебном порядке
(ч. 1 ст. 69 ЖК РФ).

Члены семьи нанимателя вправе:
1) иметь равные с нанимателем права пользования

жилым помещением;
2) быть перечисленными в договоре социального

найма жилого помещения;
3) сохранять права члена семьи в случае, если статус

члена семьи утрачен, а лицо проживает совместно
с нанимателем. Но данный гражданин не отвечает
солидарно перед наймодателем, а несет ответ$
ственность самостоятельно;

4) заключать с нанимателем жилого помещения со$
глашения, которые могут ограничивать их право
пользования, но не ниже пределов, установленных
законом;

5) участвовать в решении вопроса о сдаче помеще$
ния в поднаем, вселении временных жильцов.

Недееспособные члены семьи нанимателя осу$
ществляют свои права через представителя. Это не
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относится к праву пользования жилым помеще$
нием (т. е. фактического проживания в нем), так

как это право воплощает неотчуждаемое право на жи$
лище.

Члены семьи нанимателя обязаны:
1) нести солидарную с нанимателем ответственность

по обязательствам, вытекающим из договора со$
циального найма жилого помещения;

2) недееспособные члены семьи нанимателя несут
ответственность через представителя.

Жилищные права членов семьи нанимателя являют$
ся равными и независимыми от его жилищных прав.
Равенство жилищных прав проявляется в том, что
члены семьи нанимателя дают согласие на:
1) вселение в жилое помещение временных жильцов;
2) обмен занимаемого жилого помещения;
3) сдачу жилого помещения в поднаем;
4) изменение договора найма;
5) расторжение и прекращение договора найма;
6) предоставление жилой площади меньшего размера.

Члены семьи собственника жилого помещения имеют
право пользования данным жилым помещением нарав$
не с его собственником. 

начению либо без уважительных причин не про$
ведет необходимый ремонт (ч. 4 ст. 79 ЖК РФ).

Поднаниматель подлежит выселению в судеб*
ном порядке, если после расторжения договора под$
найма он и члены его семьи отказываются освободить
жилое помещение. 

О прекращении договора поднаема сторона — ини$
циатор расторжения договора должна уведомить не
позднее чем за три месяца до предполагаемой даты
расторжения договора, если срок прекращения дого$
вора не установлен.

Юридическое лицо в качестве субъекта жилищных
отношений фигурирует, как правило, в качестве соб$
ственника определенного жилого фонда.

Такие субъекты, как крестьянские и фермерские хо$
зяйства, в жилищных отношениях не участвуют. Пере$
чень участников жилищных отношений в Кодексе яв$
ляется исчерпывающим и не подлежит расширитель$
ному толкованию.

Российская Федерация как субъект жилищных отно$
шений выступает в двух аспектах. 

Во$первых, РФ является собственником государ$
ственного жилищного фонда, владеет им, пользуется
(предоставляет в пользование гражданам) и распоря$
жается. 

Во$вторых, РФ посредством деятельности законо$
дательных органов в пределах своего ведения (ком$
петенции) издает законодательные акты, регулирую$
щие жилищные отношения. 

быть перечислены в договоре поднайма жилого
помещения, предоставленного по договору со$

циального найма.
Договор поднайма жилого помещения, предоста$

вленного по договору социального найма, заключает$
ся на срок, определяемый сторонами договора под$
найма такого жилого помещения. Если в договоре
срок не определен, договор считается заключенным
на один год (ч. 3 ст. 77 ЖК РФ).

Договор поднайма жилого помещения, предоста$
вленного по договору социального найма, относится
к возмездным договорам. Жилое помещение по
нему предоставляется за плату.

Порядок, условия, сроки внесения и размер платы
за поднаем жилого помещения, предоставленного по
договору социального найма, устанавливаются по со$
глашению сторон в договоре поднайма такого жилого
помещения.

Договор поднайма жилого помещения, предоста$
вленного по договору социального найма, прекра$
щается по истечении срока, на который он был заклю$
чен. Прекращение договора социального найма вле$
чет за собой и прекращение договора поднайма.

ниях устанавливается законодательством соот$
ветствующего субъекта РФ.

Третий этап. Выдача документа, подтверждающе$
го решение. Орган, осуществляющий принятие на
учет, не позднее чем через три рабочих дня со дня
принятия решения о принятии на учет обязан выдать
или направить гражданину$заявителю документ, под$
тверждающий принятие решения по его заявлению.

Граждане, которые с намерением приобретения
права состоять на учете в качестве нуждающихся
в жилых помещениях умышленно совершили дей$
ствия, результатом которых явилось их признание
нуждающимися в жилых помещениях, должны прини$
маться на учет в качестве нуждающихся в жилых поме$
щениях не ранее чем через пять лет со дня соверше$
ния указанных намеренных действий.

По договору социального найма жилое помещение
может быть предоставлено гражданину из государ$
ственного или муниципального жилищного фонда. 

В настоящее время помещения, принадлежащие
бывшим колхозам и совхозам, относятся к частному
жилищному фонду и поэтому не подлежат предоста$
влению на правах социального найма. Решение о пре$
доставлении жилой площади принимает орган ме$
стного самоуправления. 
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29. Возникновение 
жилищных отношений

Возникновение жилищных отношений связано с на$
ступлением определенных событий в реальной дей$
ствительности или с действиями определенных лиц,
порождающими жилищные права и обязанности. 

Такие события и действия называют юридическими
фактами. 

Возникновение жилищных отношений, как правило,
связано с волевыми целенаправленными действиями
сторон, однако возможно вовлечение лица в жилищные
отношения и в силу определенного события, например
смерти наследодателя и открытия наследства.

Возникновение жилищных отношений может
быть связано с:
1) заключением договора коммерческого или со$

циального найма жилого помещения;
2) покупкой жилого помещения;
3) приобретением жилого помещения путем насле$

дования;
4) приобретением жилого помещения посредством

иных гражданско$правовых оснований (мены, рен$
ты);

5) приобретением жилого помещения путем выплаты
пая в ЖК или ЖСК;

6) путем индивидуального жилищного строительства;
7) путем долевого участия в строительстве.

Жилищное законодательство прежде всего говорит
о жилищных отношениях в контексте реализации кон$
ституционного права гражданина на жилище, поэто$
му целесообразно рассматривать юридические фак$
ты, направленные на возникновение жилищных прав
у гражданина, а иные действия анализировать в гла$

31. Права и обязанности сторон 
по договору найма

Наниматель жилого помещения по договору социаль$
ного и коммерческого найма, т. е. лицо, приобретаю$
щее право пользования служебным помещением, ком$
натой в общежитии и т. п., обязано использовать
помещение только для проживания, обеспечивать сох$
ранность жилого помещения, поддерживать его в над$
лежащем состоянии, обеспечивать своевременную
оплату по договору. В соответствии с положениями п. 1
ст. 671, ст. 678 и п. 1 ст. 681 ГК РФ, если в договоре не
указано иное, наниматель обязан самостоятельно вно$
сить коммунальные платежи.

Наймодатель согласно положениям ст. 65 ЖК РФ
обязан:
1) передать нанимателю свободное от прав иных лиц

жилое помещение;
2) принимать участие в надлежащем содержании

и ремонте общего имущества в многоквартирном
доме, в котором находится сданное внаем жилое
помещение;

3) осуществлять капитальный ремонт жилого поме$
щения;

4) обеспечивать предоставление нанимателю необхо$
димых коммунальных услуг надлежащего качества.

Регламентируя обязанности наймодателя, ГК РФ
устанавливает дополнительные обязанности для
лиц, сдающих помещения в многоквартирных домах,
осуществлять надлежащую эксплуатацию жилого до$
ма, в котором находится сданное внаем помещение,
предоставлять или обеспечивать предоставление на$
нимателю за плату необходимых коммунальных услуг,
обеспечивать проведение ремонта общего имуще$

32. Договор социального найма

Подробнее остановимся на договоре социального
найма жилого помещения. Его регулированию посвя$
щен раздел III ЖК РФ. Гражданский кодекс РФ отра$
жает его лишь в общем виде.

Данный договор направлен на удовлетворение по$
требности в жилье граждан, состоящих на учете в орга$
нах местного самоуправления в качестве нуждающих$
ся в улучшении жилищных условий. 

В соответствии с п. 3 ст. 40 Конституции РФ мало$
имущим, иным указанным в законе гражданам, нуж$
дающимся в жилище, оно предоставляется бесплатно
или за доступную плату из государственных, муници$
пальных и других жилищных фондов в соответствии
с установленными законом нормами. 

В Конституции РФ сформулировано основополагаю$
щее правило бесплатного предоставления жилых по$
мещений. 

Бесплатное предоставление жилья государство
гарантирует только малоимущим гражданам и некото$
рым другим лицам, перечень которых определяется
законом. Данное правило нашло свое отражение в но$
вом ЖК РФ. 

В соответствии со ст. 49 ЖК РФ малоимущим граж$
данам, признанным нуждающимися в жилых помеще$
ниях, жилые помещения предоставляются в муници$
пальном жилищном фонде по договорам социального
найма. 

Предметами договора социального найма жи*
лого помещения могут быть только помещения, от$
носящиеся к государственному или муниципальному
жилищному фонду и предназначенные для социаль$
ного использования.

30. Договор найма

В соответствии с п. 1 ст. 671 ГК РФ по договору найма
жилого помещения одна сторона (собственник жилого
помещения или управомоченное лицо (наймодатель))
обязуется предоставить другой стороне (нанимателю)
жилое помещение за плату во владение и пользование
для проживания в нем.

Предметом договора найма независимо от его
вида может быть помещение, отвечающее опреде$
ленным требованиям и формально юридически приз$
нанное жилым. ГК РФ указывает на то, что жилое по$
мещение должно быть изолированным и пригодным
для постоянного проживания (ст. 673 ГК РФ). 

