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ВВЕДЕНИЕ 

Роль жилищного права как отрасли права в современном юридическом 

образовании неуклонно возрастает, оно стало одной из ступеней при 

подготовке высококвалифицированных юристов. Жилищное право имеет своей 

целью формирование у обучающихся базовых знаний в области 

урегулирования жилищных споров, а также развития юридического мышления 

и навыков аргументации. 

 Изучение жилищного права как учебной дисциплины возможно только 

посредством комплексного познания не только теоретических основ, 

выработанных наукой жилищного права, изучения жилищного 

законодательства, но и анализа правоприменительной практики, банк которой 

достаточно значителен. 

 При всем многообразии судебных споров жилищные споры относятся к 

числу самых распространенных, поскольку с реализацией конституционного 

права на жилище связан каждый человек и различных неурегулированных 

вопросов, связанных с владением, пользованием и распоряжением жилыми 

помещениями, возникает множество. 

 Действительно, потребности человека в жилых помещениях могут быть 

удовлетворены различным образом, и они во многом зависят от того, идет ли 

речь об удовлетворении в них постоянной или временной потребности. Так, 

гражданин, может использовать жилое помещение, находящееся у него на 

праве собственности (жилого дома (части жилого дома), квартиры (части 

квартиры), комнаты), по потребительскому назначению либо посредством 

пользования жилым помещением без права собственности на него. 

Особенность жилищных отношений состоит в том, что они возникают, 

существуют и развиваются по поводу особого материального объекта-жилища. 

Жилищное право регулирует отношения в процессе пользования жилыми 

помещениями, предоставления жилых помещений, управления и эксплуатации 

жилых фондов. С одной стороны, жилищные отношения связаны с 

организацией и деятельностью государственных и муниципальных органов, 

жилищных органов и жилищно-эксплуатационных организаций, а с другой - 

гражданами, которые, проживая в жилом помещении, удовлетворяют свои 

потребности в жилье. 

Главное место в жилищном правоотношении занимают отношения, 

складывающиеся в процессе пользования жилья жилым помещением, 

которые осуществляет гражданин и члены его семьи, удовлетворяя свои 

потребности в жилье. Немаловажными являются также отношения по 

предоставлению в пользование жилых помещений, жилищно-

эксплуатационные отношения и отношения организационного и 

управленческого характера, связанные с деятельностью государственных и 

муниципальных органов. 

Приступая к изучению жилищного права, студент должен усвоить раздел 

«Общие положения», в который включены исследования предмета, метода и 

принципов жилищного права. Основным принципом жилищного права 
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является конституционное право граждан на жилище (п. 1 ст. 40), который 

проявил себя в двух аспектах: во-первых, государство гарантирует 

предоставление гражданам жилого помещения, в случае нуждаемости в нем, а 

во-вторых, недопустимость произвольного лишения граждан жилых 

помещений. 

При изучении источников жилищного права необходимо обратить 

внимание на то, что жилищное законодательство отнесено к совместному 

ведению РФ и ее субъектов. Статья 5 ЖК РФ определяет пределы компетенции 

субъектов РФ в этой области. Поэтому необходимо уяснить, когда и в какой 

форме субъекты Российской Федерации вправе принимать нормативные акты, 

регулирующие жилищные отношения. 

Пользование жилым помещением гражданин может осуществлять не 

только на основании договорного обязательства (договор социального найма, 

договор найма специализированного жилого помещения, договор найма 

служебного жилою помещения, договор безвозмездного пользования), но и на 

основании права собственности. Основания возникновения и прекращения 

права собственности регулируются гражданским законодательством. 

Жилищным законодательством регулируются отношения собственника по 

владению и пользованию жилым помещением, а также организационные 

отношения с государственными, муниципальными жилищными органами и 

жилищно-эксплуатационными организациями. 

К категории собственников - пользователей относятся члены товариществ 

собственников жилья, жилищно-строительных и жилищных кооперативов, 

причем члены ЖСК или ЖК становятся собственниками жилья только после 

полной выплаты своего пая (п. 4 ст. 218 ГК РФ). Право пользования жильем 

может возникнуть и по другим основаниям. Так, члены семьи нанимателя или 

собственника жилого помещения, проживающие совместно с ним, пользуются 

наравне всеми правами и обязанностями и приобретают вещное право 

«пользования» жилым помещением (ст. 31 и 69 ЖК РФ). 

Для обеспечения благоприятных и безопасных условий проживания 

граждан, новый ЖК РФ предусмотрел выбор способа управления 

многоквартирным домом. Собственники помещений в многоквартирном доме 

имеют право выбрать один из наиболее оптимальных, на их взгляд, способ 

управления многоквартирным домом: непосредственное управление 

собственниками помещений в многоквартирном доме, управление 

товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным 

специализированным потребительским кооперативом, управление 

управляющей организацией. 

Учебное пособие по курсу «Жилищное право» предназначено для 

студентов 4 курса юридического факультета. Его структура и содержание 

разработаны в полном соответствии требованиями Федерального 

государственного образовательного стандарта по направлению подготовки 

«Юриспруденция».  
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Лекция 1. 

 

ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ЖИЛИЩНОГО ПРАВА 

РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 

 

1. Понятие жилищного права и его место в системе российского права  

2. Основные принципы   и методы жилищного права  

3. Источники жилищного права  

4. Жилищные правоотношения: понятие, содержание и виды  

 

1. 

Жилищное право - это совокупность норм права, регулирующих 

жилищные отношения. Понятие «жилищное право» употребляется в 

юридической литературе в двух смыслах: узком и широком. В узком смысле 

жилищное право – это субъективное право конкретного человека на жилое 

помещение. Жилищное право в широком смысле – это институт гражданского 

права, включающий в себя нормы других отраслей права, посвященные либо 

непосредственно жилищным правоотношениям, либо отношениям, связанным с 

жильем. Таким образом, предметом регулирования жилищного права 

является определенная совокупность общественных отношений, которые 

получили в законодательстве и в юридической литературе название 

«жилищные отношения». 

Жилищное право как комплексное правовое образование характеризуется 

тем, что: 

 это определенное целостное правовое образование;  

 ему свойственны свои специфические предмет регулирования, принципы, 

наличие общих (основных) положений, отдельных особых способов и 

приемов правового регулирования, т.е. наличие специфического 

механизма, режима правового регулирования, которым это право 

отличается от смежных отраслей и комплексных правовых образований.  

Жилищное право как комплексная отрасль имеет свою систему: правовые 

институты, правовые нормы, которыми регулируются соответствующие группы 

однородных жилищных отношений. Можно сделать вывод, что признание ГК 

РФ самостоятельного существования жилищного законодательства во многом 

предопределяет в будущем выделение жилищного права как комплексной 

отрасли российского права. 

Для правовой характеристики  жилищного права представляет интерес  

рассмотрение функционального критерия. Функции жилищного права – это 

основные направления его взаимодействия на жилищные правоотношения. 

Выделяют две основные функции жилищного права: регулятивную и 

охранительную. 

Регулятивная функция жилищного права представляет собой 

государственное регулирование позитивного развития жилищных отношений. 
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Охранительная функция обеспечивает охрану жилищных отношений от 

противоправных посягательств, вытеснение отношений, вредных для личности, 

государства и общества. 

Провозглашение в Конституции РФ (ст. 40) права на жилище обусловило 

выделение всех отношений, возникающих по поводу жилого помещения, его 

пользования и эксплуатации, в самостоятельную группу жилищных отношений, 

а регулирующих эти отношения правовых актов - в самостоятельную 

комплексную отрасль - жилищное законодательство. 

Таким образом, жилищное право как комплексная отрасль системы 

российского права представляет собой совокупность правовых норм, 

регулирующих жилищные отношения, в целях обеспечения интересов 

личности, общества и государства. 

Жилищное право не является самостоятельной отраслью права, а 

относится к комплексным отраслям, то есть содержит (объединяет) правовые 

нормы различных отраслей: гражданского, административного, земельного и 

др. 

Как комплексная отрасль права, жилищное право использует методы 

правового регулирования, заимствованные из других отраслей права. Так, для 

отношений по поводу совершения сделок с жилыми помещениями 

используется гражданско-правовой метод, основанный на свободе и равенстве 

сторон, а для отношений по поводу предоставления жилья используется в 

основном административно-правовой метод. 

Жилищное право взаимодействует с другими отраслями российского 

права и, в частности, с конституционным правом, поскольку Конституция 

Российской Федерации является юридической основой жилищного 

законодательства Российской Федерации. 

Так, ст. 40 Конституции Российской Федерации в числе основных прав и 

свобод человека и гражданина провозглашает право на жилище. 

В Конституции также установлено, что никто не может быть произвольно 

лишен жилища (ст. 40, ч. 1), жилище неприкосновенно (ст. 25), органы 

государственной и муниципальной власти должны поощрять жилищное 

строительство и создавать условия для осуществления права на жилище (ст. 40, 

ч. 2) и т. д. 

В соответствии с Конституцией Российской Федерации (ст. 72) жилищное 

законодательство относится к совместному ведению Российской Федерации и 

субъектов Российской Федерации. 

Жилищное право тесно связано с гражданским правом Российской 

Федерации. В Гражданском кодексе Российской Федерации определяются 

основные понятия жилищного права, устанавливается общий порядок 

заключения и оформления договоров найма, их виды, обязанности нанимателя 

и т. д. 

Жилищное право взаимодействует с административным правом в 

вопросах ответственности за нарушение жилищного законодательства, 

распределения и учета жилищного фонда, его эксплуатации и т. д. Жилищное 
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право связано с финансовым правом в вопросах налогообложения в сфере 

жилого фонда и осуществления коммунальных и иных платежей. 

 

2. 

Принципы жилищного права - это выраженные в нормах жилищного 

законодательства руководящие положения, определяющие содержание и 

основные начала данной отрасли. Жилищное право основывается на 

следующих основных принципах: 

 принцип неприкосновенности жилища; 

 недопустимость произвольного лишения жилища; 

 свобода выбора места жительства; 

 доступность пользования жилым фондом; 

 целевое использование жилого фонда (помещений). 

Принцип неприкосновенности жилища означает, что никто не вправе 

проникать в жилище против воли проживающих в нем лиц иначе как в случаях, 

установленных федеральным законом, или на основании судебного решения. 

Недопустимость произвольного лишения жилища означает прежде 

всего стабильность (устойчивость) права пользования жилым помещением. 

Свобода выбора места жительства означает, что каждый, кто законно 

находится на территории Российской Федерации, имеет право свободно 

передвигаться, а также выбирать место пребывания и жительства. Никто не 

может быть принужден к проживанию только на определенной территории или 

местности. Ограничения данного принципа могут быть установлены только 

федеральным законом. 

Доступность пользования жилым фондом выражается в том, что 

гражданин имеет право и возможность реализовать свое право на жилище 

различными способами: 

 по договору социального найма; 

 по договору коммерческого найма; 

 путем приобретения жилья в собственность и т. д. 

При этом количество и стоимость имущества, находящегося в 

собственности граждан, не ограничиваются, за исключением случаев, 

предусмотренных федеральным законом. 

Конституция Российской Федерации обязывает органы государственной 

власти и органы местного самоуправления поощрять жилищное строительство, 

создавать условия для осуществления права на жилище. 

Малоимущим, а также иным указанным в законе гражданам, нуждающимся в 

жилище, оно предоставляется бесплатно или за доступную плату из 

государственных и других жилищных фондов в соответствии с 

установленными законами нормами (ч. 3 ст. 40 Конституции Российской 

Федерации). Доступность жилого фонда выражается также в умеренных 

ставках коммунальных услуг и платы за жилье. 

Целевое использование жилого фонда означает, что жилые помещения 

предназначены исключительно для проживания граждан. При этом размещение 
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в жилых домах промышленных производств не допускается. 

Размещение собственником в принадлежащем ему жилом помещении 

предприятий, организаций и учреждений допускается только после перевода 

такого помещения в нежилое. Юридические лица, в чьей собственности 

находится жилой дом или жилые помещения, могут использовать их только для 

заселения в эти жилые помещения людей (например, по договору 

коммерческого найма). 

Метод правового регулирования подразумевает под собой 

совокупность приемов и способов регулирования жилищных отношений, 

воздействия государства на волю субъектов права с целью урегулирования их 

поведения. Характерные признаки этих приемов и способов имеют свои 

особенности, которые определяют отраслевую принадлежность метода. 

Отличительной чертой метода жилищного права является сочетание 

императивного и диспозитивного, государственного и договорного с 

преобладанием императивного и государственного. 

При этом следует отметить, что метод жилищного права исходит из 

равенства участников регулируемых жилищным законодательством отношений 

только в отношении отношений по владению, пользованию и распоряжению 

жилыми помещениями. К участникам жилищных отношений ЖК РФ (ст. 4) 

относит граждан, юридических лиц, Российскую Федерацию, субъекты РФ, 

муниципальные образования. 

Императивными нормами, т. е. не допускающими каких-либо 

отступлений, выступают обязывающие (активная юридическая обязанность) и 

запрещающие (пассивная юридическая обязанность) нормы. К диспозитивным 

нормам (позволяющим вариативное поведение адресата норм на их усмотрение 

или в определенных границах, в том числе по соглашению с противоположным 

субъектом) относят управомочивающие нормы.  Предписывающие нормы 

можно наблюдать в регламентации последствий самовольного переустройства 

и (или) самовольной перепланировки жилого помещения (ч. 3 ст. 29 ЖК РФ), 

платы за жилое помещение (ст. 153, 154 ЖК РФ). Нормы запрета в 

регулировании отношений "  по переводу жилого помещения в нежилое (ч. 2, 

3.1-4 ст. 22 ЖК РФ), срока проживания временных жильцов (ч. 2 ст. 80 ЖК РФ). 

Нормы дозволения — в определении правомочий собственника жилого 

помещения (ч. 2 ст. 30 ЖК РФ), форм проведения общего собрания 

собственников помещений в многоквартирном доме (ст. 44.1 ЖК РФ). 

Другой чертой метода жилищного права является сочетание 

государственного и договорного регулирования. Так, на государственном 

уровне устанавливаются в нормативных правовых актах права и обязанности 

граждан, проживающих совместно с собственником в принадлежащем ему 

жилом помещении. На договорном уровне (соглашением) может быть изменена 

ответственность дееспособных и ограниченных судом в дееспособности членов 

семьи собственника жилого помещения по обязательствам, вытекающим из 

пользования данным жилым помещением. 
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Договорное регулирование может осуществляться путем заключения 

различных видов договоров (социального найма, найма жилых помещений 

жилищного фонда социального использования, найма специализированного 

жилого помещения, управления многоквартирным домом и др.) и соглашений 

(например, между собственником жилого помещения и проживающими в 

жилом помещении лицами, в частности, об изменении ответственности по 

обязательствам, вытекающим из пользования жилым помещением). 

 В целом метод жилищного права можно определить как комплексный метод 

правового регулирования, заключающийся в сочетании публично-правового 

(государственного) и частноправового (договорного), сочетании предписаний, 

запретов и дозволений в нормативном регулировании жилищных отношений.   

Указанные особенности метода жилищного права свидетельствуют о 

социальной направленности жилищного права, защищающего человека и его 

права на жилище как конституционно значимой ценности. 

 

3. 

 При определении понятия источник права выделяют его материальный 

смысл и формальный смысл. В материальном плане под источником права 

понимаются причины и условия жизни, влияющие на формирование правовых 

норм. В формальном смысле — собственно форму внешнего выражения 

правовых норм, что представляет собой результат правотворчества. 

 Конкретный круг источников права зависит от типа правовой системы. В 

Российской Федерации, чья правовая система входит в романо-германскую 

правовую семью, основным источником права выступает нормативный 

правовой акт: закон, указ Президента РФ, постановления Правительства РФ и 

другие нормативные правовые акты, регулирующие жилищные отношения. 

Под источниками жилищного права в юридическом смысле понимаются 

те внешние формы, в которых находят свое выражение правовые нормы 

жилищного права. 

Источники жилищного права можно подразделить па две большие группы: 

 законы РФ и принятые в соответствии с ними нормативные правовые 

акты; 

 законы и другие нормативные акты, принятые субъектами РФ. 

 Жилищное законодательство находится в совместном ведении 

Российской Федерации и ее субъектов (ст. 72 Конституции РФ) и включает в 

себя (ч. 2 ст. 5 ЖК РФ): 

 Жилищный кодекс РФ; 

 принятые в соответствии с ним другие федеральные законы; 

 а также изданные в соответствии с ними: 

 указы Президента РФ; 

 постановления Правительства РФ;  

 нормативные правовые акты федеральных органов исполнительной 

власти; 

 законы и иные нормативные правовые акты субъектов РФ; 
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 нормативные правовые акты органов местного самоуправления. 

 Разграничение полномочий между федеральными органами 

государственной власти и органами государственной власти субъектов РФ в 

сфере жилищных отношений установлено ст. 12 и 13 ЖК РФ. 

   

Охарактеризуем основные источники жилищного права. 

1) Конституция РФ является правовой основой жилищного 

законодательства: нормы, содержащиеся в Основном законе страны, 

определяют содержание других нормативных актов, регулирующих жилищные 

правоотношения. Конституция относит жилищное законодательство к 

совместному ведению РФ и ее субъектов (п. «к» ч. 1 ст. 72) в отличие от 

гражданского законодательства, которое относится к исключительному 

ведению РФ.  

2) Основополагающим федеральным законом, регулирующим жилищные 

отношения, и имеющим наибольшую юридическую силу среди актов 

жилищного законодательства в регулировании жилищных отношений является 

Жилищный кодекс РФ, вступивший в силу с 1 марта 2005 г. Данный 

кодифицированный акт имеет приоритетное действие по сравнению с иными 

законами и подзаконными актами в системе источников жилищного права. В 

случае выявления несоответствия норм иных актов жилищного 

законодательства, содержащихся в федеральных законах и иных нормативных 

правовых актах РФ, законах и иных нормативных правовых актах субъектов 

РФ, нормативных правовых актах органов местного самоуправления, 

положениям Жилищного кодекса РФ должны применяться нормы этого 

Кодекса. 

3) Согласно Закону РФ «О приватизации жилищного фонда в Российской 

Федерации» государственные и муниципальные органы могут бесплатно 

передавать в собственность граждан по их просьбе занимаемые ими жилые 

помещения в домах государственного и муниципального жилищного фонда. 

Этот Закон содержит правила приватизации жилищного фонда России и 

является правовым основанием для изменения формы собственности па 

конкретное жилое помещение у конкретного лица. 

4) Градостроительный кодекс РФ определяет систему законодательства о 

градостроительстве, регулирует вопросы обеспечения права граждан па 

благоприятную среду жизнедеятельности, па выбор места жительства в 

пределах территории РФ при осуществлении градостроительной деятельности, 

па обеспечение при осуществлении градостроительной деятельности 

соблюдения требований охраны окружающей природной среды, экологической 

безопасности и санитарных правил.  

5) Закон РФ «О праве граждан Российской Федерации на свободу 

передвижения, выбор места пребывания и жительства в пределах Российской 

Федерации», будучи административно-правовым актом, является и источником 

гражданского права, поскольку обязывает граждан регистрироваться по месту 
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проживания и ограничивает возможность их пребывания на некоторых 

территориях страны. 

6) Федеральный закон «О государственной регистрации прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним» и принятая на основании и в 

соответствии с этим законом Инструкция о порядке государственной 

регистрации договоров купли-продажи и перехода права собственности на 

жилые помещения.  

7) Важнейшим источником жилищного права является ГК РФ, в частности 

глава 35 «Наем жилого помещения» (ст. 671-688 ГК РФ). 

8) КоАП РФ содержит нормы об ответственности за административные 

правонарушения в области охраны собственности, в частности, об 

ответственности за нарушение правил пользования этими помещениями, 

правил содержания и ремонта жилых домов или помещений, нормативов 

обеспечения населения коммунальными услугами (ст. 7.21-7.23 КоАП РФ).  

9) Земельный кодекс РФ регулирует правовое положение, в частности, 

земель поселений, т.е. земель, используемых и предназначенных для застройки 

и развития городских и сельских поселений. ЗК РФ устанавливает институт 

зонирования территорий, который предусматривает, в частности, установление 

жилой территориальной зоны в составе земель поселений (ч. 1 ст. 85).  

 Наряду с жилищным законодательством в качестве источников 

жилищного права выступают подзаконные нормативные правовые акты, 

содержащие нормы жилищного права. 

 Среди них главенствуют указы Президента РФ. Нормы, содержащиеся в 

иных подзаконных актах, не должны противоречить указам Президента РФ. В 

системе источников жилищного права указы Президента РФ не должны 

противоречить ЖК РФ, другим федеральным законам. В качестве примера 

нормативного акта этого вида можно привести Указы Президента РФ от 1 

ноября 2013 г. № 819 «О Министерстве строительства и жилищно-

коммунального хозяйства Российской Федерации», от 24 октября 2011 г. № 

1422 «О жилищном обеспечении отдельных категорий граждан Российской 

Федерации», от 10 июня 1994 г. № 1182 «О выпуске и обращении жилищных 

сертификатов». 

 По своей юридической силе после указов Президента РФ стоят 

постановления Правительства РФ, содержащие нормы жилищного права. В 

Российской Федерации действует большой массив нормативных правовых 

актов данного вида. Среди них: постановления Правительства РФ от 12 

сентября 2014 г. № 927 «О главном государственном жилищном инспекторе 

Российской Федерации и порядке согласования  назначения на должность 

и освобождения от должности руководителя органа исполнительной власти 

субъекта Российской Федерации, осуществляющего региональный 

государственный жилищный надзор», от 30 декабря 2017 г. № 1710 «Об 

утверждении государственной программы Российской Федерации 

“Обеспечение доступным и комфортным жильем и коммунальными услугами 

граждан Российской Федерации”», от 11 июня 2013 г. № 493 «О 
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государственном жилищном надзоре», от 3 апреля 2013 г. № 290 «О 

минимальном перечне услуг и работ, необходимых для обеспечения 

надлежащего содержания общего имущества в многоквартирном доме, и 

порядке их оказания и выполнения», от 16 июня 2006 г. № 378 «Об 

утверждении перечня тяжелых хронических заболеваний, при которых 

невозможно совместное проживание граждан в одной квартире», от 6 февраля 

2006 г. № 75 «О порядке проведения органом местного самоуправления 

открытого конкурса по отбору управляющей организации для управления 

многоквартирным домом». 

 За вышеуказанными нормативными правовыми актами располагаются 

нормативные правовые акты федеральных органов исполнительной власти, 

полномочия которых в сфере жилищных отношений определены ст. 12 ЖК РФ. 

Из их числа следует выделить Министерство строительства и жилищно-

коммунального хозяйства Российской Федерации (Минстрой России) — 

федеральный орган исполнительной власти, наделенный полномочиями 

принимать нормативные правовые акты в сфере жилищной политики и 

жилищно-коммунального хозяйства на основании постановления 

Правительства РФ от 18 ноября 2013 г. № 1038 «О Министерстве строительства 

и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации». В частности, 

Минстрой России наделен правом принятия актов по вопросам определения 

правил пользования жилыми помещениями; порядка государственного учета 

жилищного фонда; порядка отнесения жилого помещения к 

специализированному жилищному фонду; разработки (по согласованию с 

Федеральной антимонопольной службой) примерных договоров 

энергоснабжения, теплоснабжения и (или) горячего водоснабжения, холодного 

водоснабжения, водоотведения, поставки газа в целях обеспечения 

предоставления собственникам и пользователям помещений в 

многоквартирном доме или жилого дома коммунальных услуг. 

В силу положений ст. 72 Конституции РФ, которая отнесла жилищное 

законодательство к предметам совместного ведения, источниками жилищного 

права также являются законы и нормативные правовые акты органов 

исполнительной власти субъектов РФ. В развитие вышеуказанной 

конституционной нормы ст. 12 и 13 ЖК РФ проведено разграничение 

полномочий в области жилищных отношений между федеральными органами 

государственной власти и органами государственной власти субъектов РФ. 

Федеральные органы государственной власти осуществляют 

нормотворчество по вопросам: 

 определения порядка государственного учета жилищных фондов; 

 установления требований к жилым помещениям, их содержанию, 

содержанию общего имущества собственников помещений в 

многоквартирных домах, а также порядка обеспечения условий их 

доступности для инвалидов; 
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 определения оснований признания малоимущих граждан нуждающимися 

в жилых помещениях, предоставляемых по договорам социального 

найма; 

 определения порядка предоставления малоимущим гражданам по 

договорам социального найма жилых помещений муниципального 

жилищного фонда; 

 определения порядка предоставления жилых помещений жилищного 

фонда РФ гражданам, которые нуждаются в жилых помещениях и 

категории которых установлены федеральным законом, указами 

Президента РФ; 

 определения оснований и порядка предоставления жилых помещений по 

договорам найма жилых помещений жилищного фонда социального 

использования и другие полномочия. 

 Перечень полномочий федеральных органов государственной власти не 

является исчерпывающим. Иные вопросы в области жилищных отношений, 

отнесенные к полномочиям органов государственной власти РФ, могут быть 

определены в Конституции РФ, иных статьях ЖК РФ, других федеральных 

законах. 

 В свою очередь к ведению органов государственной власти субъектов 

РФ отнесено решение вопросов: 

 государственного учета жилищного фонда субъекта РФ; 

 определения порядка предоставления жилых помещений 

специализированного жилищного фонда субъекта РФ; 

 установления порядка определения размера дохода, приходящегося на 

каждого члена семьи, и стоимости имущества, находящегося в 

собственности членов семьи и подлежащего налогообложению, в целях 

признания граждан малоимущими и предоставления им по договорам 

социального найма жилых помещений муниципального жилищного 

фонда; 

 установления порядка определения дохода и порядка установления 

максимального размера дохода граждан и постоянно проживающих 

совместно с ними членов их семей и стоимости подлежащего 

налогообложению их имущества в целях признания граждан 

нуждающимися в предоставлении жилых помещений по договорам найма 

жилых помещений жилищного фонда социального использования; 

 определения иных категорий граждан в целях предоставления им жилых 

помещений жилищного фонда субъекта РФ; 

 определения порядка предоставления по договорам социального найма 

установленным соответствующим законом субъекта РФ категориям 

граждан жилых помещений жилищного фонда субъекта РФ; 

 признания в установленном порядке жилых помещений жилищного 

фонда субъекта РФ непригодными для проживания и др. 

Особое место в жилищном законодательстве стали занимать 

международно-правовые акты после того, как действующая Конституция 
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РФ определила, что общепризнанные принципы и нормы международного 

права и международные договоры РФ являются составной частью 

правовой системы России (ч. 4 ст. 15).  

В то же время необходимо отметить, что для формирования жилищного 

законодательства очень важны акты высших судебных органов РФ, а также 

судебная практика. 

 

1.4.  

Жилищное правоотношение - это урегулированное нормами 

жилищного права общественное отношение, участники которого являются 

носителями субъективных прав и юридических обязанностей. 

Жилищные правоотношения делятся на следующие виды (группы): 

 отношения по использованию объектов жилого фонда (по договору найма, 

в силу права собственности, в ЖСК и т. д.). В соответствии с Гражданским 

кодексом РФ (ст. 288) жилые помещения предназначены исключительно 

для проживания граждан; 

 отношения по обеспечению граждан жилыми помещениями.  

Субъектами данных отношений являются, с одной стороны, граждане, 

обращающиеся с просьбой о предоставлении им жилого помещения, а с другой 

- органы местного самоуправления и иные субъекты, в ведении которых 

находится жилой фонд; 

 отношения по управлению и эксплуатации жилого фонда; 

отношения в сфере строительства и финансирования строительства 

объектов жилого фонда; 

 отношения ответственности за нарушение жилищного законодательства. 

 Основаниями возникновения жилищного правоотношения являются 

юридические факты, то есть определенные обстоятельства, с наличием 

которых законодательство связывает возникновение правоотношений в 

сфере использования и эксплуатации жилого фонда. 

Основаниями возникновения жилищного правоотношения являются: 

 сделки (например, договор найма); 

 административный акт (например, решение местной администрации о 

предоставлении квартиры); 

 решение суда (например, о признании права собственности на жилье); 

 приобретательская давность; 

 наследование. 

Жилищное правоотношение характеризуется наличием объектов, 

субъектов и содержанием. 

В юридической литературе до сих пор не сложилось четкого понимания 

того, что является объектом жилищных правоотношений. Согласно ч. 1 ст. 15 

ЖК РФ единственным объектом жилищных правоотношений являются 

жилые помещения. К ним относятся жилые дома, части жилых домов; 

квартиры, части квартир; комнаты. 
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Субъекты правоотношений – это лица, участвующие в этих 

правоотношениях. Субъектами жилищных отношений являются граждане, 

юридические лица, Россия, субъекты РФ, муниципальные образования (ст. 4 

ЖК РФ). Положения ЖК РФ применяются к жилищным отношениям с 

участием иностранных граждан, лиц без гражданства, иностранных 

юридических лиц, если иное не установлено ЖК РФ или другим федеральным 

законом. 

Содержание жилищных правоотношений образуют взаимные права и 

обязанности его субъектов (участников). По характеру и объему они 

различаются в зависимости от правового режима жилого помещения, 

субъектного состава и вида жилищного правоотношения. 

 

Контрольные вопросы: 

1. Определите понятие и предмет жилищного права. 

2. Определить метод жилищного права. 

3. Определите место жилищного права в системе права РФ. 

4. Сформулируйте понятие основных начал жилищного 

законодательства. 

5. Что понимается под неприкосновенностью жилища. 

6. Перечислите ограничения права на жилище. 

7. Сформулируйте понятие источника жилищного права. 

8. Система источников жилищного права? 

9. Особенности и виды жилищных правоотношений? 

10. Каков круг субъектов жилищных правоотношений? 

11. Каково содержание жилищных правоотношений? Права и обязанности 

жилищных правоотношений. 
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Лекция 2. 

 

ОБЪЕКТЫ ЖИЛИЩНЫХ ПРАВ. ЖИЛИЩНЫЙ ФОНД 

 

1. Понятие и виды жилых помещений  

2. Понятие и виды жилищного фонда  

3. Жилые помещения специализированного жилищного фонда  

 

1. 

Объектами жилищных прав являются жилые помещения. Согласно ч. 2 ст. 

15 ЖК РФ жилым помещением признается изолированное помещение, 

которое является недвижимым имуществом, пригодно для постоянного 

проживания граждан и отвечает установленным санитарным, 

противопожарным, градостроительным и техническим требованиям. Порядок 

признания помещения жилым помещением и требования, которым должно 

отвечать жилое помещение, устанавливаются Правительством РФ в 

соответствии с ЖК РФ, другими федеральными законами. 

Общая площадь жилого помещения состоит из суммы площади всех частей 

такого помещения, включая площадь помещений вспомогательного 

использования, предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и 

иных нужд, связанных с их проживанием в жилом помещении, за исключением 

балконов, лоджий, веранд и террас. 

К жилым помещениям относятся (ст. 16 ЖК РФ): 

1) жилой дом, часть жилого дома; 

2) квартира, часть квартиры; 

3) комната. 

Жилым домом признается индивидуально-определенное здание 

(самостоятельный объект), которое состоит из комнат, а также помещений 

вспомогательного использования, предназначенных для удовлетворения 

гражданами бытовых и иных нужд, связанных с их проживанием в таком 

здании. 

Квартирой признается структурно обособленное помещение в 

многоквартирном доме, обеспечивающее возможность прямого доступа к 

помещениям общего пользования в таком доме и состоящее из одной или 

нескольких комнат, а также помещений вспомогательного использования, 

предназначенных для удовлетворения гражданами бытовых и иных нужд, 

связанных с их проживанием в таком обособленном помещении. 

Комнатой признается часть жилого дома или квартиры, предназначенная 

для использования в качестве места непосредственного проживания граждан в 

жилом доме или квартире. Жилое помещение предназначено для проживания 

граждан (ст. 17 ЖК РФ). 

Подобное деление  жилых помещений имеет исключительно важное 

значение, поскольку согласно ст. 673 ГК РФ предметом договора найма жилого 

помещения может быть лишь изолированное жилое помещение, пригодное для 
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постоянного проживания (квартира, жилой дом либо одна или несколько 

комнат). 

Порядок признания помещения жилым и требования, которым должно 

отвечать жилое помещение в соответствии со ст. 15 Жилищного кодекса РФ 

устанавливается Правительством РФ. Помещение признается жилым, если оно 

конструктивно, функционально предназначено и пригодно по санитарному, 

техническому и иному потребительскому состоянию к постоянному 

проживанию граждан. Жилые помещения должны удовлетворять здоровому и 

безопасному проживанию, отвечать санитарным нормам и требованиям по 

площади, дневной освещенности, безопасности, водоснабжению, постоянному 

отоплению, проветриванию и другим условиям, обеспечивающим нормальное, 

здоровое проживание людей. 

Таким образом, жилое помещение должно удовлетворять следующим 

требованиям: 

1) представлять собой изолированное помещение, 

2) являться недвижимым имуществом, т.е. объектом, перемещение 

которого без несоразмерного ущерба их назначению невозможно (ч. 1 ст. 130 

ГК РФ),  

3) быть пригодным для постоянного проживания граждан, т.е. 

соответствовать санитарным, техническим нормам. 

 

2. 

Жилищный фонд – это совокупность всех жилых помещений, 

находящихся на территории России, независимо от форм собственности, 

включая жилые дома, специализированные дома (общежития, гостиницы-

приюты, дома маневренного фонда, жилые помещения из фондов жилья для 

временного поселения вынужденных переселенцев и лиц, признанных 

беженцами, специальные дома для одиноких престарелых, дома-интернаты для 

инвалидов, ветеранов и другие), квартиры, служебные жилые помещения, иные 

жилые помещения в других строениях, пригодные для проживания. Жилищные 

фонды различают по порядку формирования, целевому назначению, правилам 

использования и другим элементам. 

Согласно ч. 2 ст. 19 ЖК РФ в зависимости от формы собственности 

жилищный фонд подразделяется на: 

1) частный жилищный фонд - совокупность жилых помещений, 

находящихся в собственности граждан и в собственности юридических лиц; 

2) государственный жилищный фонд - совокупность жилых помещений, 

принадлежащих на праве собственности РФ (жилищный фонд РФ), и жилых 

помещений, принадлежащих на праве собственности субъектам РФ (жилищный 

фонд субъектов РФ); 

3) муниципальный жилищный фонд - совокупность жилых помещений, 

принадлежащих на праве собственности муниципальным образованиям. 

В зависимости от целей использования жилищный фонд 

подразделяется на: 
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1) жилищный фонд социального использования - совокупность 

предоставляемых гражданам по договорам социального найма жилых 

помещений государственного и муниципального жилищных фондов; 

2) специализированный жилищный фонд - совокупность предназначенных 

для проживания отдельных категорий граждан и предоставляемых по правилам 

раздела IV ЖК РФ жилых помещений государственного и муниципального 

жилищных фондов; 

3) индивидуальный жилищный фонд - совокупность жилых помещений 

частного жилищного фонда, которые используются гражданами - 

собственниками таких помещений для своего проживания, проживания членов 

своей семьи или проживания иных граждан на условиях безвозмездного 

пользования, а также юридическими лицами - собственниками таких 

помещений для проживания граждан на указанных условиях пользования; 

4) жилищный фонд коммерческого использования - совокупность жилых 

помещений, которые используются собственниками таких помещений для 

проживания граждан на условиях возмездного пользования, предоставлены 

гражданам по иным договорам, предоставлены собственниками таких 

помещений лицам во владение или в пользование. 

Жилищный фонд подлежит государственному учету в порядке, 

установленном Правительством РФ. Государственный учет жилищного фонда 

наряду с иными формами его учета должен предусматривать проведение 

технического учета жилищного фонда, в том числе его техническую 

инвентаризацию и техническую паспортизацию (с оформлением технических 

паспортов жилых помещений - документов, содержащих техническую и иную 

информацию о жилых помещениях, связанную с обеспечением соответствия 

жилых помещений установленным требованиям). 