Самостоятельным предметом договора социально$
го найма жилого помещения не могут быть неизоли$
рованное жилое помещение, помещения вспомога$
тельного использования, а также общее имущество
в многоквартирном доме (ч. 2 ст. 62 ЖК РФ).

Помещения, находящиеся в садовых и дачных до$
миках и не признанные в установленном порядке жи$
лыми, не могут быть предметами договора найма жи$
лого помещения. 

Регулирование отношений передачи таких помеще$
ний в возмездное срочное пользование осуществ$
ляется посредством договора аренды. Необходимо
особо подчеркнуть, что действующее законодатель$
ство не допускает заключения договора найма жилого
помещения в отношении комнат и частей комнат, ко$
торые не являются изолированными.

Предметами договора найма жилого помеще*
ния могут быть:
1) жилые дома;
2) квартиры в многоквартирных жилых домах;

29а

31а 32а

30а
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3) изолированные жилые комнаты в домах или
квартирах.

В многоквартирных домах объектами найма могут
являться не только непосредственно квартиры, но
и иное имущество (ст. 290 и 673 ГК РФ). К такому иму$
ществу относятся:
1) несущие конструкции дома;
2) оборудование дома за пределами или внутри од$

ной квартиры, обслуживающее более одной квар$
тиры (электрические провода, канализация, трубы
отопления и т. д.).

Глава 35 ГК РФ прежде всего регулирует отноше$
ния, возникающие из договоров коммерческого най$
ма. Однако ряд положений этой главы можно в равной
мере отнести и к договорам социального найма жило$
го помещения.

Статья 674 ГК РФ предусматривает простую пись$
менную форму договора. Несоблюдение ее лишает
стороны права ссылаться в подтверждение сделки на
свидетельские показания, но оставляет за сторонами
право подтверждать наличие сделки при помощи
письменных и иных доказательств.

Любой договор найма должен сохраняться вне за$
висимости от смены собственника жилого помеще$
ния. Это же относится и к смене лица, имеющего жи$
лое помещение на праве хозяйственного ведения или
оперативного управления. 

При отчуждении жилого помещения, обремененно$
го договором найма, приобретатель помещения ста$
новится наймодателем на условиях уже заключенного
договора найма. 

Жилые помещения по договорам социаль*
ного найма не предоставляются, если между$

народным договором РФ не предусмотрено иное:
1) иностранным гражданам;
2) лицам без гражданства.

Субъектами договора социального найма, с од$
ной стороны, являются государственные и муници$
пальные органы, выступающие от лица собственников
соответствующих жилых фондов, а с другой стороны —
малоимущие и (или) нуждающиеся в улучшении жи$
лищных условий граждане.

Договор социального найма заключается в пись$
менной форме между наймодателем — государствен$
ной либо муниципальной организацией или органом
местного самоуправления и гражданином. В догово$
ре определяются права и обязанности сторон. В соот$
ветствии со ст. 62 ЖК РФ предметом договора со*
циального найма жилого помещения должно быть
жилое помещение (жилой дом, квартира, часть жило$
го дома или квартиры). При этом отдельным предме$
том договора не могут быть неизолированное жилое
помещение, помещения вспомогательного использо$
вания.

Срок владения и пользования жилищем, предоста$
вленным по договору социального найма, не ограничи$
вается. За гражданами, проживающими в домах госу$
дарственного, муниципального и жилищных фондов,
сохраняется право найма независимо от площади за$
нимаемого жилого помещения.

ства многоквартирного дома и устройств, нахо$
дящихся в жилом помещении.

Переоборудование жилого дома, в котором нахо$
дится сданное внаем жилое помещение, если такое
переоборудование существенно изменяет условия
пользования жилым помещением, без согласия нани$
мателя не допускается (ст. 676 и п. 2 ст. 681 ГК РФ).

Статья 680 ГК РФ говорит о праве нанимателя при
согласии наймодателя и постоянно проживающих
в помещении лиц вселять временных жильцов на без$
возмездной основе. Нормы Гражданского и Жилищно$
го кодексов в отношении временных жильцов практи$
чески совпадают. Такое право ограничено сроком до
шести месяцев и соблюдением требований законода$
тельства о норме жилой площади на одного человека
(12 м2 жилой площади). 

Если на одного жильца приходится менее 12 м2 жи$
лой площади, вселение временных жильцов не допу$
скается. Временные жильцы не наделены самостоя$
тельным правом пользования жилым помещением,
и всю ответственность за их действия перед наймода$
телем несет наниматель (ст. 680 ГК РФ).

Законом установлена обязанность временных
жильцов освободить жилое помещение по истечении
согласованного с ними срока проживания. В случаях,
когда срок не оговаривался, освобождение жилья дол$
жно произойти не позднее семь дней со дня предъя$
вления соответствующего требования нанимателем
или членами его семьи (для социального найма) либо
гражданами, постоянно с ним проживающими (для
коммерческого найма) (ст. 680 ГК РФ).

ве, посвященной изменению и прекращению
жилищных отношений.

Передача жилых помещений в пользование офор$
мляется при помощи договоров найма. Пользование
по таким договорам является временным и возмез$
дным. 

Договор найма жилого помещения принято считать
одним из центральных институтов жилищного права,
что, однако, не лишает его черт, присущих гражданско$
правовому договору. Договор найма жилого помещения
устанавливает права и обязанности сторон, определяет
предмет договора, его срок и возмездный характер.

Гражданский кодекс РФ разграничивает понятия
аренды и найма жилого помещения. Арендный дого*
вор заключается с юридическими лицами в целях
проживания в помещениях граждан (п. 2 ст. 288 и п. 2
ст. 671 ГК РФ)

В ГК РФ наем жилого помещения подразделяется на
договор социального найма жилого помещения (да$
лее — договор социального найма) и договор найма
жилого помещения (далее — договор коммерческого
найма). 

Термин «коммерческий наем» был разработан
и введен в обиход юридической наукой. Жилищное
законодательство наряду с этими договорами выде$
ляет также договор найма служебных жилых помеще$
ний, договор найма жилых помещений в общежитии,
а также договор найма жилых помещений, находя$
щихся в пользовании членов жилищных и жилищно$
строительных кооперативов. 

29б30б

31б32б
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33. Стороны договора 
социального найма

Одной из сторон по такому договору выступают най$
модатели — органы местного самоуправления и му$
ниципальные организации в отношении муниципаль$
ного жилищного фонда, а также государственные
организации в отношении государственного жилищ$
ного фонда. Другой стороной могут быть только граж$
дане, среди которых выделяется наниматель, который
заключает договор.

В договоре социального найма также указываются
члены семьи нанимателя, которые проживают (наме$
рены проживать) совместно с ним и, что следует особо
подчеркнуть, согласно гражданскому и жилищному за$
конодательству (п. 2 ст. 672 ГК РФ и ч. 1 ст. 69 ЖК РФ)
пользуются наравне с нанимателем всеми правами
и несут все обязанности, вытекающие из договора
найма жилого помещения.

К членам семьи нанимателя согласно указанной
статье ЖК РФ относятся супруг нанимателя, их дети
и родители. Если другие родственники и нетрудоспо$
собные иждивенцы вселены нанимателем в качестве
членов семьи и ведут с ним общее хозяйство, они так$
же признаются членами семьи нанимателя. Закон до$
пускает судебный порядок признания иных лиц члена$
ми семьи в исключительных случаях.

Солидарная ответственность возникает по обяза$
тельствам из договора найма жилого помещения для
всех дееспособных членов семьи. Недееспособными
членами семьи являются признанные таковыми су$
дебным решением и дети до 18 лет.

Если гражданин продолжает проживать в занимае$
мом жилом помещении, но перестал быть членом семьи

35. Изменение договора 
социального найма

Законодатель устанавливает право нанимателю
и (или) членам его семьи изменить договор социаль$
ного найма.

В связи с бессрочностью договора социального
найма по одному соглашению в разное время могут
проживать различные граждане, т. е. состав постоян$
но проживающих лиц может изменяться. При измене$
нии состава семьи нанимателя договор сохраняет
свое действие, меняются число лиц, пользующихся
жилищем, и соответственно размер оплаты жилья
и коммунальных услуг. Вместе с тем ЖК РФ устана$
вливает правило, по которому дееспособный член семьи
нанимателя может с согласия нанимателя и остальных
членов семьи требовать признания его нанимателем по
ранее заключенному договору найма вместо первона$
чального нанимателя. Такое же право принадлежит
в случае смерти нанимателя любому совершеннолетне$
му члену семьи умершего (ст. 82 ЖК РФ).

Закон допускает изменение договора социально*
го найма в связи с изменением объекта соглашения
и соответственно количества проживающих по такому
договору. Это возможно по требованию нанимателей,
объединяющихся в одну семью (ч. 1 ст. 82 ЖК РФ).

В данном случае граждане, проживающие в одной
квартире и пользующиеся в ней жилыми помещения$
ми по отдельным договорам найма, при объединении
в одну семью вправе требовать заключения с кем$ли$
бо из них одного договора найма на все занимаемые
ими помещения.

Расторжение договора социального найма.
Гражданское законодательство устанавливает воз$

36. Случаи выселения, 
определенные законом

Случаи выселения граждан определены законом.
Во*первых, если дом, в котором находится жилое

помещение, подлежит сносу, жилое помещение предо$
ставляется организацией, которой отводится земель$
ный участок. В иных случаях сноса дома гражданам, вы$
селяемым из этого дома, другое благоустроенное
жилое помещение предоставляется организацией, ко$
торой принадлежит дом, либо органом местного сам$
оуправления.

Во*вторых, если жилое помещение подлежит пе$
реоборудованию в нежилое, выселяемым из него граж$
данам другое благоустроенное жилое помещение пре$
доставляется организацией, которой предназначается
подлежащее переоборудованию жилое помещение.