В соответствии со ст. 20 ЖК РФ государственный контроль за 

использованием и сохранностью жилищного фонда независимо от его формы 

собственности, а также соответствием жилых помещений и коммунальных 

услуг установленным требованиям осуществляется уполномоченными 

федеральными органами исполнительной власти, органами государственной 

власти субъектов РФ в соответствии с федеральным законом и иными 

нормативными правовыми актами РФ. 

Согласно ч. 4 ст. 19 ЖК РФ жилищный фонд подлежит государственному 

учету в порядке, установленном Правительством РФ. Основной задачей 

государственного учета жилищного фонда в Российской Федерации является 

получение информации о местоположении, количественном и качественном 

составе, техническом состоянии, уровне благоустройства, стоимости объектов 

жилищного фонда и изменении этих показателей.  

Учету в бюро технической инвентаризации подлежат законченные 

строительством и принятые в эксплуатацию жилые здания (помещения), а 

также жилые здания (помещения), включаемые в жилищный фонд. Основой 

государственного учета является технический учет, который осуществляется 

путем проведения технической инвентаризации и регистрации документов об 
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обязанностях правообладателей по содержанию жилых строений и жилых 

помещений. 

Государственный учет жилищного фонда в России включает в себя 

технический (оперативный) учет, официальный статистический учет и 

бухгалтерский учет. Основу государственного учета составляет технический 

учет, осуществляемый независимо от принадлежности жилищного фонда по 

единой для Российской Федерации системе учета путем проведения 

технической инвентаризации и регистрации документов об обязанностях 

правообладателей по содержанию жилых строений и жилых помещений. 

Технический учет жилищного фонда возлагается на специализированные 

государственные и муниципальные организации технической инвентаризации – 

унитарные предприятия, службы, управления, центры, бюро (БТИ), 

методическое обеспечение которых осуществляет государственная 

специализированная организация. 

 

3. 

В специализированный жилищный фонд входят: 

 служебные жилые помещения;  

 жилые помещения в общежитиях;  

 жилые помещения маневренного фонда;  

 жилые помещения в домах системы социального обслуживания населения;  

 жилые помещения фонда для временного поселения вынужденных 

переселенцев;  

 жилые помещения фонда для временного поселения лиц, признанных 

беженцами;  

 жилые помещения для социальной защиты отдельных категорий граждан. 

Напомним, что служебные жилые помещения предназначены для 

проживания граждан в связи с характером их трудовых отношений с органом 

государственной власти, органом местного самоуправления, государственным 

унитарным предприятием, государственным или муниципальным 

учреждением, в связи с прохождением службы, в связи с назначением на 

государственную должность РФ или государственную должность субъекта РФ 

либо в связи с избранием на выборные должности в органы государственной 

власти или органы местного самоуправления. Служебный жилищный фонд 

формируется за счет жилищного фонда органов внутренних дел, органов 

федеральной службы безопасности, органов по контролю за оборотом 

наркотических средств и психотропных веществ, таможенных органов РФ и 

внутренних войск Министерства внутренних дел РФ, а также помещений, 

выделяемых органами исполнительной власти для сотрудников 

(военнослужащих), содержащихся за счет средств бюджетов всех уровней в 

соответствии с российским законодательством. 

Общежития предназначаются для проживания рабочих, служащих, 

студентов, учащихся, а также других граждан в период работы или учебы. 
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Общежития создаются для проживания одиноких граждан, а также для 

проживания семей (преимущественно молодых). 

Студенческое общежитие (студенческий городок) образовательного 

учреждения высшего и среднего профессионального образования Российской 

Федерации предназначается для размещения иногородних студентов, 

аспирантов, докторантов, стажеров, слушателей подготовительных отделений 

институтов и факультетов повышения квалификации и других форм 

послевузовского и дополнительного профессионального образования на период 

обучения. 

В отдельных случаях учебные заведения вправе принять решение о 

размещении в общежитии студентов, постоянно проживающих в данной 

местности. Иностранные граждане, принятые на обучение в учебные заведения 

России по межгосударственным соглашениям (контрактам), размещаются в 

общежитии на общих основаниях с российскими учащимися, обучающимися в 

данном учебном заведении. Проживание в общежитии носит временный 

характер. Общежитие должно быть специально оборудовано для проживания. 

Не допускается использование под общежития жилых помещений в жилых 

домах, предназначенных для постоянного проживания, пользование которыми 

осуществляется по договору найма жилого помещения. 

На время проведения капитального ремонта или реконструкции по 

договору найма предоставляется жилое помещение маневренного фонда. В 

случае отказа нанимателя и членов его семьи от переселения в это жилое 

помещение наймодатель может потребовать переселения в судебном порядке. 

Переселение нанимателя и членов его семьи в жилое помещение маневренного 

фонда и обратно осуществляется за счет наймодателя (ч. 1 ст. 88 ЖК РФ). 

Законодатель не предусматривает в комментируемой статье возможности 

переселения лиц, являющихся собственниками жилых помещений дома, 

подлежащего капитальному ремонту или реконструкции. 

 

Контрольные вопросы: 

 

1. Жилое помещение как объект жилищных правоотношений. 

Требования, предъявляемые к жилым помещениям?? 

2. Определите понятие жилищного фонда. 

3. Основания классификации жилищных фондов, виды жилищных 

фондов? 

4. Что понимается под управлением и эксплуатацией жилищного фонда? 

5. Каковы цели учета жилищного фонда и какие органы его 

осуществляют? 
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Лекция 3.  

 

ПРЕДОСТАВЛЕНИЕ ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ ПО ДОГОВОРУ 

СОЦИАЛЬНОГО НАЙМА 

 

1. Основания и порядок предоставления  

2. Норма предоставления и учетная норма площади жилого помещения  

3. Основания признания граждан нуждающимися в жилых помещениях, 

предоставляемых по договорам социального найма 

 

1. 

Наем жилого помещения в государственном и муниципальном жилищном 

фонде социального использования осуществляется на основе двух 

разновидностей договоров: договора социального найма (в отношении жилых 

помещений государственного и муниципального жилищного фонда) и договора 

найма жилого помещения жилищного фонда социального использования. 

По договору социального найма жилого помещения одна сторона – 

собственник жилого помещения государственного жилищного фонда или 

муниципального жилищного фонда (действующие от его имени 

уполномоченный государственный орган или уполномоченный орган местного 

самоуправления) либо управомоченное им лицо (наймодатель) обязуется 

передать другой стороне – гражданину (нанимателю) жилое помещение во 

владение и в пользование для проживания в нем на условиях, установленных 

Жилищным кодексом РФ (ст. 60 ЖК РФ). 

Предоставление жилых помещений по договору социального найма 

определенным категориям граждан зависит от формы собственности 

жилищного фонда. Так, договор социального найма жилого помещения 

муниципального жилищного фонда заключается преимущественно с 

малоимущими гражданами, признанными по установленным ЖК РФ 

основаниям нуждающимися в жилых помещениях. 

Малоимущими признаются граждане, если они признаны таковыми 

органом местного самоуправления в порядке, установленном законом 

соответствующего субъекта РФ, с учетом дохода, приходящегося на каждого 

члена семьи, и стоимости имущества, находящегося в собственности членов 

семьи и подлежащего налогообложению. Например, критерии признания 

гражданина малоимущим в Нижегородской области определены Законом 

Нижегородской области от 16 ноября 2005 г. № 181-ФЗ «О порядке признании 

граждан малоимущими в целях принятия на учет в качестве нуждающихся в 

жилых помещениях муниципального жилищного фонда, предоставляемых по 

договорам социального найма». 

Жилые помещения муниципального жилищного фонда по договорам 

социального найма также могут быть предоставлены и иным отдельным 

категориям граждан, перечень которых установлен федеральными законами, 

указами Президента РФ и законами субъектов РФ, в случае наделения органов 
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местного самоуправления в установленном законодательством порядке 

государственными полномочиями на обеспечение указанных категорий 

граждан жилыми помещениями. В таких случаях предоставление жилых 

помещений по договорам социального найма осуществляется в общем порядке, 

если иное не будет установлено вышеперечисленными правовыми актами. 

Предоставление жилого помещения жилищного фонда Российской 

Федерации или жилищного фонда субъекта РФ по договорам социального 

найма осуществляется в основном в отношении отдельных категорий граждан, 

определенных федеральным законом, указом Президента РФ или законом 

субъекта РФ, и признанных по установленным ЖК РФ, иным федеральным 

законом, указом Президента РФ или законом субъекта РФ нуждающимися в 

жилых помещениях. К таким категориям населения отнесены, например, 

военнослужащие, инвалиды и участники Великой Отечественной войны, 

инвалиды и ветераны боевых действий, судьи Конституционного Суда РФ, 

жертвы политических  репрессий (в соответствии с Федеральными законами от 

12 января 1995 г. № 5-ФЗ «О ветеранах», 27 мая 1998 г. № 76-ФЗ «О статусе 

военнослужащих», Указом Президента РФ от 14 сентября 1995 г. № 941 «О 

мерах по обеспечению материальных гарантий независимости судей 

Конституционного Суда Российской Федерации», региональными законами о 

мерах социальной поддержки жертв политических репрессий). 

Основания признания граждан нуждающимися в жилых помещениях, 

предоставляемых по договорам социального найма, регламентируются: в 

отношении малоимущего населения — Жилищных кодексом РФ, а в 

отношении других категорий граждан — также иными федеральными 

законами, указами Президента РФ, законами субъектов РФ. Так, в соответствии 

со ст. 51 ЖКРФ основаниями нуждаемости в жилых помещениях признаются: 

1) проживание в помещении, не отвечающем установленным для жилых 

помещений требованиям; 

2) отсутствие факта найма жилого помещения по договору социального найма, 

договору найма жилых помещений жилищного фонда социального 

использования, права собственности на жилое помещение; 

3) обеспечение общей площадью жилого помещения на одного члена семьи 

менее учетной нормы (при проживании по договорам социального найма, 

договорам найма жилых помещений жилищного фонда социального 

использования, на основании права собственности на жилое помещение). 

При определении нуждаемости граждан в жилых помещениях, 

предоставляемых по договорам социального найма, и предоставлении жилых 

помещений по таким договорам, учитываются следующие критерии: учетная 

норма площади жилого помещения и норма предоставления площади жилого 

помещения по договору социального найма. 

Порядок принятия на учет граждан в качестве нуждающихся в жилых 

помещениях регламентирован ст. 52 ЖК РФ. По общему правилу принятие на 

учет граждан в качестве нуждающихся в жилых помещениях осуществляется 

органом местного самоуправления на основании заявлений данных граждан, 
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поданных ими в указанный орган по месту своего жительства либо через 

многофункциональный центр. К заявлению должны быть представлены 

документы, подтверждающие право граждан состоять на учете в качестве 

нуждающихся в жилых помещениях, кроме документов, получаемых органом, 

осуществляющим принятие на учет, по межведомственным запросам. 

Решение о принятии на учет или об отказе в принятии на учет должно быть 

принято органом местного самоуправления не позднее чем через тридцать 

рабочих дней со дня представления заявителем всех необходимых документов. 

Решение об отказе в принятии на учет может быть обжаловано 

гражданином, но только в судебном порядке. 

 

2. 

Ранее ст. 38 Жилищного кодекса РСФСР устанавливала норму жилой 

площади в размере 12 квадратных метров на одного человека. Эта норма 

являлась предельным размером предоставляемой жилой площади. На практике 

жилое помещение предоставляется в Российской Федерации гражданам в 

размере от 9 до 12 кв.м. жилой площади. В некоторых регионах предоставление 

жилья осуществлялось по общей площади, в качестве «социальной нормы 

площади жилья». 

Действующее законодательство предусматривает следующие виды 

жилищных норм: 

1) норма предоставления (норма предоставления жилой площади по 

договору социального найма), 

2) учетная норма (норма для принятия на учет в качестве нуждающихся в 

улучшении жилищных условий), 

3) социальная норма (стандарт социальной нормы для расчета 

компенсаций по оплате жилья коммунальных услуг). 

Учетной нормой площади жилого помещения признается минимальный 

размер площади жилого помещения, исходя из которого определяется уровень 

обеспеченности граждан общей площадью жилого помещения в целях их 

принятия на учет в качестве нуждающихся в жилых помещениях. Учетная 

норма устанавливается органом местного самоуправления и ее размер не может 

превышать размер нормы предоставления, установленной данным органом. В 

свою очередь под нормой предоставления площади жилого помещения по 

договору социального найма понимается минимальный размер площади жилого 

помещения, исходя из которого определяется размер общей площади жилого 

помещения, предоставляемого по договору социального найма (ст. 50 ЖК РФ).  

Согласно ч. 1 ст. 50 ЖК РФ нормой предоставления площади жилого 

помещения по договору социального найма является минимальный размер 

площади жилого помещения, исходя из которого определяется размер общей 

площади жилого помещения, предоставляемого по договору социального 

найма. Норма предоставления устанавливается органом местного 

самоуправления в зависимости от достигнутого в соответствующем 
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муниципальном образовании уровня обеспеченности жилыми помещениями, 

предоставляемыми по договорам социального найма, и других факторов. 

Например, согласно ст. 3 Закона Республики Дагестан от 03.02.2006г. №4 

нормы  предоставления площади жилого помещения из жилищного фонда 

Республики Дагестан устанавливаются: 

на  семью  из  трех  и  более человек - по 18 квадратных метров общей 

площади на каждого члена семьи;        

на семью из двух человек - 42 квадратных метра общей площади; 

на  одиноко  проживающих  граждан  -  33 квадратных метра общей 

площади. 

Учетная  норма  площади жилого помещения принимается равной учетной  

норме,  установленной  органом  местного  самоуправления в соответствующем 

муниципальном образовании. 

 Федеральными законами, законами субъектов РФ, устанавливающими 

порядок предоставления жилых помещений по договорам социального найма 

указанным в ч. 3 ст. 49 ЖК РФ категориям граждан, данным категориям 

граждан могут быть установлены иные нормы предоставления. Размер общей 

площади квартиры определяется как сумма площадей всех помещений 

квартиры, включая площадь жилых комнат и мест общего пользования в 

квартире. 

Места общего пользования квартиры – вспомогательные нежилые 

помещения, предназначенные для обслуживания только этой квартиры, в том 

числе кухня, внутриквартирный коридор, передняя, санитарно-гигиенические 

помещения, иные подсобные помещения. Гражданам, страдающим тяжелыми 

формами некоторых хронических заболеваний, и иным категориям граждан, 

предусмотренным федеральным законодательством, предоставляется 

дополнительная площадь в виде отдельной комнаты или в размере 18 

квадратных метров общей площади, если иное не установлено федеральным 

законодательством. 

При определении размера предоставляемого жилого помещения 

учитываются жилые помещения (доли в праве на жилые помещения), в 

отношении которых граждане и члены их семей обладают самостоятельным 

правом пользования, а также гражданско-правовые сделки, совершенные 

гражданами и членами их семей с принадлежащими им жилыми помещениями 

(долями в праве на жилые помещения) за период, установленный 

законодательством РФ.  

 

3. 

Гражданами, нуждающимися в жилых помещениях, предоставляемых по 

договорам социального найма, признаются (ч. 1 ст. 51 ЖК РФ): 

1) не являющиеся нанимателями жилых помещений по договорам 

социального найма или членами семьи нанимателя жилого помещения по 

договору социального найма либо собственниками жилых помещений или 

членами семьи собственника жилого помещения; 
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2) являющиеся нанимателями жилых помещений по договорам 

социального найма или членами семьи нанимателя жилого помещения по 

договору социального найма либо собственниками жилых помещений или 

членами семьи собственника жилого помещения и обеспеченные общей 

площадью жилого помещения на одного члена семьи менее учетной нормы; 

3) проживающие в помещении, не отвечающем установленным для жилых 

помещений требованиям; 

4) являющиеся нанимателями жилых помещений по договорам 

социального найма, членами семьи нанимателя жилого помещения по договору 

социального 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 заболевания, при которой совместное 

проживание с ним в одной квартире невозможно, и не имеющими иного жилого 

помещения, занимаемого по договору социального найма или принадлежащего 

на праве собственности.  

Перечень соответствующих заболеваний устанавливается Правительством 

РФ.  

Улучшение жилищных условий граждан производится с учетом всех 

имеющихся в пользовании у граждан и членов их семей жилых помещений, в 

том числе принадлежащих им на праве собственности, а также с учетом 

гражданско-правовых сделок, совершенных ими с жилыми помещениями. 

Супруги и их несовершеннолетние дети, независимо от места регистрации, 

являются членами одной семьи.  

В отношении вселения по месту жительства супруга, детей и престарелых 

родителей п. 23.1 Положения устанавливает особые правила. Не считается 

ухудшением жилищных условий вселение таких лиц, если до вселения они: 

 не имели жилья в пользовании, в том числе на праве собственности; 

 обладали правом пользования жильем, но не были обеспечены им по 

норме предоставления; 

 обладали правом пользования жильем, признанным в установленном 

порядке непригодным для постоянного проживания; 

 безвозмездно передали жилье, находившееся в их пользовании (в том 

числе на праве собственности), органам государственной власти или 

органам местного самоуправления в установленном законом порядке 

либо жилое помещение было изъято этими органами для 

государственных или муниципальных нужд.  

Согласно п. 2 Правил предоставления льгот инвалидам и семьям, 

имеющим детей-инвалидов, по обеспечению их жилыми помещениями, оплате 

жилья и коммунальных услуг, утвержденных постановлением 

Правительства РФ от 27 июля 1996 г. № 901 основания признания инвалидов и 

семей, имеющих детей-инвалидов, нуждающимися в улучшении жилищных 

условий для принятия на учет являются: 



26 

 

1) обеспеченность жильем на каждого члена семьи ниже уровня, 

устанавливаемого органами исполнительной власти субъектов России; 

2) проживание в жилом помещении (доме), не отвечающем установленным 

санитарным и техническим требованиям; 

3) проживание в квартирах, занятых несколькими семьями, если в составе 

семьи имеются больные, страдающие тяжелыми формами некоторых 

хронических заболеваний, при которых совместное проживание с ними (по 

заключению государственных или муниципальных лечебно-профилактических 

учреждений здравоохранения) в одной квартире невозможно и т.д. 