В*третьих, если дом (жилое помещение) признан не$
пригодным, гражданам, выселяемым из этого дома (жи$
лого помещения), другое благоустроенное жилое поме$
щение предоставляется по решению органа местного
самоуправления за счет его жилищного фонда либо за
счет соответствующей организации.

Предоставляемое гражданам в связи с выселением
другое благоустроенное жилое помещение должно
отвечать установленным санитарным и техническим
требованиям, находиться в черте данного населенно$
го пункта и быть размером не менее ранее занимае$
мого. При этом если наниматель занимал отдельную
квартиру или более одной комнаты, то ему соответ$
ственно должна быть предоставлена отдельная квар$
тира. Помещение, предоставляемое выселяемому,
должно быть указано в решении суда о выселении на$
нимателя.

34. Права и обязанности сторон 
по договору социального найма 

В отличие от прежнего законодательства новый
ЖК РФ более$менее четко формулирует права и обя*
занности сторон по договору социального найма
(ст. 65—69).

Наймодатель жилого помещения по договору со$
циального найма имеет право требовать своевремен$
ного внесения платы за жилое помещение и комму$
нальные услуги.

Соответственно наймодатель обязан:
1) при предоставлении передать нанимателю свобод$

ное от прав иных лиц жилое помещение;
2) принимать участие в надлежащем содержании

и ремонте общего имущества в многоквартирном
доме, в котором находится сданное внаем жилое
помещение;

3) осуществлять капитальный ремонт жилого поме$
щения;

4) обеспечивать предоставление нанимателю необхо$
димых коммунальных услуг надлежащего качества.

При неисполнении или ненадлежащем исполнении
наймодателем жилого помещения по договору социаль$
ного найма обязанностей по своевременному проведе$
нию капитального ремонта сданного внаем жилого по$
мещения, общего имущества в многоквартирном доме
и устройств, находящихся в жилом помещении и пред$
назначенных для предоставления коммунальных услуг,
наниматель по своему выбору вправе потребовать уме$
ньшения платы за пользование занимаемым жилым по$
мещением, общим имуществом в многоквартирном до$
ме, либо возмещения своих расходов на устранение
недостатков жилого помещения и (или) общего имуще$
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ства в многоквартирном доме, либо возмещения
убытков, причиненных ненадлежащим исполнени$

ем или неисполнением указанных обязанностей наймо$
дателя.

В свою очередь наниматель жилого помещения по
договору социального найма имеет право в установ*
ленном порядке:
1) вселять в занимаемое жилое помещение иных лиц;
2) сдавать жилое помещение в поднаем;
3) разрешать проживание в жилом помещении вре$

менных жильцов;
4) осуществлять обмен или замену занимаемого жи$

лого помещения;
5) требовать от наймодателя своевременного прове$

дения капитального ремонта жилого помещения,
надлежащего участия в содержании общего иму$
щества в многоквартирном доме, а также предо$
ставления коммунальных услуг.

Соответственно наниматель жилого помещения
по договору социального найма обязан:
1) использовать жилое помещение по назначению;
2) обеспечивать сохранность жилого помещения;
3) поддерживать надлежащее состояние жилого по$

мещения;
4) проводить текущий ремонт жилого помещения;
5) своевременно вносить плату за жилое помещение

и коммунальные услуги;
6) информировать наймодателя в установленные до$

говором сроки об изменении оснований и условий,
дающих право пользования жилым помещением по
договору социального найма.

Согласно п. 2 ст. 687 ГК РФ если в течение
определенного судом срока наниматель не

устранит допущенных нарушений или не примет всех
необходимых мер для их устранения, то суд по повтор$
ному обращению наймодателя принимает решение
о расторжении договора найма жилого помещения.

Случаи повторного обращения наймодателя
с требованием о расторжении договора найма жило$
го помещения в связи с невнесением нанимателем
необходимых платежей в срок, установленный судом
при первичном обращении нанимателя с аналогич$
ным требованием, крайне редки.

Согласно ст. 91 ЖК РФ без предоставления другого
жилого помещения выселяются наниматель, члены
его семьи или другие совместно проживающие с ним
лица, если они:
1) систематически нарушают права и законные инте$

ресы соседей или бесхозяйственно обращаются
с жилым помещением, допуская его разрушение
(наймодатель обязан предупредить нанимателя
и членов его семьи о необходимости устранить на$
рушения). В случае, когда перечисленные действия
влекут за собой разрушение жилого помещения,
наймодатель имеет право назначить нанимателю
и членам его семьи разумный срок для устранения
этих нарушений. Граждане, лишенные родитель$
ских прав, если совместное проживание этих граж$
дан с детьми, в отношении которых они лишены ро$
дительских прав, признано судом невозможным,
могут быть выселены из жилого помещения без
предоставления другого жилого помещения;

2) используют жилое помещение не по назначению.

можность расторгнуть договор по соглашению
сторон, если иное не предусмотрено законом

или договором (ст. 450 ГК РФ). 
В свою очередь жилищное законодательство пре$

доставляет право нанимателю жилого помещения
с согласия членов семьи в любое время расторгнуть
договор социального найма.

Предусматривая возможность выселения граж*
дан из занимаемых ими по договору найма жилых по$
мещений, закон устанавливает два основания его
осуществления: с предоставлением другого жилого
помещения и без предоставления такового. Любое
расторжение договора социального найма (за исклю$
чением добровольного) и выселение производятся
в судебном порядке.

С предоставлением другого благоустроенного жи$
лого помещения граждане выселяются в случаях, ука$
занных в законе.

нанимателя жилого помещения по договору со$
циального найма, за ним сохраняются такие же

права, какие имеют наниматель и члены его семьи. Этот
гражданин самостоятельно отвечает по обязатель$
ствам, вытекающим из соответствующего договора со$
циального найма (ст. 69 ЖК РФ).

Жилищное законодательство регламентирует право
нанимателя на вселение супруга, детей и родителей
с согласия в письменной форме или членов своей се$
мьи, в том числе временно отсутствующих членов се$
мьи, или наймодателя — при вселении других граждан
в качестве проживающих совместно с ним членов его
семьи. 

Наймодатель (собственник жилого помещения)
имеет право запретить вселение граждан в качестве
проживающих совместно с нанимателем членов его
семьи в случае, если после вселения этих лиц общая
площадь жилого помещения на одного члена семьи
составит менее учетной нормы. 

Если к родителям вселяются их несовершеннолет$
ние дети, то согласия остальных членов семьи нани$
мателя и согласия наймодателя не требуется. 

Договор социального найма жилого помещения
в части необходимости указания в данном договоре
нового члена семьи нанимателя необходимо изменить
в случае вселения в жилое помещение граждан в ка$
честве членов семьи нанимателя.

Граждане, вселившиеся в жилое помещение нани$
мателя в качестве опекунов или попечителей, как пра$
вило, самостоятельного права на это помещение не
приобретают. 
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37. Граждане, нуждающиеся 
в жилых помещениях

В соответствии со ст. 51 ЖК РФ гражданами, нуж$
дающимися в жилых помещениях, предоставляемых
по договорам социального найма, признаются сле$
дующие категории малоимущих граждан:
1) не являющиеся нанимателями жилых помещений

по договорам социального найма или членами се$
мьи нанимателя жилого помещения по договору
социального найма либо собственниками жилых
помещений или членами семьи собственника жи$
лого помещения;

2) являющиеся нанимателями жилых помещений по
договорам социального найма или членами семьи
нанимателя жилого помещения по договору со$
циального найма либо собственниками жилых по$
мещений или членами семьи собственника жилого
помещения и обеспеченные общей площадью жи$
лого помещения на одного члена семьи менее
учетной нормы;

3) проживающие в помещении, не отвечающем уста$
новленным для жилых помещений требованиям;

4) являющиеся нанимателями жилых помещений по
договорам социального найма, членами семьи на$
нимателя жилого помещения по договору социаль$
ного найма или собственниками жилых помещений,
членами семьи собственника жилого помещения,
проживающими в квартире, занятой несколькими
семьями, если в составе семьи имеется больной,
страдающий тяжелой формой хронического забо$
левания, при которой совместное проживание
с ним в одной квартире невозможно, и не имеющи$
ми иного жилого помещения, занимаемого по дого$

39. Временные жильцы

Категория временных жильцов отличается от членов
семьи по своему правовому статусу. По договору со$
циального найма жилого помещения допускается все$
ление в жилое помещение третьих лиц в качестве вре$
менных жильцов. 

Для вселения временных жильцов необходимо со$
блюсти следующие требования закона.

Во$первых, такое право принадлежит только нани$
мателю персонально, а не членам его семьи.

Во$вторых, вселяя временного жильца, наниматель
обязан соблюсти права совместно проживающих чле$
нов семьи и действовать с их согласия.

В$третьих, наниматель предварительно уведомляет
наймодателя. Фактически несогласие наймодателя
служит основанием для отказа во вселении времен$
ных жильцов.

Наймодатель имеет законное право отказа только
в случае, если после вселения временных жильцов об$
щая площадь соответствующего жилого помещения
на каждого проживающего составит для отдельной
квартиры менее учетной нормы, а для коммунальной
квартиры — менее нормы предоставления.

Статус временных жильцов имеет следующие
особенности:
1) временные жильцы проживают в помещении не бо$

лее шести месяцев;
2) право пользования жилым помещением у них не

возникает;
3) ответственность за действия временных жильцов

несет наниматель жилого помещения;
4) закон предусматривает только одну обязанность

в отношении временных жильцов. Временные жиль$

40. Раздел жилого помещения. 
Замена нанимателя жилого

помещения или члена кооператива

В различных жилищных отношениях действуют раз$
личные правила раздела жилого помещения. Раздел
жилого помещения, обремененного договором ком$
мерческого найма, возможен только с согласия най$
модателя и других членов семьи, проживающих сов$
местно с нанимателем. В домах частного жилищного
фонда жилые помещения, квартиры, занимаемые на$
нимателем и находящиеся в частной собственности
граждан, могут быть разделены только после получе$
ния согласия собственника жилья. Отказ собственни$
ка не может быть обжалован ни в судебном, ни в адми$
нистративном порядке.