Согласно ст. 17 Федерального закона от 24 ноября 1995 г. № 181-ФЗ «О 

социальной защите инвалидов в Российской Федерации» инвалиды и семьи, 

имеющие детей-инвалидов, нуждающиеся в улучшении жилищных условий, 

принимаются на учет и обеспечиваются жилыми помещениями с учетом льгот, 

предусмотренных российским законодательством. Инвалиды имеют право на 

дополнительную жилую площадь в виде отдельной комнаты в соответствии с 

перечнем заболеваний, утверждаемым Правительством РФ. Указанное право 

учитывается при постановке на учет для улучшения жилищных условий и 

предоставлении жилого помещения в домах государственного или 

муниципального жилищного фонда. 

 

Контрольные вопросы: 

1. Основания предоставления жилых помещений по договору социального 

найма? 

2. Понятие нуждаемости в жилых помещениях Учетная норма площади 

жилого помещения? 

3. Принятие на учет и отказ в принятии на учет граждан в качестве 

нуждающихся в жилых помещениях? Сохранение права состоять на учете 

нуждающихся в жилых помещениях? 

4. Категории нуждающихся граждан, которые могут быть поставлены на 

учет? 

5. Предоставление жилых помещений по договору социального найма. 

Норма предоставления общей площади жилья. Учет законных интересов 

граждан при предоставлении жилых помещений по договорам социального 

найма? 

6. Каковы основания и порядок предоставления освободившихся жилых 

помещений в коммунальных квартирах? 

 

 

 

 

 

 

 

 



27 

 

Лекция 4. 

 

ДОГОВОР СОЦИАЛЬНОГО НАЙМА 

 

1. Предмет и форма договора социального найма  

2. Права и обязанности наймодателя  

3. Права и  обязанности нанимателя и членов его семьи  

4. Изменение и прекращение договора социального найма  

 

1. 

По договору социального найма жилого помещения одна сторона - 

собственник жилого помещения государственного жилищного фонда или 

муниципального жилищного фонда (действующие от его имени 

уполномоченный государственный орган или уполномоченный орган местного 

самоуправления) либо управомоченное им лицо (наймодатель) обязуется 

передать другой стороне - гражданину (нанимателю) жилое помещение во 

владение и в пользование для проживания в нем (ст. 60 ЖК РФ). 

Особенности договора социального найма состоят в следующем: 

1) объектом договора является изолированное жилое помещение, что не 

является обязательным для договора коммерческого найма; 

2) объект договора социального найма находится в жилищном фонде 

социального использования (государственном или муниципальном фонде); 

3) в качестве наймодателя выступает орган государственной власти 

Российской Федерации, субъекта Российской Федерации или местного 

самоуправления; 

4) в качестве нанимателя выступает физическое лицо; 

5) по требованию нанимателя и членов его семьи договор может быть 

заключен с одним из членов семьи. В случае смерти нанимателя или его 

выбытия из жилого помещения договор заключается с одним из членов семьи, 

проживающих в жилом помещении; 

6) проживающие по договору социального найма жилого помещения 

совместно с нанимателем члены его семьи пользуются всеми правами и несут 

все обязанности по договору найма жилого помещения наравне с нанимателем; 

7) плата за жилое помещение и коммунальные услуги для нанимателя 

жилого помещения определяется в соответствии с едиными тарифами; 

8) договор социального найма носит бессрочный характер, и другие 

особенности. 

Норма ч. 3 ст. 60 ЖК РФ предусматривает дополнительные гарантии для 

нанимателей. Изменение оснований и условий, дающих право на получение 

жилого помещения по договору социального найма, не является основанием 

расторжения договора социального найма жилого помещения. Это имеет 

важное значение в связи с изменением Жилищным кодексом РФ оснований для 

получения жилого помещения. Комментируемая статья не предусматривает 

ограничений в изменении условий договора социального найма в случае 
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изменения оснований и условий, дающих право на получение жилого 

помещения по договору социального найма. Такое изменение может быть 

связано, например, с изменением размера оплаты. 

Договор социального найма жилого помещения заключается без 

установления срока его действия. Изменение оснований и условий, дающих 

право на получение жилого помещения по договору социального найма, не 

является основанием расторжения договора социального найма жилого 

помещения. Согласно ч. 1 ст. 61 ЖК РФ наниматель жилого помещения в 

многоквартирном доме по договору социального найма данного жилого 

помещения приобретает право пользования общим имуществом в этом доме. 

Предметом договора социального найма жилого помещения должно быть 

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

Самостоятельным предметом договора социального найма жилого помещения 

не могут быть неизолированное жилое помещение, помещения 

вспомогательного использования, а также общее имущество в 

многоквартирном доме (ч. 2 ст. 62 ЖК РФ). Договор социального найма жилого 

помещения заключается в письменной форме на основании решения о 

предоставлении жилого помещения жилищного фонда социального 

использования (ч. 1 ст. 63 ЖК РФ). Типовой договор социального найма 

жилого помещения утверждается Правительством РФ. Переход права 

собственности на занимаемое по договору социального найма жилое 

помещение, права хозяйственного ведения или права оперативного управления 

таким жилым помещением не влечет за собой расторжение или изменение 

условий договора социального найма жилого помещения (ст. 64 ЖК РФ). 

 

2. 

Наймодатель жилого помещения по договору социального найма имеет 

право требовать своевременного внесения платы за жилое помещение и 

коммунальные услуги.  

Наймодатель жилого помещения по договору социального найма 

обязан: 

1) передать нанимателю свободное от прав иных лиц жилое помещение; 

2) принимать участие в надлежащем содержании и в ремонте общего 

имущества в многоквартирном доме, в котором находится сданное внаем жилое 

помещение; 

3) осуществлять капитальный ремонт жилого помещения; 

4) обеспечивать предоставление нанимателю необходимых коммунальных 

услуг надлежащего качества. 

Наймодатель жилого помещения по договору социального найма несет 

также иные обязанности, предусмотренные жилищным законодательством и 

договором социального найма жилого помещения. 

В соответствии со ст. 66 ЖК РФ наймодатель жилого помещения по 

договору социального найма, не исполняющий обязанностей, предусмотренных 
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жилищным законодательством и договором социального найма жилого 

помещения, несет ответственность, предусмотренную законодательством. 

При неисполнении или ненадлежащем исполнении наймодателем жилого 

помещения по договору социального найма обязанностей по своевременному 

проведению капитального ремонта сданного внаем жилого помещения, общего 

имущества в многоквартирном доме и устройств, находящихся в жилом 

помещении и предназначенных для предоставления коммунальных услуг, 

наниматель по своему выбору вправе потребовать уменьшение платы за 

пользование занимаемым жилым помещением, общим имуществом в 

многоквартирном доме, либо возмещение своих расходов на устранение 

недостатков жилого помещения или общего имущества в многоквартирном 

доме, либо возмещение убытков, причиненных ненадлежащим исполнением 

или неисполнением указанных обязанностей наймодателя. 

В случае нарушения обязанности наймодателя обеспечивать 

предоставление нанимателю необходимых коммунальных услуг надлежащего 

качества наниматель вправе потребовать уменьшения размеров оплаты за 

услуги и возмещение убытков. В том случае, если данная обязанность 

нарушена по причине нарушения обязательств непосредственными 

исполнителями услуг, наниматель вправе предъявить свои требования 

наймодателю или исполнителю в соответствии с Законом РФ «О защите прав 

потребителей». Ответственность исполнителя определяется ГК РФ и Законом 

РФ «О защите прав потребителей». Так, в случае обнаружения недостатков в 

качестве предоставляемых услуг потребитель вправе потребовать от 

исполнителя уменьшения оплаты услуг. За нарушение установленных 

договором сроков устранения недостатков в качестве предоставляемых услуг 

или превышение допустимых перерывов в предоставлении услуг исполнитель 

обязан уплатить неустойку в размере трех процентов за каждый день 

просрочки, если срок или перерыв определен в днях, и один процент за каждый 

час просрочки, если срок или перерыв определен в часах. Исполнитель несет 

ответственность за вред, причиненный жизни, здоровью или имуществу 

потребителя в полном объеме, а также за моральный вред в размере и порядке, 

определяемых в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Исполнитель освобождается от ответственности за нарушение качества 

предоставления услуг, если докажет что, оно произошло вследствие 

непреодолимой силы. Перечень мер гражданско-правовой ответственности 

наймодателя, предусмотренный ч. 2 ст. 66 ЖК РФ, является не 

исчерпывающим. Другие меры ответственности могут быть установлены 

договором социального найма жилого помещения.  

 

3. 

Права и обязанности нанимателя по договору социального найма жилого 

помещения определяются:  

- Жилищным кодексом РФ, 

- другими федеральными законами, 
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- договором социального найма. 

Указами Президента РФ, постановлениями Правительства РФ и актами 

федеральных органов исполнительной власти не могут приниматься акты, 

устанавливающие права и обязанности нанимателя.  

Субъекты Российской Федерации и органы местного самоуправления не 

вправе принимать акты, регулирующие эти вопросы.  

Наниматель жилого помещения по договору социального найма имеет 

право в установленном порядке: 

1) вселять в занимаемое жилое помещение иных лиц; 

2) сдавать жилое помещение в поднаем; 

3) разрешать проживание в жилом помещении временных жильцов; 

4) осуществлять обмен или замену занимаемого жилого помещения; 

5) требовать от наймодателя своевременного проведения капитального 

ремонта жилого помещения, надлежащего участия в содержании общего 

имущества в многоквартирном доме, а также предоставления коммунальных 

услуг (ст. 67 ЖК РФ). 

Наниматель жилого помещения по договору социального найма также 

может иметь иные права, предусмотренные ЖК РФ, другими федеральными 

законами и договором социального найма. 

Наниматель жилого помещения по договору социального найма 

обязан: 

1) использовать жилое помещение по назначению и в пределах, которые 

установлены ЖК РФ; 

2) обеспечивать сохранность жилого помещения; 

3) поддерживать надлежащее состояние жилого помещения; 

4) проводить текущий ремонт жилого помещения; 

5) своевременно вносить плату за жилое помещение и коммунальные 

услуги; 

6) информировать наймодателя в установленные договором сроки об 

изменении оснований и условий, дающих право пользования жилым 

помещением по договору социального найма. 

Наниматель жилого помещения по договору социального найма несет также 

иные обязанности, предусмотренные ЖК РФ, другими федеральными законами 

и договором социального найма.  

Согласно ст. 69 ЖК РФ к членам семьи нанимателя жилого помещения по 

договору социального найма относятся проживающие совместно с ним его 

супруг, а также дети и родители данного нанимателя. Другие родственники, 

нетрудоспособные иждивенцы признаются членами семьи нанимателя жилого 

помещения по договору социального найма, если они вселены нанимателем в 

качестве членов его семьи и ведут с ним общее хозяйство. В исключительных 

случаях иные лица могут быть признаны членами семьи нанимателя жилого 

помещения по договору социального найма в судебном порядке. 

Члены семьи нанимателя жилого помещения по договору социального 

найма имеют равные с нанимателем права и обязанности. Дееспособные члены 
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семьи нанимателя жилого помещения по договору социального найма несут 

солидарную с нанимателем ответственность по обязательствам, вытекающим из 

договора социального найма. 

Члены семьи нанимателя жилого помещения по договору социального 

найма должны быть указаны в договоре социального найма жилого помещения. 

Если гражданин перестал быть членом семьи нанимателя жилого 

помещения по договору социального найма, но продолжает проживать в 

занимаемом жилом помещении, за ним сохраняются такие же права, какие 

имеют наниматель и члены его семьи. Указанный гражданин самостоятельно 

отвечает по своим обязательствам, вытекающим из соответствующего договора 

социального найма. 

Наниматель с согласия в письменной форме членов своей семьи, в том 

числе временно отсутствующих членов своей семьи, вправе вселить в 

занимаемое им жилое помещение по договору социального найма своего 

супруга, своих детей и родителей или с согласия в письменной форме членов 

своей семьи, в том числе временно отсутствующих членов своей семьи, и 

наймодателя - других граждан в качестве проживающих совместно с ним 

членов своей семьи (ст. 70 ЖК РФ). Наймодатель может запретить вселение 

граждан в качестве проживающих совместно с нанимателем членов его семьи в 

случае, если после их вселения общая площадь соответствующего жилого 

помещения на одного члена семьи составит менее учетной нормы. На вселение 

к родителям их несовершеннолетних детей не требуется согласие остальных 

членов семьи нанимателя и согласие наймодателя. 

Вселение в жилое помещение граждан в качестве членов семьи нанимателя 

влечет за собой изменение соответствующего договора социального найма 

жилого помещения в части необходимости указания в данном договоре нового 

члена семьи нанимателя. 

Временное отсутствие нанимателя жилого помещения по договору 

социального найма, кого-либо из проживающих совместно с ним членов его 

семьи или всех этих граждан не влечет за собой изменение их прав и 

обязанностей по договору социального найма (ст. 71 ЖК РФ). 

 

4.  

Граждане, проживающие в одной квартире, пользующиеся в ней жилыми 

помещениями на основании отдельных договоров социального найма и 

объединившиеся в одну семью, вправе требовать заключения с кем-либо из них 

одного договора социального найма всех занимаемых ими жилых помещений 

(ч. 1 ст. 82 ЖК РФ). 

Дееспособный член семьи нанимателя с согласия остальных членов своей 

семьи и наймодателя вправе требовать признания себя нанимателем по ранее 

заключенному договору социального найма вместо первоначального 

нанимателя. Такое же право принадлежит в случае смерти нанимателя любому 

дееспособному члену семьи умершего нанимателя. 
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статья предусматривает отдельные случаи изменения жилищного 

правоотношения, возникшего из договора социального найма путем замены 

нанимателя как стороны в договоре социального найма жилого помещения. 

Данная статья корреспондирует со ст. 686 ГК РФ, в соответствии с которой по 

требованию нанимателя и других граждан, постоянно с ним проживающих, и с 

согласия наймодателя наниматель в договоре найма жилого помещения может 

быть заменен одним из совершеннолетних граждан, постоянно проживающих с 

нанимателем. В случае смерти нанимателя или его выбытия из жилого 

помещения договор продолжает действовать на тех же условиях, а нанимателем 

становится один из граждан, постоянно проживающих с прежним нанимателем, 

по общему согласию между ними. Если такое согласие не достигнуто, все 

граждане, постоянно проживающие в жилом помещении, становятся 

сонанимателями. 

Первое основание для изменения жилищных правоотношений путем 

замены нанимателя имеет место при наличии следующих условий: 

1) Граждане проживают на основании договоров социального найма в 

одной квартире, в том числе коммунальной. 

2) Они не являются членами одной семьи (не связаны узами родства, их 

отношений не основаны на иждивении или ведении общего хозяйства) и с ними 

заключены отдельные договоры социального найма. 

3) Граждане объединяются в одну семьи (путем заключения в брак, 

вступления в фактические брачные отношения, ведения общего хозяйства и 

т.п.). 

4) Требование проживающих граждан заключения с ними одного договора 

социального найма. 

5) Согласие наймодателя в этом случае не требуется. 

Данное положение не распространяется на отношения из договора 

коммерческого найма, в соответствии с которым согласия наймодателя 

необходимо при любой замене наймодателя. В результате замены нанимателя 

также изменяется предмет договора (занимаемое помещение), некоторые 

условия договора (перечень членов семьи нанимателя). 

Второе основание замены нанимателя базируется на следующих условиях: 

1) заявление дееспособного члена семьи нанимателя о признании себя 

нанимателем, 

2) согласия остальных членов своей семьи, в том числе прежнего 

нанимателя, за исключением случае, когда он выбыл из занимаемого 

помещения) и временно отсутствующих (согласия поднанимателей и 

временных жильцов не требуется), 

3) согласие наймодателя. 

В случае отказа наймодателя дать согласие спор может быть рассмотрен в 

судебном порядке, однако суд не может обязать наймодателя заключить 

договор с новым нанимателем при возражениях со стороны наймодателя. 

Данное положение соответствует ст. 686 ГК РФ. 
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Если гражданин перестал быть членом семьи нанимателя жилого 

помещения по договору социального найма, но продолжает проживать в 

занимаемом жилом помещении, за ним сохраняются такие же права, какие 

имеют наниматель и члены его семьи. Указанный гражданин самостоятельно 

отвечает по своим обязательствам, вытекающим из соответствующего договора 

социального найма, но законодатель не предусматривает заключения с ним 

отдельного договора социального найма. Ранее норма ст. 86 ЖК РСФСР 

устанавливала, что совершеннолетний член семьи нанимателя вправе требовать 

заключения с ним отдельного договора найма, если с согласия остальных 

проживающих с ним совершеннолетних членов семьи и в соответствии с 

приходящейся на его долю жилой площадью либо с учетом состоявшегося 

соглашения о порядке пользования жилым помещением ему может быть 

выделено изолированное помещение. Третье основание базируется на тех же 

условиях и связано со смертью нанимателя (объявлении его умершим, 

признании безвестно отсутствующим). Кроме того, данное основание может 

быть распространено и на случаи признания гражданина недееспособным, 

ограниченно дееспособным. Предполагается, что в случае отказа наймодателя 

от заключения договора социального найма, он может быть в судебном порядке 

принужден к его заключению. В случае смерти одиноко проживавшего 

нанимателя договор социального найма прекращается (ч. 5 ст. 83 ЖК РФ).  

Согласно ст. 83 ЖК РФ договор социального найма жилого помещения 

может быть расторгнут в любое время по соглашению сторон. Наниматель 

жилого помещения по договору социального найма с согласия в письменной 

форме проживающих совместно с ним членов его семьи в любое время вправе 

расторгнуть договор социального найма. В случае выезда нанимателя и членов 

его семьи в другое место жительства договор социального найма жилого 

помещения считается расторгнутым со дня выезда. 

Расторжение договора социального найма жилого помещения по 

требованию наймодателя допускается в судебном порядке в случае: 

1) невнесения нанимателем платы за жилое помещение и (или) 

коммунальные услуги в течение более шести месяцев; 

2) разрушения или повреждения жилого помещения нанимателем или 

другими гражданами, за действия которых он отвечает; 

3) систематического нарушения прав и законных интересов соседей, 

которое делает невозможным совместное проживание в одном жилом 

помещении; 

4) использования жилого помещения не по назначению. 

Договор социального найма жилого помещения прекращается в связи с 

утратой (разрушением) жилого помещения, со смертью одиноко проживавшего 

нанимателя. Договор социального найма, как и любой гражданско-правовой 

договор может быть прекращен: 

– при наличии волеизъявления стороны (сторон) договора – расторжение 

договора; 
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– независимо от их волеизъявления (в случае утраты жилого помещения, 

смерти одиноко проживающего гражданина, объявления его умершим, 

признания безвестно отсутствующим). 

Перечень оснований, по которым наниматель может потребовать 

расторжения договора, не ограничен законом, в их числе выезд нанимателя и 

членов его семьи в другое место жительства. При этом договор считается 

расторгнутым не с момента, указанного в письменном заявлении нанимателя, а 

со дня выезда. При этом не имеет значения будет ли наниматель с семьей 

занимать другое жилое помещение по договору социального найма, 

коммерческого найма, на основании права собственности или по иным 

основаниям. Момент выезда может быть связан с регистрацией по новому 

месту жительства.  

Перечень оснований для расторжения договора по инициативе 

наймодателя, перечисленный в комментируемой статье, является 

исчерпывающим. Первое основание связано с невнесением нанимателем платы 

за жилое помещение и (или) коммунальные услуги в течение более шести 

месяцев. В соответствии с ч. 1 ст. 154 ЖК РФ плата за жилое помещение 

состоит из платы за пользование жилым помещением (плата за наем) и плату за 

содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя плату за услуги 

и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию и текущему 

ремонту общего имущества в многоквартирном доме. Капитальный ремонт 

общего имущества в многоквартирном доме проводится за счет собственника 

жилищного фонда. Плата за коммунальные услуги состоит из платы за 

холодное и горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, 

газоснабжение (в том числе поставки бытового газа в баллонах), отопление 

(теплоснабжение, в том числе поставки твердого топлива при наличии печного 

отопления).  

Невнесение нанимателем платы является нарушением, влекущим 

расторжение договора, независимо от того, было ли такое нарушение допущено 

за шесть месяцев подряд или за отдельные шесть месяцев. Письмом Госстроя 

РФ от 22 августа 2000 г. № ЛЧ-3669/13 «О санкциях, применяемых к 

нанимателям жилых помещений в связи с невнесением платы за ЖКУ» 

обращается внимание на сложившуюся судебную практику по делам «О 

расторжении договора социального найма жилого помещения в связи с 

невнесением нанимателем платы за жилье и коммунальные услуги в течение 

шести месяцев».  

«Изучение практики рассмотрения дел о расторжении договора 

социального найма жилого помещения в связи с невнесением нанимателем 

платы за жилье и коммунальные услуги в течение шести месяцев показало, что 

дел данной категории относительно немного. Суды в основном правильно 

применяют действующее законодательство, однако в практике возникают 

некоторые вопросы. 

Согласно п. 2 ст. 687 ГК РФ договор найма жилого помещения может быть 

расторгнуть в судебном порядке по требованию наймодателя в случае 
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невнесения нанимателем платы за жилое помещение за шесть месяцев, если 

договором не установлен более длительный срок, а при краткосрочном найме – 

в случае невнесения платы более двух раз по истечении установленного 

договором срока платежа. По решению суда нанимателю может быть 

предоставлен срок не более года для устранения им нарушений, послуживших 

основанием для расторжения договора найма жилого помещения. Если в 

течение определенного судом срока наниматель не устранит допущенных 

нарушений или не примет необходимых мер для их устранения, суд по 

повторному обращению наймодателя принимает решение о расторжении 

договора найма жилого помещения. При этом по просьбе нанимателя суд в 

решении о расторжении договора может отсрочить исполнение решения на 

срок не более года. 

Статья 688 ГК РФ предусматривает в качестве последствия расторжения 

договора найма жилого помещения выселение на основании решения суда 

нанимателя и других граждан, проживающих в жилом помещении к моменту 

расторжения договора. У судов возникают вопросы о возможности применения 

названных норм к договору социального найма жилого помещения. Согласно п. 

3 ст. 672 ГК РФ к этому договору применяются правила ст. 674, 675, 678, 680, 

681, пп.1 – 3 ст.685 ГК РФ. Другие положения ГК РФ применяются к договору 

социального найма жилого помещения, если иное не предусмотрено 

жилищным законодательством. К числу таких положений относятся и п.2 

ст.687, ст.688 ГК РФ. 

Действующее жилищное законодательство также допускает возможность 

выселения в связи с невнесением платы за жилье граждан, проживающих в 

жилом помещении на основании договора социального найма, в связи с чем 

правила п.2 ст.687 ГК РФ в этой части применяются к данным 

правоотношениям с учетом особенностей, установленных ст.15 Закона 

Российской Федерации «Об основах федеральной жилищной политики». 

Вместе с тем ст.688 ГК РФ, предусматривающая выселение без предоставления 

жилого помещения, к договору социального найма не применяется. 

Следовательно, по данной категории дел вид договора жилищного найма 

(коммерческой или социальной) является обстоятельством, имеющим значение 

для дела, так как от этого зависит выбор новой нормы права. 

Большинство судов при рассмотрении дел о расторжении договора 

жилищного найма создавали условия для исследования причин образовавшейся 

задолженности по оплате жилой площади, полагая, что они относятся к 

обстоятельствам, имеющим юридическое значение в соответствии с п. 2 ст. 687 

ГК РФ. Уважительными причинами невнесения платы за жилье и 

коммунальные услуги суды признавали длительные задержки выплаты 

заработной платы, пенсии, безработицу, тяжелое материальное положение в 

связи с болезнью, наличие в составе семьи инвалидов, детей и др. В некоторых 

случаях ответчиками заявлялись встречные иски о перерасчете в связи с 

наличием льгот по оплате жилой площади и коммунальных услуг, 

установленных Федеральным законом от 12 января 1995 г. «О ветеранах». 
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Установив, что наниматель имеет задолженность свыше шести месяцев по 

уважительной причине, суды отказывали в удовлетворении иска о расторжении 

договора найма, при этом требования о погашении задолженности 

удовлетворяли. Так, муниципальное предприятие обратилось с иском к В-ым Т. 

и А. о расторжении договора найма жилого помещения и выселении. Суд 

установил, что Т., являясь нанимателем квартиры, в нарушение условий 

договора социального найма не вносит квартплату и оплату коммунальных 

услуг с августа 1996 г. (свыше шести месяцев). Общая сумма задолженности (с 

учетом пени) на 1 мая 1998 г. составила 1739 руб. 33 коп. Отказывая в 

расторжении договора социального найма жилого помещения и выселении на 

основании ст. 687 ГК РФ, ст. 15 Закона Российской Федерации «Об основах 

федеральной жилищной политики», суд учитывал, что ответчики находятся в 

тяжелом материальном положении (пятеро несовершеннолетних детей, 

совершеннолетняя дочь учится, не работает, муж Т. с февраля 1998 г. уволен с 

предприятия в связи с инвалидностью II группы, ответчица Т., работая в 

детском саду, имеет небольшой доход). На основании ч. 2 ст. 687 ГК РФ 

ответчикам был предоставлен срок 12 месяцев для погашения задолженности. 

Вместе с тем суды не ставили на обсуждение вопрос о причинах 

образования задолженности в случаях, когда ответчики длительное время не 

проживали в жилых помещениях и не оплачивали жилье и коммунальные 

услуги, были надлежащим образом извещены о времени и месте судебного 

заседания по последнему известному месту жительства, но в судебное 

заседание не являлись, о причинах неявки суд не уведомляли, письменные 

объяснения и доказательства не представляли. Отказывая в удовлетворении 

иска о расторжении договора найма жилого помещения в связи с 

уважительностью причин невнесения квартирной платы и коммунальных 

платежей и удовлетворяя требование о взыскании суммы задолженности, суды 

не всегда учитывают, что им дано право предоставлять нанимателю срок для ее 

погашения (так, по Тюменской области из группы дел, поступивших на 

обобщение, срок для погашения задолженности устанавливался судами крайне 

редко). Между тем предоставление данного срока позволяет учитывать 

материальное положение ответчика, предотвращает заявление ходатайств об 

отсрочке, рассрочке исполнения решений. 

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

наниматель не устранит допущенных нарушений или не примет необходимых 

мер для их устранения, суд по повторному обращению наймодателя принимает 

решение о расторжении договора найма жилого помещения. 

Случаи повторного обращения наймодателя с требованием о расторжении 

договора найма жилого помещения в связи с невнесением нанимателем 

необходимых платежей в срок, установленный судом при первичном 

обращении нанимателя с аналогичным требованием, крайне редки. Вместе с 

тем при отсутствии уважительных причин невнесения нанимателем квартирной 

платы и коммунальных платежей за период свыше шести месяцев суды с 

учетом обстоятельств конкретных дел удовлетворяли иски о выселении. Так, в 
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Вологодской области имел место случай повторного обращения наймодателя с 

иском о расторжении договора социального найма жилого помещения и 

выселении нанимателя с семьей в другое жилое помещение. Суд установил, 

что, несмотря на наличие у ответчика А. дохода от строительства и торговли на 

момент образования задолженности, на предупреждение суда о возможности 

выселения задолженность за пользование жильем и коммунальными услугами 

за срок свыше шести месяцев постоянно возрастала. Предоставляемое жилое 

помещение соответствует техническим и санитарным требованиям. На 

основании изложенного и в соответствии со ст. 687 ГК РФ, ст. 15 Закона 

Российской Федерации «Об основах федеральной жилищной политики» суд 

удовлетворил иск. 

Часть 2 п. 2 ст. 687 ГК РФ предоставляет суду право при вынесении 

решения о расторжении договора найма жилого помещения по просьбе 

нанимателя отсрочить исполнение решения на срок не более года. По смыслу 

приведенной нормы эта отсрочка дается нанимателю с целью подыскания 

другого жилья. При расторжении договора социального найма жилого 

помещения по рассматриваемому основанию нанимателю должно быть 

предоставлено другое жилое помещение, в связи с чем, суд не может отсрочить 

исполнение решения на основании ч. 2 п. 2 ст. 687 ГК РФ, что не исключает 

(при наличии соответствующих обстоятельств) отсрочку исполнения решения 

на основании ГПК РФ. Изучение практики показало, что ходатайства об 

отсрочке исполнения решений о расторжении договоров жилищного найма 

заявляются редко». 

Следующим основанием для расторжения договора социального найма по 

инициативе наймодателя является разрушение или повреждение жилого 

помещения нанимателем или другими гражданами, за действия которых он 

отвечает, является вторым основанием расторжения договора социального 

найма по инициативе наймодателя. К таким гражданам относятся: члены семьи 

нанимателя (ст. 69, 70 Жилищного кодекса РФ), временные жильцы (ч. 3 ст. 80 

Жилищного кодекса РФ), поднаниматели (ч. 4 ст. 79 Жилищного кодекса РФ). 

Данные действия должны быть подтверждены соответствующим актом, в 

частности органов государственной жилищной инспекции, постановлением о 

применение мер административной ответственности (ст. 23.55 КоАП РФ). 

Третье основание для расторжения договора социального найма по 

инициативе наймодателя состоит в систематическом нарушении прав и 

законных интересов соседей, которое делает невозможным совместное 

проживание в одном жилом помещении, в частности, нарушение правил 

пользования жилым помещением, санитарно-эпидемиологических и других 

правил. Так, например, пользование телевизорами, радиоприемниками, 

магнитофонами и другими громкоговорящими устройствами допускается лишь 

при условии уменьшения слышимости до степени, не нарушающей покоя 

жильцов дома. С 23.00 до 7.00 часов должна соблюдаться полная тишина. 

Санитарно-эпидемиологические нормы установлены Госкомсанэпиднадзором, 

в частности, Санитарные нормы СН 2.2.4/2.1.8.562-96 «Шум на рабочих местах, 
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в помещениях жилых, общественных зданий и на территории жилой застройки» 

(утв. постановлением Госкомсанэпиднадзора РФ от 31 октября 1996 г. № 36).  

Санитарные нормы СН 2.2.4/2.1.8.566-96 «Производственная вибрация, 

вибрация в помещениях жилых и общественных зданий» (утв. постановлением 

Госкомсанэпиднадзора РФ от 31 октября 1996 г. № 40), Санитарные нормы СН 

2.2.4/2.1.8.583-96 «Инфразвук на рабочих местах, в жилых и общественных 

помещениях и на территории жилой застройки» (утв. постановлением 

Госкомсанэпиднадзора РФ от 31 октября 1996 г. № 52). 

Для расторжения договора по рассматриваемому основанию должны быть 

доказаны два обстоятельства: 

– нарушение прав и законных интересов соседей, 

– невозможность в связи с этим проживания в одном жилом помещении. В 

доказывании данных обстоятельств заинтересованы прежде всего соседи, 

которые должны быть привлечены в качестве третьих лиц при рассмотрении 

спора в суде. 

Четвертым основанием является использование жилого помещения не по 

назначению ст. 7.21 КоАП предусмотрена административная ответственность 

за использование жилого помещения не по назначению в виде предупреждения 

или наложения административного штрафа на граждан в размере от десяти до 

пятнадцати минимальных размеров оплаты труда. 

В соответствии со ст. 678 ГК РФ наниматель обязан использовать жилое 

помещение только для проживания. Согласно ст. 288 ГК РФ жилые помещения 

предназначены для проживания граждан. Размещение в жилых домах 

промышленных производств не допускается. Расторжение договора 

социального найма по инициативе наймодателя без согласия нанимателя или 

членов его семьи осуществляется в судебном порядке в соответствии с главой 

29 ГК РФ. Согласно ст. 452 ГК РФ соглашение об изменении или о 

расторжении договора совершается в той же форме, что и договор, если из 

закона, иных правовых актов, договора или обычаев делового оборота не 

вытекает иное. Требование об изменении или о расторжении договора может 

быть заявлено стороной в суд только после получения отказа другой стороны 

на предложение изменить или расторгнуть договор либо неполучения ответа в 

срок, указанный в предложении или установленный законом либо договором, а 

при его отсутствии – в тридцатидневный срок. 

 

Контрольные вопросы: 

1. Дайте определение предмета договора социального найма жилого 

помещения. Форма договора социального найма? 

2. Определите права и обязанности наймодателя, по договору 

социального найма. 

3. Определите права и обязанности нанимателя по договору социального 

найма. 

4. Определите понятие члена семьи нанимателя жилого помещения? 

5. Перечислите права и обязанности члена семьи нанимателя жилого 
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помещения? 

6. Формы ограниченного распоряжения жилыми помещениями по 

договору социального найма? 

7. Права нанимателя на вселение других лиц (поднанимателей, 

временных жильцов) в жилое помещение? 

8. Расторжение и прекращение договора социального найма, выселение 

нанимателя и членов семьи нанимателя? 

9. Права нанимателя и членов его семьи при отчуждении земельного 

участка для государственных и муниципальных нужд? 
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Лекция 5. 

 

ДОГОВОР КОММЕРЧЕСКОГО НАЙМА 

 

1. Понятие договора коммерческого найма жилого помещения  

2. Форма и содержание договора коммерческого найма  

 

1. 

По договору коммерческого найма жилого помещения одна сторона - 

собственник жилого помещения или управомоченное им лицо (наймодатель) - 

обязуется предоставить другой стороне (нанимателю) жилое помещение за 

плату во владение и пользование для проживания в нем.  

Договор коммерческого найма является консенсуальным, взаимным и 

возмездным договором.  

Нанимателем по договору коммерческого найма может быть только 

гражданин (физическое лицо). Юридическим лицам жилое помещение может 

быть предоставлено на основе договора аренды или иного договора.  

Юридическое лицо может использовать жилое помещение только для 

проживания граждан.  

Объектом договора коммерческого найма жилого помещения может быть 

только изолированное жилое помещение, пригодное для постоянного 

проживания (квартира, жилой дом, комната и т. д.).  

Пригодность жилого помещения для проживания определяется в порядке, 

предусмотренном жилищным законодательством.  

В многоквартирном доме объектом коммерческого найма является помимо 

самого жилого помещения также и часть общего имущества собственников 

квартир (общие помещения дома, несущие конструкции и т. д.).  

Можно выделить следующие основные отличия коммерческого найма 

от социального: 

- договор коммерческого найма может заключаться на пользование 

жилыми помещениями во всех видах жилищного фонда, в то время как 

социальный найм - только на жилые помещения в домах 

государственного или муниципального жилищного фонда;  

- договор коммерческого найма является срочным и заключается на срок не 

более пяти лет (ст. 683 ГК РФ). Социальный найм бессрочен;  

- в основе коммерческого найма - добровольное соглашение сторон, а в 

основе социального найма - административный акт (решение органа 

власти);  

- коммерческий найм заключается без нормирования размера жилой 

площади, а социальный - в пределах установленных норм;  

- при коммерческом найме кварплата не лимитирована, а в социальном - 

ограничена; существуют также и льготы;  

- нанимателями по одному договору коммерческого найма могут быть 

совершенно разные лица (не родственники - ст. 677 ГК РФ), в договоре 
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же социального найма участвуют только родственники и лишь в 

исключительных случаях - также и иные лица;  

- расторжение договора коммерческого найма влечет во всех случаях 

выселение без предоставления жилого помещения; при расторжении до-

говора социального найма лицо выселяется, как правило, с предостав-

лением другого жилого помещения.  

 

2. 