Раздел жилого помещения в доме ЖК или ЖСК
регулируется ст. 127 ЖК РФ.

Раздел жилого помещения в доме жилищного коопе$
ратива между лицами, имеющими право на пай, допу$
скается в случае, когда:
1) каждому из таких лиц может быть выделено изоли$

рованное жилое помещение;
2) имеется техническая возможность переустройства

и (или) перепланировки неизолированных поме$
щений в изолированные жилые помещения. Допу$
скается и раздел не полностью выплаченного пая.
Если в ходе раздела жилого помещения в составе
ЖК или ЖСК возникли споры между участниками
отношений, они подлежат рассмотрению и разре$
шению в судебном порядке.

Следующим основанием изменения жилищных от$
ношений является изменение договора социального
найма жилого помещения по требованию нанимате$

38. Вселение в жилое помещение
других членов семьи

Для того чтобы заселиться в жилое помещение по
договору социального найма, необходимо получить
ордер на жилое помещение. Заселение по догово$
ру коммерческого найма и аренды требует наличия
экземпляра договора в письменной форме. Заселе$
ние собственника происходит на основании докумен$
та, удостоверяющего право собственности.

Освободившиеся в коммунальной квартире жилые
помещения заселяются по следующим правилам,
установленным ЖК РФ. Согласно ст. 59 ЖК РФ осво$
бодившееся жилое помещение в коммунальной квар$
тире, в которой проживают несколько нанимателей
и (или) собственников, на основании их заявления
предоставляется по договору социального найма
проживающим в этой квартире нанимателям и (или)
собственникам, если они на момент освобождения
жилого помещения признаны или могут быть в устано$
вленном порядке признаны малоимущими и нуждаю$
щимися в жилых помещениях.

Жилая площадь в общежитиях предоставляется по
решению государственных унитарных предприятий,
государственных (муниципальных) учреждений, за ко$
торыми эти помещения закрепляются на праве хозяй$
ственного ведения или оперативного управления.

Для улучшения своих жилищных условий граждане
вправе вступить в жилищно*строительный или жи*
лищный кооператив, чтобы приобрести в нем квар$
тиру в собственность после полной выплаты пая.

Также возможно приобрести жилое помещение по
наследству, договорам купли$продажи, коммерческо$
го найма, ренты и долевого участия в строительстве.
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После вселения в жилое помещение собствен$
ник или наниматель, т. е. лицо, осуществляющее

право пользования жилым помещением, вправе все$
лить туда других лиц с согласия проживающих с ним
членов семьи. 

По договору социального найма эти отношения ре$
гулируются ст. 70 ЖК РФ, по договору коммерческого
найма — ст. 679 ГК РФ.

В соответствии со ст. 70 ЖК РФ наниматель, истре$
бовав в письменной форме согласие всех членов сво$
ей семьи, в том числе и временно отсутствующих,
а также наймодателя, может вселить в занимаемое по
договору социального найма жилое помещение свое$
го супруга или супругу, своих детей. 

Наймодатель имеет право наложить запрет на
вселение граждан в качестве проживающих совме$
стно с нанимателем членов его семьи в случае, если
после их вселения общая площадь соответствующего
жилого помещения на одного члена семьи будет со$
ставлять менее учетной нормы. 

В то же время законодатель гарантирует жилищные
права детей. На вселение к родителям их несовершен$
нолетних детей не требуется ни согласия остальных
членов семьи нанимателя, ни согласия наймодателя. 

Их вселение допускается даже в случае нарушения
учетных норм предоставления жилья.

лей при их намерении объединиться в одну се$
мью. Согласно ч. 1 ст. 82 ЖК РФ граждане, про$

живающие в одной квартире и пользующиеся в ней
изолированными жилыми помещениями по различ$
ным договорам найма, в случае объединения в одну
семью вправе требовать заключения с кем$либо из
нанимателей одного договора на все занимаемые
в квартире жилые помещения.

Возможно два варианта названной замены. Во$пер$
вых, это изменение субъектного состава жилищ*
ных отношений. По договору социального найма на$
нимателем вправе стать любой совершеннолетний
член семьи с согласия всех субъектов жилищного от$
ношения.

По договору коммерческого найма в случае смерти
нанимателя или его выбытия нанимателем становится
один из граждан, совместно проживавших с прежним
нанимателем. Для этого необходимо согласие всех
остальных нанимателей. 

Если такое согласие не было достигнуто, все граж$
дане, совместно проживающие в помещении, стано$
вятся сонанимателями (п. 2 ст. 686 ГК РФ)

Второй вариант заключается в изменении право*
вого статуса одного их проживающих в жилом поме$
щении лиц. Например, при договоре социального
найма изменение статуса «члена семьи нанимателя»
на «нанимателя».

цы обязаны освободить соответствующее жилое
помещение по истечении согласованного с ними

срока проживания, а в случае, если срок не согласо$
ван, не позднее чем через семь дней со дня предъя$
вления соответствующего требования нанимателем
или совместно проживающим с ним членом его се$
мьи.

В договорах коммерческого найма с согласия най$
модателя, нанимателя и всех граждан, проживающих
в жилом помещении, в помещение могут быть вселе$
ны другие граждане в качестве постоянно проживаю$
щих с нанимателем. В случае, если в помещение все$
ляются несовершеннолетние дети, закон не требует
соблюдения норм площади на одного жильца.

Согласно ст. 680 ГК РФ с согласия наймодателя
и всех жильцов допускается вселение в снимаемую
жилплощадь временных жильцов. Срок прожива$
ния их также не должен превышать шести месяцев.

Выбытие одного из членов семьи нанимателя, либо
самого нанимателя, либо временных жильцов, т. е.
освобождение жилого помещения лицом, проживав$
шим в нем ранее, — это также один из способов изме$
нения жилищных отношений.

Освобождение жилого помещения бывает фактиче$
ским и юридическим.

вору социального найма или принадлежащего на
праве собственности. Перечень соответствую$

щих заболеваний должен устанавливаться Прави$
тельством РФ.

Основаниями для постановки на соответствую*
щий учет являются:
1) относимость к категории малоимущих;
2) относимость к иной категории лиц, нуждающихся

в социальном обеспечении (эти категории устана$
вливаются федеральными законами и законода$
тельством субъектов).

По договору коммерческого найма обязательства
возлагаются на нескольких лиц. В данном случае од$
ной стороной выступает наймодатель — физическое
или юридическое лицо, которому принадлежит жилое
помещение на праве собственности, праве хозяй$
ственного ведения либо оперативного управления,
а другой стороной является наниматель — два или бо$
лее гражданина одновременно, которые именуются
сонанимателями и несут солидарную ответственность
перед наймодателем (п. 4 ст. 677 ГК РФ). Обязатель*
ным условием является то, что договорные отноше$
ния между всеми сонанимателями и нанимателями
возникают в один и тот же период времени. 

В тех случаях, когда иное не установлено соглаше$
нием между сонанимателями, действуют правила,
в соответствии с которыми:
1) наниматель, исполнивший солидарную обязанность,

имеет право регрессного требования к остальным
сонанимателям в равных долях за вычетом доли, па$
дающей на него самого;

2) неуплаченное одним из сонанимателей нанимате$
лю, исполнившему солидарную обязанность, падает
в равных долях на остальных сонанимателей.

37б38б
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41. Перепланировка 
жилого помещения

Под перепланировкой жилого помещения необхо$
димо понимать такое изменение его конфигурации, ко$
торое необходимо влечет внесение изменений в техни$
ческий паспорт жилого помещения.

Для проведения перепланировки жилого помеще$
ния собственник данного помещения или уполномо$
ченное им лицо в орган, осуществляющий согласова$
ние, по месту нахождения перепланируемого жилого
помещения представляет:
1) заявление о переустройстве и (или) перепланиров$

ке по форме, утвержденной Правительством РФ;
2) правоустанавливающие документы на переустраи$

ваемое и (или) перепланируемое жилое помеще$
ние (подлинники или засвидетельствованные в но$
тариальном порядке копии);

3) подготовленный и оформленный в установленном
порядке проект переустройства и (или) переплани$
ровки переустраиваемого и (или) перепланируе$
мого жилого помещения;

4) технический паспорт переустраиваемого и (или)
перепланируемого жилого помещения;

5) согласие в письменной форме всех членов семьи
нанимателя (в том числе временно отсутствую$
щих), занимающих переустраиваемое и (или) пе$
репланируемое жилое помещение на основании
договора социального найма (в случае, если заяви$
телем является уполномоченный наймодателем на
представление предусмотренных настоящим пунк$
том документов наниматель переустраиваемого
и (или) перепланируемого жилого помещения по
договору социального найма);

43. Виды выселения

Следствиями прекращения жилищных отношений
являются определенные виды выселения.

1. Выселение с предоставлением другого бла*
гоустроенного жилого помещения допускается
в следующих случаях:
1) если жилое помещение признано непригодным

для постоянного проживания;
2) если жилое помещение, занимаемое по договору

социального найма, подлежит в установленном
законом порядке переводу в нежилое;

3) если дом, в котором располагается жилое поме$
щение, занимаемое по договору социального най$
ма, подлежит сносу, выселяемым из него гражда$
нам органом государственной власти или органом
местного самоуправления, принявшим решение
о сносе такого дома, предоставляются другие бла$
гоустроенные жилые помещения по договорам со$
циального найма (ст. 86 ЖК РФ);

4) в случае выселения членов семьи военнослужа$
щих, должностных лиц органов внутренних дел, ор$
ганов государственной безопасности, погибших
при исполнении обязанностей военной службы.
Этим гражданам предоставляется другое жилое
помещение, отвечающее санитарным правилам,
находящееся в черте данного населенного пункта;

5) наймодатель обязан предоставить нанимателю
и членам его семьи на время проведения капиталь$
ного ремонта или реконструкции другое жилое по$
мещение без расторжения договора социального
найма жилого помещения, находящегося в указан$
ном доме. На время проведения капитального ре$
монта или реконструкции по договору найма пре$

44. Выселение с предоставлением
другого благоустроенного 

жилого помещения 

Граждане обязаны освободить жилые помещения, ко$
торые они занимали, в случаях расторжения или пре*
кращения договоров найма специализированных жи$
лых помещений. 