Для заключения договора коммерческого найма достаточно соглашения 

сторон: собственника помещения (наймодателя) и нанимателя. Никаких 

административных разрешений в настоящее время не требуется.  

Договор коммерческого найма должен быть заключен в письменной 

форме (ст. 674 ГК РФ).  

Отсутствие письменной формы договора коммерческого найма не влечет 

его недействительность, однако лишает стороны права в случае спора 

ссылаться в подтверждение сделки и ее условий на свидетельские показания, 

что не лишает их в то же время права приводить другие доказательства (ст. 162 

Гражданского кодекса РФ).  

Договор коммерческого найма не требует обязательного нотариального 

удостоверения, и этот вопрос решается самими сторонами.  

В договоре должны быть указаны наймодатель и наниматель, предмет 

договора, права и обязанности сторон. Договор должен быть подписан как 

наймодателем, так и нанимателем.  

В договоре должны быть также указаны граждане, постоянно 

проживающие в жилом помещении вместе с нанимателем. При отсутствии в 

договоре таких указаний вселение этих граждан производится только с 

согласия наймодателя, нанимателя и постоянно проживающих с ним лиц при 

соблюдении требований законодательства о норме жилой площади на одного 

человека, кроме случая вселения несовершеннолетних детей (ст. 679 ГК РФ).  

Договор коммерческого найма является срочными заключается на срок не 

более пяти лет. Если в договоре срок не определен, договор считается 

заключенным на пять лет (ст. 683 ГК РФ).  

Если договор коммерческого найма заключен на срок до одного года, то 

он считается краткосрочным наймом и в этом случае к нему не применяются 

некоторые положения о коммерческом найме. Так, наниматель лишается права 

вселять в занимаемое им жилое помещение временных жильцов или 

поднанимателей.  

По истечении срока договора найма жилого помещения наниматель имеет 

преимущественное право на заключение договора коммерческого найма жилого 

помещения на новый срок.  

Не позднее чем за три месяца до истечения срока договора наймодатель 

должен предложить нанимателю заключить договор на тех же или иных 

условиях либо предупредить нанимателя об отказе от продления договора в 

связи с решением не сдавать в течение не менее года жилое помещение в наем. 
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Если наймодатель не выполнил этой обязанности, а наниматель не отказался от 

продления договора, договор считается продленным на тех же условиях и на 

тот же срок.  

При согласовании условий договора наниматель не вправе требовать 

увеличения числа лиц, постоянно с ним проживающих по договору найма.  

Если наймодатель отказался от продления договора в связи с решением не 

сдавать помещение в наем, однако в течение года со дня истечения срока 

договора с нанимателем заключил договор найма с другим лицом, наниматель 

вправе требовать признания такого договора недействительным и (или) 

возмещения убытков, причиненных отказом возобновить с ним договор (ст. 684 

ГК РФ).  

При краткосрочном найме наниматель не наделен преимущественным 

правом на заключение договора на новый срок (ст. 683 ГК РФ).  

Права и обязанности сторон по пользованию жилыми помещениями 

определяются в договоре коммерческого найма, а также в нормах 

действующего законодательства.  

Граждане, постоянно проживающие совместно с нанимателем, имеют 

равные с ним права по пользованию жилым помещением. Отношения между 

нанимателем и такими гражданами определяются законом (ст. 677 ГК РФ).  

Наниматель несет ответственность перед наймодателем за действия 

граждан, постоянно проживающих с ним, которые нарушают условия договора 

найма.  

Солидарную ответственность с нанимателем указанные граждане несут 

только при заключении специального о том соглашения. В этом случае такие 

граждане становятся сонанимателями.  

Переход права собственности на занимаемое по договору найма жилое 

помещение не влечет расторжения или изменения договора найма жилого 

помещения. При этом новый собственник становится наймодателем на 

условиях ранее заключенного договора найма (ст. 675 ГК РФ).  

Основная обязанность наймодателя - передать нанимателю свободное 

жилое помещение в состоянии, пригодном для проживания (ст. 676 ГК РФ).  

Наймодатель также обязан: 

- осуществлять надлежащую эксплуатацию жилого дома, в котором 

находится сданное в наем жилое помещение;  

- предоставлять или обеспечивать предоставление нанимателю за плату 

необходимых коммунальных услуг;  

- обеспечивать своевременное проведение капитального ремонта (в 

отношении жилого дома - также и текущий), если иное не установлено 

договором;  

- обеспечивать проведение ремонта общего имущества многоквартирного 

дома и устройств для оказания коммунальных услуг, находящихся в 

жилом помещении.  

Наниматель вправе в установленном порядке вселить в занимаемое им 

жилое помещение своих родственников и иных лиц, получив на это согласие 



43 

 

наймодателя и граждан, постоянно с ним проживающих. При вселении 

несовершеннолетних детей такого согласия не требуется.  

Наниматель имеет право сдать занимаемое им жилое помещение в 

поднаем, а также вселить с согласия наймодателя временных жильцов. Данное 

правило не действует при краткосрочном найме.  

Наниматель имеет преимущественное право на заключение с ним договора 

на новый срок (ст. 684 ГК РФ). Однако данное правило не действует при 

краткосрочном найме.  

Наниматель вправе с согласия других граждан, постоянно с ним 

проживающих, в любое время расторгнуть договор коммерческого найма, 

письменно предупредив об этом наймодателя за три месяца (ст. 687 ГК РФ).  

Наниматель обязан (ст. 678 ГК РФ):  

 использовать жилое помещение только для проживания;  

 обеспечивать сохранность жилого помещения и поддерживать его в 

надлежащем состоянии;  

 самостоятельно проводить текущий ремонт занимаемого им 

помещения;  

 своевременно вносить плату за жилое помещение и своевременно 

оплачивать коммунальные услуги. 

Одностороннее изменение размера квартплаты не допускается, за 

исключением случаев, предусмотренных законом или договором. Плата за 

жилое помещение должна вноситься нанимателем в сроки, предусмотренные 

договором. Если договором сроки не предусмотрены, плата должна вноситься 

нанимателем ежемесячно в порядке, установленном Жилищным кодексом 

Российской Федерации (например, статьи 56, 57 ЖК РСФСР);  

соблюдать надлежащие правила пользования жилым помещением: не 

нарушать покоя других жильцов дома, с 23.00 до 7.00 соблюдать полную 

тишину, не допускать проведения в квартире работ, создающих повышенный 

шум или вибрацию, и т. д.  

Наниматель не вправе без согласия наймодателя производить 

переустройство и реконструкцию занимаемого им жилого помещения.  

Наниматель жилого помещения вправе с согласия других граждан, 

постоянно с ним проживающих, в любое время расторгнуть договор найма с 

письменным предупреждением об этом наймодателя за три месяца (ст. 687 ГК 

РФ).  

Договор найма жилого помещения может быть также расторгнут в 

судебном порядке по требованию любой из сторон в договоре:  

 если помещение перестает быть пригодным для постоянного проживания, 

а также в случае его аварийного состояния;  

 в других случаях, предусмотренных жилищным законодательством.  

Наймодатель вправе расторгнуть договор с нанимателем только в 

судебном порядке и только в следующих случаях (ст. 687 ГК РФ):  

невнесения нанимателем платы за жилое помещение за шесть месяцев, 

если договором не установлен более длительный срок, а при краткосрочном 
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найме - в случае невнесения нанимателем платы более двух раз подряд по 

истечении установленного договором платежа;  

разрушения или порчи жилого помещения нанимателем или другими 

лицами, за действия которых он отвечает.  

По решению суда нанимателю может быть предоставлен срок не более 

года для устранения им нарушений, послуживших основанием для расторжения 

договора найма жилого помещения. Если в течение определенного судом срока 

наниматель не устранит допущенных нарушений или не примет всех 

необходимых мер для их устранения, суд по повторному обращению 

наймодателя принимает решение о расторжении договора найма жилого 

помещения. При этом по просьбе нанимателя суд в решении о расторжении 

договора может отсрочить его исполнение на срок не более года.  

Если наниматель жилого помещения или другие граждане, за действия 

которых он отвечает, используют жилое помещение не по назначению либо 

систематически нарушают права и интересы соседей, наймодатель может 

предупредить нанимателя о необходимости устранения нарушения.  

Если наниматель или другие граждане, за действия которых он отвечает, 

продолжают использовать жилое помещение не по назначению или нарушать 

права и интересы соседей, наймодатель вправе в судебном порядке расторгнуть 

договор найма жилого помещения.  

При этом по решению суда нанимателю может быть предоставлен срок не 

более года для устранения им нарушений, послуживших основанием для 

расторжения договора найма жилого помещения. Если в течение определенного 

судом срока наниматель не устранит допущенных нарушений или не примет 

всех необходимых мер для их устранения, суд по повторному обращению 

наймодателя принимает решение о расторжении договора найма жилого 

помещения. При этом по просьбе нанимателя суд в решении о расторжении 

договора может отсрочить его исполнение на срок не более одного года.  

В случае расторжения договора коммерческого найма наниматель и 

другие граждане, проживающие в жилом помещении к моменту расторжения 

договора, подлежат выселению из жилого помещения на основании решения 

суда.  

 

Контрольные вопросы: 

1. Определите понятие коммерческого найма жилого помещения? 

2. Перечислите права и обязанности нанимателя и наймодателя. 

3. Перечислите права и обязанности иных проживающих с нанимателем 

лиц. 

4. Договор коммерческого найма жилого помещения. Срок договора 

коммерческого найма? 

5. Изменение договора коммерческого найма жилого помещения? 

6. Назовите основания и порядок прекращения и расторжения договора 

коммерческого найма. 

 



45 

 

Лекция 6.  

 

ПЕРЕУСТРОЙСТВО И ПЕРЕПЛАНИРОВКА ЖИЛОГО 

ПОМЕЩЕНИЯ 

 

1. Понятие и виды переустройства и перепланировки  

2. Основания проведения переустройства и перепланировки 

3. Последствия самовольного переустройства и перепланировки  

 

1. 

Условия и порядок переустройства и перепланировки жилых помещений 

установлены ст. 26-28 Жилищного кодекса РФ (см. комментарии к указанным 

статьям).  

Согласно ст. 25 ЖК РФ переустройство жилого помещения – это 

установка, замена или перенос инженерных сетей, санитарно-технического, 

электрического или другого оборудования, требующие внесения изменения в 

технический паспорт жилого помещения. 

Переустройство (переоборудование) жилых помещений может включать в 

себя: 

– установку бытовых электроплит взамен газовых плит или кухонных 

очагов, 

– перенос нагревательных сантехнических и газовых приборов, 

– устройство вновь и переоборудование существующих туалетов, ванных 

комнат, прокладку новых или замену существующих подводящих и отводящих 

трубопроводов, электрических сетей и устройств для установки душевых 

кабин, «джакузи», стиральных машин повышенной мощности и других 

сантехнических и бытовых приборов нового поколения. 

Перепланировка жилого помещения – это изменение его конфигурации, 

требующее внесения изменения в технический паспорт жилого помещения. 

Перепланировка проводится с сохранением функционального назначения 

помещений, переоборудование проводится для приспособления помещений к 

новому функциональному назначению, реконструктивные работы, в том числе 

выполняемые в комплексе с работами по перепланировке и переоборудованию 

помещений, предусматривают частичные изменения в несущих конструкциях и 

(или) в архитектурном облике здания. При этом не допускаются мероприятия и 

способы их реализации, нарушающие требования строительных, санитарно-

гигиенических, экологических и эксплуатационно-технических нормативных 

документов, действующих для жилых зданий. Не допускаются мероприятия, 

влияющие на архитектурный облик жилых домов (устройство балконов, 

козырьков, эркеров, превращение в эркеры существующих лоджий и балконов, 

устройство мансардных помещений и т.п.) и подлежащие оформлению и 

реализации в порядке, установленном для реконструкции жилых домов. 

Перепланировка жилых помещений может включать в себя:  

- перенос и разборку перегородок; 
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- перенос и устройство дверных проемов; 

- разукрупнение или укрупнение многокомнатных квартир; 

- устройство дополнительных кухонь и санузлов; 

- расширение жилой площади за счет вспомогательных помещений; 

- ликвидация темных кухонь и входов в кухни через квартиры или жилые 

помещения; 

- устройство или переоборудование существующих тамбуров. 

Согласно п. 3.7.4. Методического пособия по содержанию и ремонту 

жилищного фонда МДК 2-04.2004 переоборудование и перепланировка жилых 

и подсобных помещений в квартирах многоквартирных домов могут 

осуществляться в целях повышения уровня благоустройства и комфортности 

проживания. 

Порядок и условия проведения переустройства и перепланировки согласно 

ч. 1 ст. 26 ЖК РФ определяются актами органов государственной власти РФ, в 

связи с чем с 1 марта 2005 г. акты субъектов РФ в этой части утрачивают свою 

силу. Ранее вопросы переустройства и перепланировки жилого помещения 

регулировались ст. 84 ЖК РСФСР, в соответствии с которой переустройство, 

перепланировка жилого помещения и подсобных помещений могли 

производиться только в целях повышения благоустройства квартиры и лишь с 

согласия нанимателя, совершеннолетних членов его семьи и наймодателя и с 

разрешения исполнительного комитета местного Совета народных депутатов. 

Согласно п. 1.6 Постановления Госстроя РФ от 27 сентября 2003 г. № 170 

«Об утверждении Правил и норм технической эксплуатации жилищного 

фонда» собственники жилищного фонда или их уполномоченные должны 

своевременно вносить изменения в исполнительную документацию по 

планировке помещений, конструктивным элементам и инженерному 

оборудованию, возникающие в результате ремонтов, реконструкции, 

модернизации, перепланировки и повышения благоустройства с 

корректировкой технического паспорта на дома, строения и земельный участок. 

Субъекты РФ устанавливают свои правила, касающиеся переустройства и 

перепланировки жилых помещений. В соответствии со ст. 6 Закона г. Москвы 

от 29 сентября 1999 г. №37 «О порядке переустройства помещений в жилых 

домах на территории города Москвы» разрешения на переустройство жилых 

помещений (кроме случаев, отнесенных к ведению префектов 

административных округов) выдаются главами районных Управ по 

заключениям межведомственных комиссий районов. Срок действия 

конкретного разрешения устанавливается на основании заключения такой 

комиссии. Разрешения на переустройство нежилых помещений в жилых домах, 

приспособление переданных в установленном порядке жилых помещений для 

использования в нежилых целях, а также на сложные случаи переустройства 

жилых помещений (объединение нескольких квартир по горизонтали или 

вертикали и т.п.) выдаются префектами административных округов по 

представлениям межведомственных комиссий административных округов. 

Срок действия разрешения устанавливается на основании заключения 
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межведомственной комиссии округа. Жалобы на решения, принятые на уровне 

районов и округов, рассматриваются Городской межведомственной комиссией 

Правительства Москвы. Решения районных Управ по вопросам переустройства 

помещений в жилых домах могут быть обжалованы в судебном порядке. 

При переустройстве помещений в жилых домах не допускаются 

мероприятия и способы их реализации, нарушающие требования строительных, 

санитарно-гигиенических и эксплуатационно-технических нормативных 

документов, действующих для жилых зданий. Не допускаются самовольные 

мероприятия, влияющие на архитектурный облик жилых домов (устройство 

балконов, козырьков, эркеров, превращение в эркеры существующих лоджий и 

балконов, устройство мансардных помещений и т.п.) и подлежащие 

оформлению и реализации в порядке, установленном для реконструкции жилых 

домов. Кроме того, не допускается: 

- переоборудование и перепланировка помещений, ведущие к нарушению 

прочности или разрушению несущих конструкций здания, ухудшению 

сохранности и внешнего вида фасадов, нарушению противопожарных 

устройств, затрудняющие доступ к инженерным коммуникациям и 

отключающим устройствам; 

- перепланировка квартир, ухудшающая условия эксплуатации и 

проживания всех или отдельных жильцов дома или квартиры; 

-  установка или переустройство перегородок, если в результате образуется 

комната без естественного освещения или без приборов отопления; 

-  перепланировка, в результате которой образуется комната площадью 

менее 9 кв. м. или шириной менее 2,25 м; 

-  увеличение подсобной площади квартир за счет жилой; 

-  переоборудование и перепланировка при отсутствии согласия всех 

заинтересованных совершеннолетних жильцов квартиры и ее 

собственников; 

- переоборудование и перепланировка помещений, состоящих на учете 

штаба по делам гражданской обороны и чрезвычайных ситуаций, без 

разрешения начальника штаба; 

- переоборудование и перепланировка строений, предназначенных к сносу 

в ближайшие три года и включенных в соответствующие решения и 

распоряжения, если такое переоборудование не является необходимым 

для обеспечения безопасности проживания; 

-  перепланировка смежных помещений без предварительного внесения 

поправок в паспорт домовладения на основании решения 

межведомственной комиссии. 

Ограничения на отдельные мероприятия по переустройству помещений в 

жилых домах типовых серий, обусловленные их конструктивными 

особенностями, устанавливаются Правительством Москвы. 

Согласно ч. 2 ст. 26 Закона г. Москвы от 11 марта 1998 г. № 6 «Основы 

жилищной политики города Москвы» переоборудование, переустройство, 

перепланировка, перевод в нежилой фонд, реконструкция жилища 
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осуществляются в порядке и на условиях, установленных законодательством. 

Таким образом, этот Закон разделяет такие понятия, как переоборудование, 

переустройство и перепланировка. Однако согласно Закону г. Москвы от 

29 сентября 1999 г. №37 «О порядке переустройства помещений в жилых домах 

на территории города Москвы» понятие «переустройство» включает в себя 

перепланировку помещений, их переоборудование или перестановку 

оборудования, устройство (заделку) проемов в стенах, перекрытиях и 

перегородках. Под переустройством помещения понимается проведение в нем 

мероприятий (работ), связанных с изменением месторасположения или 

размеров помещения, его состава и (или) функционального назначения, а также 

инженерного оборудования. 

В соответствии с распоряжением мэра Москвы от 11 апреля 2000 г. №378-

РМ «О положении о едином порядке предпроектной и проектной подготовки 

строительства в городе Москве» проектная документация является 

обязательным условием для проведения работ по перепланировке помещений.  