Граждане подлежат выселению в судебном порядке
без предоставления других жилых помещений в случае
отказа освободить такие жилые помещения.

Не могут быть выселены из служебных жилых по*
мещений и жилых помещений в общежитиях без
предоставления других жилых помещений не являю$
щиеся нанимателями жилых помещений по договорам
социального найма или членами семьи нанимателя жи$
лого помещения по договору социального найма либо
собственниками жилых помещений или членами семьи
собственника жилого помещения и состоящие на учете
в качестве нуждающихся в жилых помещениях:
1) члены семьи военнослужащих, должностных лиц,

сотрудников органов внутренних дел, органов фе$
деральной службы безопасности, таможенных ор$
ганов РФ, органов государственной противопожар$
ной службы, органов по контролю над оборотом
наркотических средств и психотропных веществ,
учреждений и органов уголовно$исполнительной
системы, погибших (умерших) или пропавших без
вести при исполнении обязанностей военной служ$
бы или служебных обязанностей;

2) пенсионеры по старости;
3) члены семьи работника, которому было предоста$

влено служебное жилое помещение или жилое по$
мещение в общежитии и который умер;

42. Основания для прекращения 
жилищных отношений

Прекращение жилищного отношения влечет пре$
кращение прав и обязанностей сторон.

При этом стороны не вправе требовать возврата то$
го, что ими было исполнено до момента расторжения
договора, если иное не установлено соглашением
сторон.

Основаниями прекращения жилищных отноше*
ний являются следующие юридические факты:
1) смерть нанимателя жилого помещения — безус$

ловное основание;
2) гибель жилого помещения;
3) непригодность жилого помещения для дальнейше$

го проживания в нем;
4) истечение срока действия найма (поднайма) жило$

го помещения;
5) досрочное прекращение договора найма.

Согласно ст. 450 ГК РФ договор по требованию одной
из сторон может быть расторгнут только досрочно
и в судебном порядке, причем только в случаях, предус$
мотренных законом. К таким случаям относится одно$
сторонний отказ от исполнения договора, когда такой
отказ предусмотрен в самом договоре найма жилого
помещения. 

Он влечет за собой расторжение договора найма жи$
лого помещения в одностороннем порядке.

Согласно ст. 83 ЖК РФ с согласия в письменной фор$
ме проживающих совместно с ним членов его семьи
наниматель жилого помещения по договору социаль$
ного найма в любое время имеет право расторгнуть до$
говор социального найма. Если наниматель и члены его
семьи меняют место жительства и выезжают в другую
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местность, договор считается расторгнутым со
дня выезда.

Согласно п. 1 ст. 687 ГК РФ наниматель жилого по$
мещения по договору коммерческого найма вправе
с согласия других постоянно проживающих с ним
членов его семьи в любое время расторгнуть договор
найма жилого помещения с письменным предупреж$
дением наймодателя за три месяца.

При существенном нарушении договора одной
их сторон по требованию другой стороны договор
найма жилого помещения может быть расторгнут
в судебном порядке. При этом существенным приз$
нается нарушение условий договора одной из сторон,
которое причиняет другой стороне такой ущерб, что
она в значительной мере лишается того, на что была
вправе рассчитывать при заключении договора найма
жилого помещения (подп. 1 п. 2 ст. 450 ГК РФ). 

Договор коммерческого найма может быть расторг$
нут в случае невнесения платы за жилое помеще*
ние за шести месяцев, если договором не установлен
более длительный срок, а при краткосрочном найме —
более двух раз по истечении установленного срока
платежа. Также основанием расторжения договора
является разрушение или порча жилого помещения
нанимателем или другими гражданами, за действия
которых отвечает наниматель. Договор найма жилого
помещения может быть расторгнут в судебном поряд*
ке по требованию одной из сторон в связи с существен$
ным изменением обстоятельств. При этом существен$
ным признается такое изменение обстоятельств, когда
они изменились настолько, что, если бы стороны могли
заранее это предположить, договор не был бы заключен.

4) инвалиды I или II групп, инвалидность которых
наступила вследствие трудового увечья по вине

работодателя, инвалиды I или II групп, инвалидность
которых наступила вследствие профессионального
заболевания в связи с исполнением трудовых обя$
занностей, инвалиды из числа военнослужащих,
ставших инвалидами I или II групп вследствие ране$
ния, контузии или увечья, полученных при исполне$
нии обязанностей военной службы либо вследствие
заболевания, связанного с исполнением обязанно$
стей военной службы.

Указанным гражданам предоставляются другие жи$
лые помещения, которые должны находиться в черте
соответствующего населенного пункта.

Выселение граждан из служебных жилых помеще$
ний или жилых помещений в общежитиях с предостав$
лением других жилых помещений осуществляется
прежним собственником или юридическим лицом, пе$
редающим соответствующие жилые помещения.

доставляется жилое помещение маневренного
фонда (ст. 88 ЖК РФ). Наймодатель вправе по$

требовать переселения в судебном порядке в слу$
чае отказа нанимателя и членов его семьи от пере$
селения в это жилое помещение. Переселение
нанимателя и членов его семьи в жилое помещение
маневренного фонда и обратно оплачивается най$
модателем. Вместо жилого помещения маневрен$
ного фонда наймодатель может предоставить
в пользование другое благоустроенное жилое поме$
щение с заключением договора социального найма.
В таком случае требуется согласие нанимателя
и членов его семьи. Договор социального найма жи$
лого помещения в доме, подлежащем капитальному
ремонту или реконструкции, расторгается по согла$
шению сторон. 
Также у нанимателя и членов его семьи возникает
право на новое жилое помещение в случаях, если
в результате капитального ремонта или рекон$
струкции помещение, в котором они проживали
ранее, не может быть сохранено или его площадь
значительно уменьшается. В таком случае наймо$
датель обязан заключить с гражданами новый до$
говор социального найма жилого помещения. 

2. Выселение без предоставления другого жи*
лого помещения.

6) заключение органа по охране памятников
архитектуры, истории и культуры о допустимо$

сти проведения переустройства и (или) переплани$
ровки жилого помещения, если такое жилое помеще$
ние или дом, в котором оно находится, является
памятником архитектуры, истории или культуры.

Отказ в согласовании перепланировки жилого
помещения допускается в случае:
1) непредставления документов;
2) представления документов в ненадлежащий орган;
3) несоответствия проекта перепланировки жилого

помещения требованиям законодательства.
Решение об отказе в согласовании перепланировки

жилого помещения должно быть обоснованным.
Решение об отказе в согласовании перепланиров$

ки жилого помещения выдается или направляется за$
явителю не позднее чем через три рабочих дня со дня
принятия такого решения и может быть обжаловано
заявителем в судебном порядке.

Перепланировка жилого помещения документально
завершается актом приемочной комиссии.

Орган, осуществляющий согласование, обязан на$
править акт приемочной комиссии в организацию по
учету объектов недвижимости.
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45. Договор купли*продажи 
жилого помещения

Самой распространенной сделкой, направленной на
отчуждение жилья, является договор купли*продажи
жилого помещения. По такому договору продавец
обязуется передать в собственность покупателя квар$
тиру или другое жилище, а покупатель обязуется при$
нять жилое помещение и уплатить за него определен$
ную денежную сумму. В качестве сторон по данному
договору могут выступать граждане, юридические ли$
ца и органы местного самоуправления. По общему
правилу продавцом в договоре купли$продажи высту$
пает собственник жилого помещения.

В тех случаях, когда одна из сторон уклоняется от
государственной регистрации перехода права соб$
ственности на жилое помещение, другая сторона на
основании п. 3 ст. 551 ГК РФ вправе обратиться в суд
за защитой своих прав. 

Суд при выяснении всех обстоятельств может вы$
нести решение о государственной регистрации пере$
хода права. При этом сторона, необоснованно укло$
няющаяся от регистрации, вынуждена будет возме$
стить другой стороне убытки, вызванные задержкой
регистрации. Договор должен содержать характери$
стику продаваемого жилого помещения: полный ад$
рес, количество комнат, общую площадь (на практике
указывают и жилую площадь). При отсутствии этих дан$
ных договор считается незаключенным. 

Передача жилого помещения продавцом и принятие
его покупателем осуществляются по подписываемому
сторонами передаточному акту или иному документу
о передаче. При этом, если иное не предусмотрено
договором, обязательство передать жилище считает$

47. Договор ренты

ГК РФ в гл. 33 устанавливает возможность соб$
ственникам произвести отчуждение имущества под
выплату ренты либо за пожизненное содержание
с иждивением. По такому соглашению собственник
имеет право передать другому лицу в собственность
имущество, а последний в обмен на имущество будет
выплачивать бывшему собственнику ренту в виде де$
нежной суммы либо иного содержания. Договориться
при этом можно об осуществлении выплат как бес$
срочно, так и пожизненно. Отсюда деление рентного
договора на постоянную (бессрочную) и пожизненную
ренту.

Жилище, отчуждаемое под выплату ренты, может
быть передано получателем ренты в собственность
плательщика ренты за плату и бесплатно.

Как следует из ст. 586 ГК РФ, в случае отчуждения
(например, продажи) жилого помещения лицом,
приобретшим его по рентному договору, обязатель$
ства ренты переходят на нового собственника жилья.
При этом лицо, передавшее такое жилье, несет субси$
диарную с отчуждателем ответственность по требова$
ниям получателя ренты, возникшим в связи с наруше$
нием договора ренты.

В целях обеспечения исполнения выплаты рентных
платежей ГК РФ устанавливает правило, по которому
получатель ренты приобретает право залога на отчуж$
денное жилье, т. е. в данном случае право залога воз$
никает не в силу договора, а в силу закона.

Наряду с государственной регистрацией соглаше$
ния в отличие от иных способов возникновения права
собственности на жилище закон требует обязательно$
го нотариального удостоверения договора. Пред$

48. Договор пожизненной ренты

Пожизненная рента устанавливается на период
жизни гражданина, передающего имущество под вы$
плату ренты, либо на период жизни другого указанно$
го им гражданина. Возможно установление пожизнен$
ной ренты в пользу нескольких граждан, доли которых
в праве на получение ренты, как правило, считаются
равными. 

Размер пожизненной ренты определяется в дого$
воре в виде денежной суммы, периодически выплачи$
ваемой получателю ренты в течение его жизни. Раз$
мер пожизненной ренты, определяемый в договоре,
в расчете на месяц должен быть не менее минималь$
ного размера оплаты труда, установленного законом.
При увеличении минимального размера оплаты труда
соответственно увеличивается размер пожизненной
ренты.

Если сроки пожизненной ренты не установлены до$
говором, то пожизненная рента должна выплачивать$
ся по окончании каждого календарного месяца.

Согласно ст. 599 ГК РФ при существенном нарушении
договора плательщиком получатель ренты вправе тре$
бовать от плательщика выкупа ренты либо расторжения
договора и возмещения убытков. Если под выплату по$
жизненной ренты жилое помещение отчуждено бес$
платно, получатель ренты вправе при существенном на$
рушении договора потребовать возврата этого жилья
с зачетом его стоимости в счет выкупной цены.

Разновидностью пожизненной ренты является дого*
вор пожизненного содержания с иждивением. В свя$
зи со смертью прекращаются обязательства, вытекаю$
щие из этого договора. Вместе с тем по сравнению
с пожизненной рентой договор пожизненного содержа$

46. Договор мены 
жилыми помещениями

В соответствии со ст. 567 ГК РФ по договору мены
каждая из сторон обязуется передать в собственность
один товар в обмен на другой. Если происходит мена
одного жилища на другое, то каждый участник догово$
ра должен обладать правом собственности на обмени$
ваемое помещение, при этом каждый из участвующих
в договоре считается продавцом жилого помещения,
которое он передает, и покупателем жилища, которое
он получает.

Право собственности на обмениваемые жилые по$
мещения возникает у каждой стороны с момента го$
сударственной регистрации по месту нахождения
жилья.

На основании ст. 72 ЖК РФ наниматель жилого по$
мещения по договору социального найма с согласия
в письменной форме наймодателя и проживающих
совместно с ним членов его семьи, в том числе вре$
менно отсутствующих, вправе осуществить обмен за$
нимаемого ими жилого помещения на жилое помеще$
ние, предоставленное по договору социального найма
другому нанимателю.

Если между нанимателем жилого помещения по дого$
вору социального найма и проживающими совместно
с ним членами его семьи не достигнуто соглашение об
обмене, любой из них вправе требовать осуществления
принудительного обмена занимаемого жилого поме$
щения в судебном порядке. 

В соответствии с ч. ч. 4 и 5 ст. 72 ЖК РФ обмен жи$
лыми помещениями, которые предоставлены по дого$
ворам социального найма и в которых проживают несо$
вершеннолетние, недееспособные или ограниченно
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дееспособные граждане, являющиеся членами
семей нанимателей данных жилых помещений,

допускается с предварительного согласия органов
опеки и попечительства. 

Органы опеки и попечительства отказывают в даче
такого согласия в случае, если обмен жилыми поме$
щениями, предоставленными по договорам социаль$
ного найма, нарушает права или законные интересы
указанных лиц. Решения органов опеки и попечитель$
ства о даче согласия на обмен жилыми помещениями
или об отказе в даче такого согласия принимаются
в письменной форме и предоставляются заявителям
в течение 14 рабочих дней со дня подачи ими соответ$
ствующих заявлений.

Обмен жилыми помещениями, предоставленными
по договорам социального найма, может быть совер$
шен между гражданами, проживающими в жилых по$
мещениях, расположенных как в одном, так и в раз$
ных населенных пунктах на территории РФ. Обмен
жилыми помещениями осуществляется без ограниче$
ния количества его участников.

В статье 73 ЖК РФ содержатся условия, при которых
обмен жилыми помещениями между нанимателями
данных помещений по договорам социального найма
не допускается.

ния с иждивением имеет значительную специфику.
В частности, плательщик ренты по договору обязу$

ется осуществлять пожизненное содержание с иждиве$
нием гражданина и (или) указанного им третьего лица
(лиц). Предоставление содержания с иждивением мо$
жет включать обеспечение потребностей в жилище, пи$
тании и одежде, а если этого требует состояние здоро$
вья гражданина, то также и уход за ним. 

В договоре пожизненного содержания с иждиве$
нием должна быть определена стоимость всего объе$
ма содержания с иждивением. При этом стоимость
общего объема содержания в месяц не может быть
менее двух МРОТ, установленных законом.

Стороны договора пожизненного содержания с иж$
дивением вправе предусмотреть возможность замены
предоставления содержания с иждивением в натуре
выплатой в течение жизни гражданина периодических
платежей в деньгах.

На основании ст. ст. 33 и 34 ЖК РФ гражданин, про$
живающий в жилом помещении на основании догово$
ра пожизненного содержания с иждивением, поль$
зуется жилым помещением наравне с собственником
данного жилого помещения. 

Дееспособный гражданин, проживающий в жилом
помещении, несет солидарную с собственником тако$
го жилого помещения ответственность по обязатель$
ствам, вытекающим из пользования жилым помеще$
нием, если иное не предусмотрено соглашением
между собственником и гражданином.

ставляется, что законодатель установил данное
правило, имея в виду длительность рентных от$

ношений.
Получателями постоянной ренты могут высту$

пать только граждане, а также некоммерческие орга$
низации, если это не противоречит закону и соответ$
ствует цели их деятельности, закрепляемой в их
учредительных документах.

Выплата постоянной ренты устанавливается до$
говором в рублях. Между тем в договоре может быть
предусмотрена выплата ренты путем предоставления
вещей, выполнения работ или оказания услуг, соот$
ветствующих по стоимости денежной сумме ренты.

Плательщик постоянной ренты вправе отказаться
от дальнейшей выплаты ренты путем ее выкупа. 

В таком случае отказ заявляется плательщиком
ренты в письменной форме не позднее чем за три ме$
сяца до прекращения выплаты ренты или за более
длительный срок, предусмотренный договором. 

При этом обязательство по выплате ренты не пре$
кращается до получения всей суммы выкупа получа$
телем ренты, если иной порядок выкупа не предусмо$
трен договором. 

Стороны договора могут предусмотреть, что право
на выкуп постоянной ренты не может быть осущест$
влено при жизни получателя ренты либо в течение
иного срока, не превышающего 30 лет с момента за$
ключения договора.

ся исполненным после вручения его покупателю
и подписания соответствующего документа о

передаче. Уклонение одной из сторон от подписания
документа о передаче жилья на условиях, предусмо$
тренных договором, считается отказом продавца от
исполнения обязанности передать жилое помещение,
а покупателя — его принять.

При передаче жилого помещения, не соответствую$
щего условиям договора, покупатель вправе по
своему выбору потребовать от продавца:
1) соразмерного уменьшения покупной цены;
2) безвозмездного устранения недостатков жилого

помещения в разумный срок;
3) возмещения своих расходов на устранение недо$

статков жилища.
Если же обнаружены существенные нарушения тре$

бований к качеству жилища (неустранимые недостат$
ки, недостатки, которые не могут быть устранены без
несоразмерных расходов или затрат времени, выяв$
ляются неоднократно, проявляются вновь после их
устранения и другие подобные недостатки), покупа*
тель вправе по своему выбору:
1) отказаться от исполнения договора купли$прода$

жи и потребовать возврата уплаченной за жилое
помещение денежной суммы;

2) потребовать замены жилья ненадлежащего ка$
чества помещением, соответствующим договору.
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49. Договор дарения 
жилого помещения

Согласно ст. 572 ГК РФ по договору дарения жи*
лого помещения собственник безвозмездно переда$
ет или обязуется передать другому лицу жилище.

Обычно дарение жилых помещений происходит меж$
ду родственниками и друзьями. Вместе с тем сторона$
ми в договоре дарения могут выступать как физиче$
ские, так и юридические лица. В качестве одаряемого
могут выступать РФ, ее субъекты, а также города, иные
муниципальные образования в лице их органов.

Согласно ст. 573 ГК РФ одаряемый вправе в любое
время до передачи ему дара отказаться от него.
В этом случае договор дарения считается расторгну$
тым. При этом отказ от подаренного жилья должен
быть совершен в письменной форме. Кроме того, та$
кой отказ подлежит государственной регистрации.
В данном случае даритель вправе требовать от одаря$
емого возмещения реального ущерба, причиненного
отказом принять жилище в дар.

В силу ст. 575 ГК РФ не допускается дарение
жилых помещений:
1) от имени малолетних и граждан, признанных неде$

еспособными, их законными представителями;
2) работникам лечебных, воспитательных учрежде$

ний, учреждений социальной защиты и других ана$
логичных учреждений гражданами, находящимися
в них на лечении, содержании или воспитании, су$
пругами и родственниками этих граждан;

3) государственным служащим и служащим органов
местного самоуправления в связи с их должност$
ным положением или в связи с исполнением ими
служебных обязанностей.