В состав документации входит: 

1) технический паспорт БТИ; 

2) пояснительная записка (кроме жилых зданий) по архитектурно-

планировочным, конструктивным, технологическим решениям, внутреннему 

инженерному оборудованию, охране окружающей среды (при необходимости), 

противопожарным мероприятиям; 

3) генеральный план М 1:500 (кроме жилых зданий); 

4) сводный план инженерных сетей (при необходимости); 

5) план этажа М 1:100 (М 1:50) с указанием: 

- предполагаемых к сносу перегородок; 

-  устанавливаемых перегородок; 

- мест пробития проемов во внутренних стенах. 

6) план этажа М 1:100 (М 1:50) с переоборудованием внутренних 

инженерных коммуникаций (при необходимости); 

7) план этажа М 1:100 (М 1:50) с размещением технологического 

оборудования (при необходимости); 

8) строительный генеральный план (при устройстве стройплощадки); 

9) чертежи узлов и деталей; 

10) техническое заключение о состоянии объекта; 

11) рабочие чертежи на проведение строительных и монтажных работ в 

соответствии с государственными стандартами СПДС (при необходимости). 

Основанием для оформления документации является обращение 

собственника (или управомоченного им лица), пользователя объекта или 

предписание органов власти, контроля и надзора.  Например, если с заявлением 

обращается наниматель по договору социального найма, то он должен 

представить документ о предоставлении ему таких полномочий наймодателем. 

Такое полномочие может быть выражено путем дачи согласия на 

переустройство или перепланировку. Если жилое помещение принадлежит 

сособственникам на праве общей долевой собственности, то необходимо 
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заявление все сособственников либо один из сособственников вправе 

действовать по доверенности. Согласие супруга, если жилое помещение 

является общей совместной собственностью и зарегистрировано на имя другого 

супруга, презюмируется. От имени несовершеннолетних, недееспособных, 

ограниченных в дееспособности лиц выступают их законные представители. От 

имени юридических лиц и публичных образований выступают их органы на 

основании учредительных документов, доверенностей. 

Согласно ст. 12 Закона г. Москвы от 29 сентября 1999 г. №37 «О порядке 

переустройства помещений в жилых домах на территории города Москвы» 

контроль за соблюдением порядка оформления и проведения переустройства 

помещений в жилых домах осуществляют: 

 управляющие жилыми домами; 

 органы государственной жилищной инспекции, совместно с органами 

исполнительной власти, а также районными Управами. 

 Управляющие жилыми домами вправе и обязаны: 

 проверять наличие установленных разрешений на переустройство 

помещений; 

 вести учет продолжительности производства работ (регистрацию дат 

их начала и окончания); 

 следить за соблюдением согласованных условий вывоза строительного 

мусора; 

 принимать не противоречащие закону меры для поддержания 

нормальных условий проживания и предупреждения ущерба жилому 

дому, его инженерному оборудованию, в случае необходимости 

обращаясь за содействием в органы государственного контроля. 

Должностные лица органов исполнительной власти, а также районных 

Управ и государственной жилищной инспекции в пределах своих полномочий 

вправе и обязаны: 

 требовать доступа в переустраиваемые помещения при проведении 

проверок, обращаться за содействием в правоохранительные органы; 

 обеспечивать рассмотрение обращений граждан и юридических лиц в 

связи с осуществляемыми работами (неправомерность осуществляемых 

мероприятий или их несоответствие выданным разрешениям, 

нарушение режимов производства работ, причинение ущерба смежным 

помещениям, конструкциям и инженерным системам жилых домов); 

 выдавать обязательные для исполнения предписания о 

приостановлении (прекращении) работ, осуществляемых без 

разрешительных документов, с отступлением от проектной 

документации или с привлечением исполнителей, не имеющих 

лицензий, а также применять к нарушителям меры экономического и 

административного воздействия в соответствии с законодательством; 

 осматривать с согласия собственника помещения в согласованные с 

ним сроки и в присутствии его представителя переустраиваемые 

помещения, предупредив о дате такого осмотра арендатора или 
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нанимателя помещения не позднее, чем за неделю до даты осмотра. 

Если собственник помещения в течение месяца не согласовал дату 

осмотра, уполномоченные органы городской администрации или 

местного самоуправления вправе обратиться в суд с исковым 

требованием о принудительном осмотре помещения, в отношении 

которого имеются достаточные основания полагать, что оно было 

переустроено или переустраивается.  

Что касается ответственности, то в отношении самовольного 

переустройства и перепланировки действует гражданское законодательство о 

самовольной постройке. Согласно ч. 1 ст. 222 ГК РФ самовольной постройкой 

является жилой дом, другое строение, сооружение или иное недвижимое 

имущество, созданное на земельном участке, не отведенном для этих целей в 

порядке, установленном законом и иными правовыми актами, либо созданное 

без получения на это необходимых разрешений или с существенным 

нарушением градостроительных и строительных норм и правил. Лицо, 

осуществившее самовольную постройку, не приобретает на нее право 

собственности и не вправе распоряжаться постройкой - продавать, дарить, 

сдавать в аренду, совершать другие сделки. Право собственности на 

самовольную постройку не может быть признано за указанными лицами, если 

сохранение постройки нарушает права и охраняемые законом интересы других 

лиц либо создает угрозу жизни и здоровью граждан. 

Самовольная постройка подлежит сносу осуществившим ее лицом либо за 

его счет, кроме одного исключения. Согласно ч.3 ст.222 ГК РФ право 

собственности на самовольную постройку может быть признано судом за 

лицом, осуществившим постройку на не принадлежащем ему земельном 

участке, при условии, что данный участок будет в установленном порядке 

предоставлен этому лицу под возведенную постройку. Помимо сноса 

предусмотрено и более мягкое наказание — штраф. Согласно ст.7.21 КоАП РФ 

от 30 декабря 2001 г. №195-ФЗ порча жилых домов, жилых помещений, их 

оборудования, самовольное переоборудование жилых домов и (или) жилых 

помещений либо использование их не по назначению влечет предупреждение 

или наложение административного штрафа на граждан в размере от десяти до 

пятнадцати минимальных размеров оплаты труда. Самовольная 

перепланировка жилых помещений в многоквартирных домах влечет 

наложение административного штрафа на граждан. 

 

2. 

Для проведения переустройства или перепланировки жилого помещения 

необходимо представить следующие документы: 

1) заявление о переустройстве или перепланировке. Форма заявления о 

переустройстве и перепланировке жилого помещения утверждена 

Постановлением Правительства РФ от 28 апреля 2005 г. № 266 «Об 

утверждении формы заявления о переустройстве и (или) перепланировке 
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жилого помещения и формы документа, подтверждающего принятие решения о 

согласовании переустройства и (или) перепланировки жилого помещения». 

 2) правоустанавливающие документы на переустраиваемое или 

перепланируемое жилое помещение; 

3) проект переустройства или перепланировки переустраиваемого и 

 или перепланируемого жилого помещения; 

4) технический паспорт переустраиваемого или перепланируемого жилого 

помещения; 

5) согласие в письменной форме всех членов семьи нанимателя, 

занимающих переустраиваемое или перепланируемое жилое помещение на 

основании договора социального найма; 

6) заключение органа по охране памятников архитектуры, истории и 

культуры о допустимости проведения переустройства или перепланировки 

жилого помещения, если такое жилое помещение или дом, в  котором оно 

находится, является памятником архитектуры, истории или культуры. 

Иные документы орган, осуществляющий согласование переустройства или 

перепланировки жилого помещения, требовать не вправе. 

Не  позднее чем через сорок пять дней со дня представления в данный 

орган документов должно быть принято решение о согласовании либо об отказе 

в согласовании. 

 Случаи отказа в согласовании переустройства или перепланировки 

 непредоставление необходимых документов; 

 предоставление документов в ненадлежащий орган; 

 несоответствие проекта переустройства или перепланировки жилого 

помещения требованиям законодательства. 

Решение об отказе в согласовании переустройства и (или) перепланировки 

жилого помещения содержащее основания отказа с обязательной ссылкой на 

нарушения, выдается или направляется заявителю не позднее чем через три 

рабочих дня со дня принятия такого решения и может быть обжаловано 

заявителем в судебном порядке. 

Переоборудование жилых и нежилых помещений. Условия и порядок 

переоборудования жилых и нежилых помещений и повышения благоустройства 

жилых домов и жилых помещений установлен Постановлением 

Государственного комитета Российской Федерации по строительству и 

жилищно-коммунальному комплексу от 27 сентября 2003 г. №  170 «Об 

утверждении Правил и норм технической эксплуатации жилищного фонда». 

Переоборудование жилых и нежилых помещений в жилых домах 

допускается производить после получения соответствующих разрешений в 

установленном порядке. 

Переоборудование жилых помещений может включать в себя: установку 

бытовых электроплит взамен газовых плит или кухонных очагов, перенос 

нагревательных сантехнических и газовых приборов, устройство вновь и 

переоборудование существующих туалетов, ванных комнат, прокладку новых 

или замену существующих подводящих и отводящих трубопроводов, 
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электрических сетей и устройств для установки душевых кабин, «джакузи», 

стиральных машин повышенной мощности и других сантехнических и бытовых 

приборов нового поколения. 

 

3. 

Самовольными являются переустройство или перепланировка жилого 

помещения, проведенные при отсутствии основания, предусмотренного ч. 6 ст. 

26 ЖК РФ, или с нарушением проекта переустройства или перепланировки, 

представлявшегося в соответствии с п. 3 ч. 2 ст. 26 ЖК РФ. Самовольно 

переустроившее или перепланировавшее жилое помещение лицо несет 

предусмотренную законодательством ответственность. 

Собственник жилого помещения, которое было самовольно переустроено 

или перепланировано, или наниматель такого жилого помещения по договору 

социального найма обязан привести такое жилое помещение в прежнее 

состояние в разумный срок и в порядке, которые установлены органом, 

осуществляющим согласование. 

На основании решения суда жилое помещение может быть сохранено в 

переустроенном или перепланированном состоянии, если этим не нарушаются 

права и законные интересы граждан либо это не создает угрозу их жизни или 

здоровью. Если соответствующее жилое помещение не будет приведено в 

прежнее состояние в указанный в ч. 3 ст. 29 ЖК РФ срок, суд по иску органа, 

осуществляющего согласование (при условии непринятия решения, 

предусмотренного ч. 4 ст. 29 ЖК РФ), принимает решение: 

1) в отношении собственника о продаже с публичных торгов такого 

жилого помещения с выплатой собственнику вырученных от продажи такого 

жилого помещения средств за вычетом расходов на исполнение судебного 

решения с возложением на нового собственника такого жилого помещения 

обязанности по приведению его в прежнее состояние; 

2) в отношении нанимателя такого жилого помещения по договору 

социального найма о расторжении данного договора с возложением на 

собственника такого жилого помещения, являвшегося наймодателем по 

указанному договору, обязанности по приведению такого жилого помещения в 

прежнее состояние. 

Орган, осуществляющий согласование, для нового собственника жилого 

помещения, которое не было приведено в прежнее состояние в установленном 

ч. 3 ст. 29 ЖК РФ порядке, или для собственника такого жилого помещения, 

являвшегося наймодателем по расторгнутому в установленном ч. 5 ст. 29 ЖК 

РФ порядке договору, устанавливает новый срок для приведения такого жилого 

помещения в прежнее состояние. Если такое жилое помещение не будет 

приведено в прежнее состояние в указанный срок и в порядке, ранее 

установленном органом, осуществляющим согласование, такое жилое 

помещение подлежит продаже с публичных торгов в установленном ч. 5 ст. 29 

ЖК РФ. 
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Контрольные вопросы: 

 

1. Определите понятие и виды переустройства и перепланировки. Назовите 

основания переустройства и перепланировки. 

2. Каковы последствия отказа в согласовании переустройства и 

перепланировки? 

3. Каковы последствия самовольного переустройства и перепланировки. 

4. Возможно ли сохранение жилого помещения в переустроенном и (или) 

перепланированном виде? 
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Лекция 7. 

 

ПРАВОВОЕ ПОЛОЖЕНИЕ ЖИЛИЩНЫХ И ЖИЛИЩНО-

СТРОИТЕЛЬНЫХ КООПЕРАТИВОВ 

 

1. Организация и государственная регистрация жилищного и жилищно-

строительного кооператива  

2. Органы управления жилищного кооператива  

3. Реорганизация и ликвидация жилищного кооператива 

4. Правовое положение членов жилищных кооперативов  

 

1. 

В настоящее время существуют четыре вида кооператива в жилищной 

сфере: 

 а) жилищный кооператив (ЖК); 

 б) жилищно-строительный кооператив (ЖСК); 

 в) жилищно-накопительный кооператив; 

 г) кредитный кооператив. 

 Все виды кооперативов в жилищной сфере являются потребительскими. 

Характеристика потребительским кооперативам была дана в утратившей силу 

ст. 116 ГК РФ. Первые два вида кооперативов традиционны, а вторые два 

сравнительно новые. 

 Потребительским кооперативом признается добровольное объединение 

граждан и юридических лиц на основе членства с целью удовлетворения 

материальных и иных потребностей участников, осуществляемое путем 

объединения его членами имущественных паевых взносов (п. 1 ст. 123.2 ГК 

РФ). 

 Потребительский кооператив является некоммерческой корпоративной 

организацией, т.е. юридическим лицом, не преследующим в качестве основной 

цели своей деятельности извлечение прибыли (ст. 123.1 ГК РФ). 

Потребительский кооператив вправе осуществлять предпринимательскую 

деятельность, но не всякую, а только такую, которая служит достижению 

целей, ради которых он создан, и при условии, что эта предпринимательская 

деятельность соответствует целям деятельности кооператива. 

 Цель создания потребительского кооператива — удовлетворение 

потребностей членов кооператива. 

 ЖК и ЖСК создаются с целью удовлетворения потребностей граждан в 

жилье, а также управления многоквартирным домом (ст. 110 ЖК РФ). Поэтому 

правовой статус ЖК и ЖСК своеобразен: они занимают промежуточное 

положение между коммерческими и некоммерческими организациями, 

оставаясь при этом некоммерческими юридическими лицами 

 Специальные законы о ЖК и ЖСК в настоящее время отсутствуют. 

Положения ЖК РФ об указанных кооперативах следует рассматривать в 

качестве специальных норм закона, устанавливающих правила о создании, 
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правовом положении и деятельности таких кооперативов, правах и 

обязанностей их членов. До введения в действие ЖК РФ подобную роль 

играли, в частности, нормы, содержавшиеся в ст. 111—126 ЖК РСФСР. 

 Кроме того, деятельность ЖК и ЖСК, права и обязанности их членов 

регламентированы законами более общего характера и другими нормативными 

правовыми актами. К таким законам можно отнести следующие:" 

 Федеральный закон от 25 февраля 1999 г. № 39-ФЗ «Об инвестиционной 

деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме 

капитальных вложений»; 

 Федеральный закон от 9 июля 1999 г. № 160-ФЗ «Об иностранных 

инвестициях в Российской Федерации»; 

 Закон РСФСР от 26 июня 1991 г. № 1488-1 «Об инвестиционной 

деятельности в РСФСР» (применяется в части, не противоречащей 

Федеральному закону от 25 февраля 1999 г. № 39-ФЗ). 

 Кредитный жилищный кооператив — это разновидность 

потребительского кооператива. Его правовое регулирование осуществляется 

Федеральным законом от 18 июля 2009 г. № 190-ФЗ «О кредитной 

кооперации». Создатели такого кооператива, получая деньги от одних его 

членов, передают их под проценты другим членам этого кооператива. 

Отличается этот вид кооператива тем, что его члены оказывают друг другу 

финансовую взаимопомощь. 

Определение жилищно-строительного кооператива дано в ст. 110 ЖК РФ. 

Жилищный или жилищно-строительный кооператив – это добровольное 

объединение граждан и (или) юридических лиц на основе членства в целях 

удовлетворения потребностей граждан в жилье, а также управления жилыми и 

нежилыми помещениями в кооперативном доме.  Различия указанных двух 

видов кооперативов состоят в следующем: 

 а) члены ЖК своими средствами участвуют в приобретении, 

реконструкции и последующем содержании многоквартирного дома (ч. 2 ст. 

110 ЖК); 

 б) члены ЖСК своими средствами участвуют в строительстве, 

реконструкции и последующем содержании многоквартирного дома (ч. 3 ст. 

110 ЖК РФ). 

 Жилищный кодекс Федеральным законом от 13 июля 2015 г. № 236-ФЗ 

дополнен ст. 123.1 «Особенности организации и деятельности жилищно-

строительного кооператива, осуществляющего строительство 

многоквартирного дома» и ст. 123.2 «Контроль за деятельностью жилищно-

строи тельного кооператива». Согласно им ЖСК, осуществляющий за счет 

средств членов кооператива строительство многоквартирного дома, обязан 

размещать в соответствии с установленным порядком в государственной 

информационной системе ЖКХ устав кооператива, а также следующие 

документы и информацию: 

 1) количество членов ЖСК; 
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 2) разрешение на строительство многоквартирного дома, в строительстве 

которого своими средствами участвуют члены ЖСК; 

 3) права ЖСК на земельный участок, в том числе реквизиты право 

устанавливающего документа на земельный участок, сведения о собственнике 

земельного участка (в случае, если ЖСК не является собственником земельного 

участка), кадастровый номер и площадь земельного участка, предоставленного 

для строительства многоквартирного дома, сведения об элементах 

благоустройства; 

 4) местоположение строящегося многоквартирного дома и его описание, 

подготовленное в соответствии с проектной документацией, на основании 

которой выдано разрешение на строительство; 

 5) количество жилых помещений в строящемся многоквартирном доме, 

описание технических характеристик таких жилых помещений в соответствии с 

проектной документацией, а также изменение указанной информации в случае 

внесения в проектную документацию соответствующих изменений; 

 6) предполагаемый срок получения разрешения на ввод в эксплуатацию 

строящегося многоквартирного дома. 