51. Пользование жилым помещением,
предоставленным 

по завещательному отказу

Завещатель вправе возложить на одного или нес$
кольких наследников по завещанию или по закону ис$
полнение за счет наследства какой$либо обязанности
имущественного характера в пользу одного или нес$
кольких лиц (отказополучателей), которые приобрета$
ют право требовать исполнения этой обязанности
(завещательный отказ). Завещательный отказ дол$
жен быть установлен в завещании. Содержание заве$
щания может исчерпываться завещательным отказом
(п. 1 ст. 1137 ГК РФ).

Предметом завещательного отказа может быть
передача отказополучателю в собственность, во вла$
дение на ином вещном праве или в пользование вещи,
входящей в состав наследства, передача отказополу$
чателю входящего в состав наследства имуществен$
ного права, приобретение для отказополучателя и пе$
редача ему иного имущества, выполнение для него
определенной работы или оказание ему определенной
услуги либо осуществление в пользу отказополучателя
периодических платежей и т. п. 

В частности, на наследника, к которому переходит
жилой дом, квартира или иное жилое помещение, за$
вещатель может возложить обязанность предоставить
другому лицу на период жизни этого лица или на иной
срок право пользования этим помещением или его
определенной частью. При последующем переходе
права собственности на имущество, входившее в со$
став наследства, к другому лицу право пользования
этим имуществом, предоставленное по завещатель$
ному отказу, сохраняет силу (п. 2 ст. 1137 ГК РФ).

52. Договор об ипотеке 
(залоге недвижимости)

По договору о залоге недвижимого имущества
(договору об ипотеке) одна сторона — залогодержа$
тель, являющийся кредитором по обязательству, обес$
печенному ипотекой, имеет право получить удовлетво$
рение своих денежных требований к должнику по этому
обязательству из стоимости заложенного недвижимо$
го имущества другой стороны — залогодателя. Это
право дает ему преимущество перед другими кредито$
рами залогодателя, за изъятиями, установленными
федеральным законом.

Существенными условиями договора об ипоте*
ке являются предмет ипотеки, его оценка, существо,
размер и срок исполнения обязательства, обеспечи$
ваемого ипотекой (п. 1 ст. 9 Федерального закона от
16 июля 1998 г. № 102$ФЗ «Об ипотеке (залоге недви$
жимости)»). Кроме того, существенным условием это$
го договора является условие о том, у какой из сторон
(залогодателя или залогодержателя) находится зало$
женное имущество (п. 1 ст. 339 ГК РФ). 

В том случае, если стороны не достигли соглашения
по всем или по одному из указанных пунктов в требу$
емой форме, договор считается незаключенным в си$
лу ст. 432 ГК РФ.

Предмет договора ипотеки определяется в за$
ключаемом договоре путем указания его наименова$
ния, места нахождения и описания, достаточного для
идентификации этого предмета.

Закладная представляет собой именную ценную
бумагу, которая удостоверяет права залогодержателя
по обеспеченному ипотекой обязательству и одно$
временно по договору об ипотеке. 

50. Договор аренды 
жилого помещения

В соответствии со ст. 606 ГК РФ по договору арен*
ды (имущественного найма) арендодатель (наймо$
датель) обязуется предоставить арендатору (нанима$
телю) имущество за плату во временное владение или
временное пользование. Основным документом по
аренде жилья является договор аренды между арен$
датором и арендодателем. Размер арендуемой пло$
щади законом не ограничивается.

Право сдачи жилых помещений в аренду принадле$
жит собственнику или управомоченному органу упра$
вления собственника. Право арендовать жилое поме$
щение принадлежит юридическому лицу. В практике
закрепилось правило определять договор, по которому
жилое помещение передается за плату гражданину, как
договор коммерческого найма. 

Не подлежат передаче в аренду жилые помещения
в домах государственных и муниципальных жилищных
фондов, предназначенные для удовлетворения по$
требности граждан в служебном жилье, и комнаты
в коммунальных квартирах.

Размер, сроки и условия внесения арендной платы
определяются сторонами в договоре. Размер аренд*
ной платы может изменяться по соглашению сторон
и в сроки, предусмотренные договором, но не чаще
1 раза в год.

Арендатор — юридическое лицо вправе вселить
в арендуемое помещение своих работников и членов
их семей. 

С этими лицами арендатор заключает договор ком$
мерческого найма. Арендатор не имеет праа вселять
в жилое помещение своих работников, если не со$
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блюдаются нормы предоставления жилья на од$
ного человека.

Изменение договора аренды жилого помеще*
ния возможно по соглашению сторон, а также в слу$
чае существенного нарушения договора одной из сто$
рон, существенного изменения обстоятельств, из
которых стороны исходили при заключении договора.

Расторжение арендатором договора аренды жилого
помещения производится следующим образом. Арен*
датор вправе расторгнуть договор, предупредив об
этом арендодателя за месяц. Арендатор обязан вер$
нуть арендодателю помещение в надлежащем состоя$
нии с учетом нормального износа.

Арендодатель вправе расторгнуть договор в слу*
чаях, если:
1) арендатор систематически не исполняет условия

договора и использует жилое помещение не по
назначению;

2) систематически не вносится арендная плата;
3) арендатор или наниматели наносят значительный

вред арендованному помещению.
Договором аренды могут устанавливаться допол*

нительные условия, например право арендатора
выкупить арендуемое помещение, право сдачи жило$
го помещения в субаренду.

Сдача жилого помещения в субаренду не допус$
кается, если нарушаются нормы предоставления жи$
лого помещения, а также если не достигнуто согласие
всех лиц, у которых есть права на данное жилое поме$
щение.

Закладную составляют вместе с договором об
ипотеке.

Правила об обращении взыскания на заложенное
имущество различаются в зависимости от порядка
исполнения обеспеченного обязательства: в устано$
вленные сроки или периодическими платежами.

Залогодержателю предоставлено право обраще*
ния взыскания на имущество, которое заложено по
договору об ипотеке, для удовлетворения за счет это$
го имущества требований, обеспечиваемых ипоте$
кой, вызванных неисполнением или ненадлежащим
исполнением обеспеченного обязательства. Это пра$
во может быть реализовано при неуплате или несвое$
временной уплате суммы долга полностью или его ча$
сти. 

Обращение взыскания на имущество, заложенное
для обеспечения обязательства, исполняемого перио$
дическими платежами, допускается при систематиче$
ском нарушении сроков их внесения. Под системати$
ческим нарушением сроков внесения понимается
нарушение сроков внесения платежей более трех раз
в течение 12 месяцев, даже если каждая просрочка
незначительна. Эта норма также диспозитивна: сторо$
ны в договоре могут установить иное.

Порядок обращения взыскания на заложенное иму$
щество по общему правилу является судебным. 

К отношениям между отказополучателем (кре$
дитором) и наследником, на которого возложен

завещательный отказ (должником), применяются по$
ложения ГК РФ об обязательствах, если из правил
раздела V и существа завещательного отказа не сле$
дует иное (п. 3 ст. 1137 ГК РФ).

Право на получение завещательного отказа дей$
ствует в течение три лет со дня открытия наследства
и не переходит к другим лицам. 

Однако отказополучателю в завещании может быть
подназначен другой отказополучатель на случай, если
назначенный в завещании отказополучатель умрет до
открытия наследства или одновременно с наследода$
телем, либо откажется от принятия завещательного
отказа или не воспользуется своим правом на получе$
ние завещательного отказа, либо лишится права на
получение завещательного отказа в соответствии
с правилами п. 5 ст. 1117 ГК РФ (п. 4 ст. 1137 ГК РФ).

Гражданин, которому по завещательному отказу
предоставлено право пользования жилым помеще$
нием на указанный в соответствующем завещании
срок, пользуется данным жилым помещением наравне
с собственником данного жилого помещения. По исте$
чении установленного завещательным отказом срока
пользования жилым помещением право пользования
им у соответствующего гражданина прекращается, за
исключением случаев, если право пользования дан$
ным жилым помещением у соответствующего гражда$
нина возникло на ином законном основании (ч. 1 ст. 33
ЖК РФ).

Организации, которым принадлежит жилище
на праве хозяйственного ведения либо опера$

тивного управления, могут подарить жилое помеще$
ние только с согласия собственника.

В исключительных случаях закон дает возможность
дарителю отказаться от исполнения договора даре$
ния либо вообще отменить дарение.

ГК РФ предусмотрел такой вид дарения, как пожер$
твование. Согласно ст. 582 ГК РФ пожертвованием
признается дарение вещи или права в общеполез$
ных целях. При дарении жилища эта цель не должна
противоречить функциональному назначению жилых
помещений — проживанию граждан. Нельзя дарить
жилье с условием размещения в нем промышленного
производства.

Субъектами пожертвования могут быть граждане,
лечебные, воспитательные учреждения, учреждения
социальной защиты и другие аналогичные учрежде$
ния, благотворительные, научные и учебные учрежде$
ния, фонды, музеи и другие учреждения культуры, об$
щественные и религиозные организации, а также РФ,
субъекты РФ и муниципальные образования. 

При этом на принятие пожертвования не требуется
чьего$либо разрешения или согласия.
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53. Плата за жилое помещение 
и коммунальные услуги

Граждане и организации обязаны своевременно
и полностью вносить плату за жилое помещение
и коммунальные услуги (ч. 1 ст. 153 ГК РФ).

Обязанность по внесению платы за жилое поме*
щение и коммунальные услуги возникает у:
1) нанимателя жилого помещения по договору со$

циального найма с момента заключения такого до$
говора;

2) арендатора жилого помещения государственного
или муниципального жилищного фонда с момента
заключения соответствующего договора аренды;

3) нанимателя жилого помещения по договору найма
жилого помещения государственного или муници$
пального жилищного фонда с момента заключения
такого договора;

4) члена жилищного кооператива с момента предо$
ставления жилого помещения жилищным коопера$
тивом;

5) собственника жилого помещения с момента возни$
кновения права собственности на жилое помеще$
ние (ч. 2 ст. 153 ГК РФ).

Плата за жилое помещение и коммунальные услуги
для нанимателя жилого помещения, занимаемого по
договору социального найма или договору найма жи*
лого помещения государственного или муниципаль*
ного жилищного фонда, включает в себя:
1) плату за пользование жилым помещением (плату

за наем);
2) плату за содержание и ремонт жилого помещения,

включающую в себя плату за услуги и работы по
управлению многоквартирным домом, содержа$

55. Субсидии на оплату 
жилого помещения

Субсидии на оплату жилого помещения и комму$
нальных услуг предоставляются гражданам в случае,
если их расходы на оплату жилого помещения и ком$
мунальных услуг, рассчитанные исходя из размера
регионального стандарта нормативной площади жи$
лого помещения, используемой для расчета субси$
дий, и размера регионального стандарта стоимости
жилищно$коммунальных услуг, устанавливаемого по
правилам ч. 6 ст. 159 ЖК РФ, превышают величину,
соответствующую максимально допустимой доле
расходов граждан на оплату жилого помещения
и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи. 

Право на субсидии имеют граждане:
1) пользователи жилых помещений государственного

и муниципального жилищных фондов;
2) наниматели по договорам найма жилых помеще$

ний частного жилищного фонда;
3) члены жилищных кооперативов;
4) собственники жилых помещений (ч. 2 ст. 159

ЖК РФ).
Субсидии предоставляются гражданам при отсут$

ствии у них задолженности по оплате жилых помеще$
ний и коммунальных услуг или при заключении и (или)
выполнении гражданами соглашений по ее погаше$
нию (ч. 5 ст. 159 ЖК РФ).

При определении прав граждан, проживающих
в жилых помещениях любой формы собственности, на
субсидии и расчете их размеров применяются регио$
нальные стандарты нормативной площади жилого по$
мещения, используемой для расчета субсидий, стои$
мости жилищно$коммунальных услуг и максимально

56. Жилищное страхование

Жилищное страхование — это совокупность ви$
дов страхования, предусматривающих осуществле$
ние частичной или полной компенсации ущерба
(вреда), нанесенного имущественным интересам
физического или юридического лица, связанным
с владением, пользованием и распоряжением жи$
лищным фондом, вследствие его повреждения,
уничтожения или утраты, а также в случае причине$
ния вреда третьими лицами.

Жилищное страхование — это финансовая гаран$
тия, которая позволяет обществу компенсировать
ущерб, возникающий вследствие случайных событий,
наносящих урон населению и государству. 

Некоторые виды жилищного страхования могут со$
держать также элементы личного страхования.

Социальная роль жилищного страхования заклю$
чается в том, что оно обеспечивает стабильность в об$
ществе, гарантируя гражданам возмещение ущерба
при повреждении или утрате жилья, создавая защи$
щенность человека.

Жилищное страхование следует рассматривать как
комплексное страхование, включающее объекты иму$
щественного страхования и страхование ответствен$
ности.

Целью проведения страхования является обеспече$
ние страхователям гарантий возмещения потерь, свя$
занных с повреждением, уничтожением жилого поме$
щения в результате страхового события.

Страхователем жилого помещения, которое нахо$
дится в общей (совместной или долевой) собствен$
ности физических лиц, может являться по соглаше$
нию всех участников собственности только один из

54. Размер платы за пользование 
жилым помещением

Плата за содержание и ремонт жилого помеще*
ния устанавливается в размере, обеспечивающем со$
держание общего имущества в многоквартирном до$
ме в соответствии с требованиями законодательства
(ст. 156 ЖК РФ).

Размеры платы за пользование жилым помещени$
ем (платы за наем), платы за содержание и ремонт
жилого помещения для нанимателей жилых помеще$
ний по договорам социального найма и договорам
найма жилых помещений государственного или му$
ниципального жилищного фонда и размер платы за
содержание и ремонт жилого помещения для соб$
ственников жилых помещений, которые не приняли
решение о выборе способа управления многоквар$
тирным домом, устанавливаются органами местного
самоуправления (в субъектах РФ — городах феде$
рального значения Москве и Санкт$Петербурге — ор$
ганом государственной власти соответствующего
субъекта РФ) (ч. 3 ст. 156 ЖК РФ).

Размер платы за пользование жилым помещением
(платы за наем) государственного или муниципально$
го жилищного фонда устанавливается в зависимости
от качества и благоустройства жилого помеще*
ния, месторасположения дома (ч. 4 ст. 156 ЖК РФ).

Установление размера платы за пользование жилым
помещением (платы за наем) не должно приводить
к возникновению у нанимателя жилого помещения
права на субсидию на оплату жилого помещения
и коммунальных услуг. Порядок определения размера
платы за жилое помещение для граждан, проживаю$
щих в жилых помещениях домов системы социального
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собственников. В собственности каждого из
участников может находиться только одно жи$

лое помещение.
Не принимаются на страхование жилые поме*

щения:
1) находящиеся в аварийном состоянии или располо$

женные в находящихся в аварийном состоянии до$
мах (строениях);

2) расположенные в домах (строениях), имеющих фи$
зический износ свыше 55%;

3) расположенные в домах (строениях), подлежащих
сносу или переоборудованию в нежилые;

4) на которые обращено взыскание по обязатель$
ствам;

5) расположенные в домах (строениях), подлежащих
отчуждению в связи с изъятием земельного участ$
ка;

6) подлежащие конфискации;
7) расположенные в зонах, которым угрожают сти$

хийные бедствия, с момента объявления о такой
угрозе или составления соответствующего до$
кумента, подтверждающего факт угрозы.
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обслуживания, в жилых помещениях фондов для
временного поселения вынужденных переселен$

цев и лиц, признанных беженцами, а также в общежит$
иях, если в одной комнате в общежитии проживают
несколько граждан, устанавливается собственниками
указанных жилых помещений (ч. 5 ст. 156 ЖК РФ).

Размер обязательных платежей и (или) взносов чле$
нов товарищества собственников жилья, жилищного
кооператива или иного специализированного потреби$
тельского кооператива, связанных с оплатой расходов
на содержание и ремонт общего имущества в много$
квартирном доме, определяется органами управления
товарищества собственников жилья, органами управ$
ления жилищного кооператива или органами управле$
ния иного специализированного потребительского ко$
оператива в соответствии с уставом товарищества
собственников жилья, уставом жилищного кооперати$
ва или уставом иного специализированного потреби$
тельского кооператива (ч. 8 ст. 156 ЖК РФ).

Изменение размера платы за содержание и ре$
монт жилого помещения в случае оказания услуг
и выполнения работ по управлению, содержанию
и ремонту общего имущества в многоквартирном
доме ненадлежащего качества и (или) с перерыва$
ми, превышающими установленную продолжитель$
ность, определяется в порядке, установленном Пра$
вительством РФ (ч. 10 ст. 156 ЖК РФ).

допустимой доли расходов граждан на оплату
жилого помещения и коммунальных услуг в со$

вокупном доходе семьи. Размер регионального стан$
дарта стоимости жилищно$коммунальных услуг уста$
навливается исходя из цен, тарифов и нормативов,
используемых для расчета платы за содержание и ре$
монт жилого помещения и коммунальные услуги для
нанимателей по договорам социального найма, про$
живающих в жилых помещениях, расположенных в до$
мах, уровень благоустройства, конструктивные и тех$
нические параметры которых соответствуют средним
условиям в муниципальном образовании (ч. 6 ст. 159
ЖК РФ).

Порядок определения размера субсидий и порядок
их предоставления, перечень прилагаемых к заявле$
нию документов, условия приостановки и прекраще$
ния предоставления субсидий, порядок определения
состава семьи получателя субсидии и исчисления со$
вокупного дохода такой семьи, а также особенности
предоставления субсидий отдельным категориям
граждан устанавливаются Правительством РФ (ч. 7
ст. 159 ЖК РФ).

Размер субвенции из бюджета субъекта РФ
рассчитывается исходя из статистической информа$
ции о распределении населения муниципального об$
разования относительно уровней среднедушевых до$
ходов и из региональных стандартов:
1) нормативной площади жилого помещения, исполь$

зуемой для расчета субсидий;
2) стоимости жилищно$коммунальных услуг, диффе$

ренцированной по муниципальным образованиям;
3) максимально допустимой доли расходов граждан

на оплату жилого помещения и коммунальных услуг
в совокупном доходе семьи (ч. 10 ст. 159 ЖК РФ).

нию и текущему ремонту общего имущества
в многоквартирном доме. Капитальный ремонт

общего имущества в многоквартирном доме про$
водится за счет собственника жилищного фонда;

3) плату за коммунальные услуги (ч. 1 ст. 154 ЖК РФ).
Плата за жилое помещение и коммунальные ус*

луги для собственника помещения в многоквар*
тирном доме включает в себя:
1) плату за содержание и ремонт жилого помещения,

включающую в себя плату за услуги и работы по
управлению многоквартирным домом, содержа$
нию, текущему и капитальному ремонту общего
имущества в многоквартирном доме;

2) плату за коммунальные услуги (ч. 2 ст. 154 ЖК РФ).
Плата за коммунальные услуги включает в себя пла$

ту за холодное и горячее водоснабжение, водоотве$
дение, электроснабжение, газоснабжение (в том чис$
ле поставки бытового газа в баллонах), отопление
(теплоснабжение, в том числе поставки твердого то$
плива при наличии печного отопления) (ч. 4 ст. 154
ЖК РФ).

Плата за жилое помещение и коммунальные услуги
вносится ежемесячно до 10$го числа месяца, следую$
щего за истекшим месяцем, если иной срок не уста$
новлен договором управления многоквартирным до$
мом. Плата за жилое помещение и коммунальные
услуги вносится на основании платежных документов,
представленных не позднее 1$го числа месяца, сле$
дующего за истекшим месяцем, если иной срок не
установлен договором управления многоквартирным
домом (ст. 155 ЖК РФ).
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