 С 1 июля 2016 г. ЖСК по требованию члена этого кооператива обязан 

предоставить для ознакомления: 

1) заключение экспертизы проектной документации, если проведение 

такой экспертизы установлено федеральным законом; 

2) проектную документацию, включающую в себя все внесенные в нее 

изменения; 

 3) документы, подтверждающие права ЖСК на земельный участок; 

 4) протоколы общих собраний членов ЖСК, заседаний его правления и 

ревизионной комиссии (ревизора) кооператива; 

 5) документы, подтверждающие итоги голосования, в том числе 

бюллетени для голосования, и доверенности на участие в общем собрании 

членов ЖСК или копии таких доверенностей; 

 6) заключения ревизионной комиссии (ревизора) ЖСК; 

 7) иные документы, предусмотренные ЖК РФ, уставом ЖСК, его 

внутренними документами, решениями общего собрания членов этого 

кооператива. 

 Контроль за деятельностью ЖСК, связанной с привлечением средств 

членов кооператива для строительства многоквартирного дома, а также за 

соблюдением ЖСК требований ч. 3 ст. 110 ЖК РФ, за исключением 

последующего содержания многоквартирного дома, и ст. 123.1 ЖК РФ 

осуществляется контролирующим органом. По окончании строительства 

многоквартирного дома и получения разрешения на его ввод в эксплуатацию в 

отношении ЖСК осуществляется государственный жилищный надзор в 

порядке, предусмотренном ст. 20 ЖК РФ. 

 Действие ЖК РФ не распространяется на иные специализированные 

потребительские кооперативы, создаваемые с целью удовлетворения 

потребностей граждан в жилье в соответствии с федеральными законами о 
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таких кооперативах. Порядок создания и деятельности таких кооперативов, 

правовое положение их членов определяются указанными федеральными 

законами (ч. 5 ст. 110 ЖК РФ). Сказанное выше относится, в частности, к 

жилищно-накопительным кооперативам, деятельность которых ЖК РФ не 

регламентирует. Правовой статус и деятельность таких кооперативов 

регулируются общими нормами ГК РФ о юридических лицах и 

потребительских кооперативах, а также правилами Федерального закона «О 

жилищных накопительных кооперативах». 

 Право на вступление в жилищные кооперативы имеют граждане, 

достигшие 16 лет, и (или) юридические лица (ч. 1 ст. 111 ЖК РФ). Право 

членства в кооперативе юридических лиц в ЖК РСФСР 1983 г. отсутствовало, 

но было предусмотрено в п. 1 ст. 116 ГК РФ. Однако ст. 111 ЖК РФ не следует 

понимать так, что членами рассматриваемых кооперативов могут быть только 

юридические лица, по следующим причинам: 

 а) такое представление противоречит цели создания кооператива — 

удовлетворению потребностей граждан в жилье; 

 б) в таком случае кооператив был бы объединением юридических лиц — 

ассоциацией или союзом, т.е. некоммерческой организацией другого вида, 

действующей в соответствии с Федеральным законом от 12 января 1996 г. № 7-

ФЗ «О некоммерческих организациях». Заметим, что данный Закон не 

применяется в отношении потребительских кооперативов 

 Гражданами, обладающими правом вступления в кооператив, могут быть 

только физические лица, достигшие возраста 16 лет. 

 Малоимущие граждане и иные граждане, признанные по установленным 

ЖК РФ основаниям нуждающимися в улучшении жилищных условий, 

обладают преимущественным правом на вступление в кооператив. Однако 

данное право возникает у таких граждан только в отношении тех ЖК и ЖСК, 

которые организованы при содействии органов государственной власти 

Российской Федерации, органов государственной власти субъектов РФ или 

органов местного самоуправления (ч. 2 ст. 111 ЖК РФ). 

 Право на вступление в ЖК и ЖСК принадлежит не только гражданам 

Российской Федерации, достигшим установленного ЖК РФ возраста, но и 

иностранным гражданам, а также лицам без гражданства. 

 Юридические лица, которые вправе вступать в ЖК и ЖСК, могут быть 

как коммерческими, так и некоммерческими организациями. Однако участие 

некоторых видов юридических лиц в иных коммерческих и некоммерческих 

организациях может быть поставлено законом в зависимость от соблюдения 

определенных условий. Например, унитарные предприятия, основанные как на 

праве хозяйственного ведения, так и на праве оперативного управления, вправе 

быть участниками (членами) других организаций только с согласия 

собственников имущества соответствующих унитарных предприятий 

Порядок создания ЖК и ЖСК (ст. 112 ЖК РФ): 

 а) число членов кооператива должно быть не менее пяти; 
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 б) число членов кооператива не должно превышать число жилых 

помещений в строящемся или приобретаемом кооперативом многоквартирном 

доме. 

 Положение об ограничении максимального числа членов кооператива 

является новым. Оно связывается не с числом квартир в многоквартирном 

доме, а с числом жилых помещений в нем. Напомним, что понятие «жилое 

помещение» обозначает квартиру и изолированную комнату в квартире; 

 в) решение об организации кооператива принимается собранием 

учредителей.  Учредители — физические лица могут участвовать в собрании 

лично или через своих представителей, уполномоченных надлежаще 

оформленными доверенностями. 

 Представлять интересы юридических лиц вправе их исполнительные 

органы (директор, генеральный директор и др.), лица, уполномоченные на это 

законом и учредительными документами, либо иные лица, полномочия которых 

удостоверены соответствующими доверенностями; 

 г) в собрании учредителей кооператива вправе участвовать лица, 

желающие организовать данный кооператив; 

 д) на учредительном собрании принимаются решения о создании ЖК или 

ЖСК и утверждении его устава; 

 е) решение собрания учредителей об организации ЖК или ЖСК и об 

утверждении его устава считается принятым при условии, если за это решение 

проголосовали лица, желающие вступить в кооператив (учредители). Такое 

решение оформляется протоколом; 

 ж) последовательность действий учредителей по созданию кооператива 

такова: 

 подготовка проектов устава и других решений, необходимых для 

создания кооператива; 

 согласование разногласий и подготовка окончательной редакции 

указанных выше документов; 

 подготовка собрания учредителей по вопросам, относящимся к 

компетенции такого собрания, а также определение даты, времени, места 

и формы его проведения; 

 проведение собрания учредителей и принятие на нем решений по 

рассмотренным вопросам с соблюдением требований ЖК РФ; 

 оплата государственной пошлины и предоставление учредительного и 

иных необходимых документов о создании кооператива в орган, 

осуществляющий государственную регистрацию юридических лиц; 

 з) членами ЖК или ЖСК с момента его государственной регистрации в 

качестве юридического лица становятся лица, проголосовавшие за организацию 

кооператива. 

 Устав кооператива является единственным учредительным документом 

как ЖК, так и ЖСК. Юридическое значение устава состоит в том, что он 

является локальным нормативным документом, обязательным для самого 
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кооператива как юридического лица и всех его членов. Стало быть, устав 

кооператива обязателен к исполнению: 

 — общим собранием (конференцией) кооператива; 

 — правлением кооператива; 

 — председателем правления кооператива; 

 — ревизионной комиссией (ревизором) кооператива; 

 — всеми участниками кооператива; 

 — третьими лицами. 

На основании своего устава ЖК или ЖСК (в лице соответствующего органа 

управления) выступает: 

 — участником гражданского оборота; 

 — субъектом трудовых отношений; 

 — субъектом налоговых отношений; 

 — субъектом других правоотношений. 

 Устав индивидуализирует юридический статус конкретного ЖК или ЖСК 

с учетом общих требований законодательства 

 В уставе ЖК или ЖСК должны содержаться следующие сведения (ст. 113 

ЖК РФ): 

 а) наименование кооператива; 

 б) место нахождения кооператива; 

 в) предмет и цели деятельности кооператива; 

 г) порядок вступления в члены кооператива; 

 д) порядок выхода из кооператива и выдачи паевого взноса, иных выплат; 

 е) размер вступительных и паевых взносов; 

 ж) состав и порядок внесения вступительных и паевых взносов; 

 з) ответственность за нарушение обязательств по внесению паевых 

взносов; 

 и) состав и компетенция органов управления кооператива и органов 

контроля за деятельностью кооператива, порядок принятия ими решений, в том 

числе по вопросам, решения по которым принимаются единогласно или 

квалифицированным большинством голосов; 

 к) порядок покрытия членами кооператива понесенных им убытков; 

 л) порядок реорганизации и ликвидации кооператива; 

 м) иные положения, не противоречащие ЖК РФ и другим федеральным 

законам. 

 Постановлением Правительства РФ от 6 июня 2012 г. № 558 утвержден 

типовой устав жилищно-строительного кооператива, создаваемого в целях 

обеспечения жилыми помещениями отдельных категорий граждан, 

предусмотренных законодательством РФ. 

 Следует знать, что ЖК и ЖСК не вправе совершать гражданскоправовые 

сделки, противоречащие целям и предмету их деятельности, определенным 

законом, иными нормативными правовыми актами, а также уставами 

кооперативов. Такие сделки являются ничтожными на основании ст. 168 ГК 

РФ. 
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 В ст. 114 ЖК РФ сказано, что государственная регистрация кооператива 

осуществляется в соответствии с законодательством о правилах 

государственной регистрации юридических лиц.  

 

2. 

В соответствии со ст. 115 ЖК РФ органами управления жилищного 

кооператива являются: 

1) общее собрание членов жилищного кооператива; 

2) конференция, если число участников общего собрания членов 

жилищного кооператива более пятидесяти и это предусмотрено уставом 

жилищного кооператива; 

3) правление жилищного кооператива и председатель правления 

жилищного кооператива. 

Высшим органом управления жилищного кооператива является общее 

собрание членов кооператива (конференция), которое созывается в порядке, 

установленном уставом кооператива. Компетенция общего собрания членов 

жилищного кооператива (конференции) определяется уставом кооператива (ч. 2 

ст. 116 ЖК РФ). 

Общее собрание членов жилищного кооператива является правомочным, 

если на нем присутствует более пятидесяти процентов членов кооператива. 

Решение общего собрания членов жилищного кооператива считается принятым 

при условии, если за него проголосовало более 1/2 членов жилищного 

кооператива, присутствовавших на таком общем собрании, а по вопросам, 

указанным в уставе жилищного кооператива, - более 3/4 членов жилищного 

кооператива, присутствовавших на таком общем собрании. Решение общего 

собрания членов жилищного кооператива, принятое в установленном порядке, 

является обязательным для всех членов жилищного кооператива. Общее 

собрание членов жилищного кооператива избирает органы управления 

жилищного кооператива и органы контроля за его деятельностью. Решение 

общего собрания членов жилищного кооператива оформляется протоколом. 

Согласно ч. 1 ст. 118 ЖК РФ правление жилищного кооператива 

избирается из числа членов жилищного кооператива общим собранием членов 

жилищного кооператива (конференцией) в количестве и на срок, которые 

определены уставом кооператива. Порядок деятельности правления жилищного 

кооператива и порядок принятия им решений устанавливаются уставом и 

внутренними документами кооператива (положением, регламентом или иным 

документом кооператива). Правление жилищного кооператива осуществляет 

руководство текущей деятельностью кооператива, избирает из своего состава 

председателя кооператива и осуществляет иные полномочия, не отнесенные 

уставом кооператива к компетенции общего собрания членов кооператива. 

Правление жилищного кооператива подотчетно общему собранию членов 

кооператива (конференции). 
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Председатель правления жилищного кооператива избирается правлением 

жилищного кооператива из своего состава на срок, определенный уставом 

жилищного кооператива (ч. 1 ст. 119 ЖК РФ). 

Председатель правления жилищного кооператива: 

1) обеспечивает выполнение решений правления кооператива; 

2) без доверенности действует от имени кооператива, в том числе 

представляет его интересы и совершает сделки; 

3) осуществляет иные полномочия, не отнесенные настоящим Кодексом 

или уставом кооператива к компетенции общего собрания членов кооператива 

(конференции) или правления кооператива. 

Председатель правления жилищного кооператива при осуществлении прав 

и исполнении обязанностей должен действовать в интересах кооператива 

добросовестно и разумно. Для осуществления контроля за финансово-

хозяйственной деятельностью жилищного кооператива общим собранием 

членов кооператива (конференцией) избирается ревизионная комиссия 

(ревизор) жилищного кооператива на срок не более чем 3 года. Количество 

членов ревизионной комиссии жилищного кооператива определяется уставом 

кооператива. Члены ревизионной комиссии одновременно не могут являться 

членами правления жилищного кооператива, а также занимать иные должности 

в органах управления жилищного кооператива. 

Ревизионная комиссия жилищного кооператива из своего состава избирает 

председателя ревизионной комиссии (ч. 2 ст. 120 ЖК РФ). Ревизионная 

комиссия (ревизор) жилищного кооператива: 

1) в обязательном порядке проводит плановые ревизии финансово-

хозяйственной деятельности жилищного кооператива не реже одного раза в 

год; 

2) представляет общему собранию членов кооператива (конференции) 

заключение о бюджете жилищного кооператива, годовом отчете и размерах 

обязательных платежей и взносов; 

3) отчитывается перед общим собранием членов кооператива 

(конференцией) о своей деятельности. 

Ревизионная комиссия (ревизор) жилищного кооператива в любое время 

вправе проводить проверку финансово-хозяйственной деятельности 

кооператива и иметь доступ ко всей документации, касающейся деятельности 

кооператива. Порядок работы ревизионной комиссии (ревизора) жилищного 

кооператива определяется уставом кооператива и другими документами 

кооператива. 

 

3. 

В соответствии со ст. 122 ЖК РФ жилищный кооператив по решению 

общего собрания его членов (конференции) может быть преобразован в 

товарищество собственников жилья. 

Реорганизация юридического лица означает его прекращение с 

правопреемством, т.е. права и обязанности одного юридического лица (одних 
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юридических лиц) переходят к другому (другим). Реорганизация может быть 

осуществлена путем слияния, присоединения, разделения, выделения и 

преобразования. Законодательством не предусматривается реорганизации 

жилищного кооператива путем слияния, присоединения, разделения и 

выделения, хотя и прямого запрета нет.  

Комментируемая статья предусматривает возможность преобразования как 

жилищного, так и жилищно-строительного кооператива в товарищество 

собственников жилья, правовое положение которого регулируется разделом VI 

Жилищного кодекса РФ.  

В соответствии со ст. 14 Федерального закона «О введении в действие 

Жилищного кодекса Российской Федерации» жилищный или жилищно-

строительный кооператив, в котором все его члены полностью внесли паевые 

взносы за предоставленные этим кооперативом жилые помещения, подлежит до 

1 января 2007 года преобразованию в товарищество собственников жилья или 

ликвидации. По истечении этого срока такие непреобразованные кооперативы 

подлежат ликвидации в судебном порядке по требованию органа, 

осуществляющего государственную регистрацию юридических лиц. В 

указанном в настоящей статье случае такие кооперативы освобождаются от 

уплаты государственной пошлины при регистрации изменений их правового 

статуса. Решение о реорганизации может быть принято лишь общим собранием 

кооператива в соответствии со ст. 117 Жилищного кодекса РФ. Такое решение 

может быть принято также конференцией кооператива, если число участников 

общего собрания членов жилищного кооператива более пятидесяти и это 

предусмотрено уставом кооператива. В уставе кооператива целесообразно 

предусмотреть, что решение о реорганизации принимается 

квалифицированным большинством (2/3) членов кооператива, присутствующих 

на общем собрании (конференции). 

Жилищный кооператив считается преобразованным в товарищество 

собственников жилья с момента государственной регистрации вновь 

возникших юридических лиц. При этом к вновь возникшему товариществу 

собственников жилья переходят права и обязанности кооператива в 

соответствии с передаточным актом. Непредставление вместе с 

учредительными документами передаточного акта, а также отсутствие в них 

положений о правопреемстве по обязательствам жилищного кооператива 

влекут отказ в государственной регистрации товарищества собственников 

жилья. Регистрация реорганизации производится в соответствии с разделом V 

Федерального закона от 8 августа 2001 г. № 129-ФЗ «О государственной 

регистрации юридических лиц и индивидуальных предпринимателей». В 

соответствии со ст. 14 этого закона в регистрирующий орган представляются 

следующие документы: 

а) подписанное заявителем заявление о государственной регистрации 

товарищества собственников жилья, создаваемого путем реорганизации, по 

форме, утвержденной Правительством Российской Федерации; 
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б) учредительные документы товарищества собственников жилья, 

создаваемого путем преобразования (подлинники или засвидетельствованные в 

нотариальном порядке копии); 

в) решение о создании товарищества собственников жилья; 

г) передаточный акт; 

е) документ об уплате государственной пошлины. 

Регистрация осуществляется в течение пяти дней со дня представления 

всех необходимых документов. Гарантии прав кредиторов реорганизованного 

юридического лица предусмотрены в ст. 60 ГК РФ. Так, в частности все 

кредиторы жилищного кооператива должны быть уведомлены о реорганизации 

и вправе потребовать прекращения или досрочного исполнения обязательства, 

должником по которому является это юридическое лицо, и возмещения 

убытков. 

Согласно ст. 123 ЖК РФ жилищный кооператив может быть ликвидирован 

по основаниям и в порядке, которые предусмотрены гражданским 

законодательством. 

Реорганизация или ликвидация жилищного кооператива является 

исключительно компетенцией его учредителей, в данном случае членов ЖСК. 

Но решения общего собрания еще недостаточно. В соответствии со ст. 61 ГК 

РФ для ликвидации кооператива как юридического лица необходимо 

вступившее в законную силу решение суда.  

Ликвидация жилищного кооператива влечет его прекращение без перехода 

прав и обязанностей в порядке правопреемства к другим лицам. Основания 

ликвидации юридического лица, в том числе жилищного кооператива, 

предусмотрены в ст. 61 ГК РФ. Порядок ликвидации установлен ГК РФ (ст. 62, 

63 ГК РФ), а также уставом кооператива. Решение о ликвидации жилищного 

кооператива должно приниматься общим собранием кооператива. 

Жилищный кооператив может быть ликвидирован: 

– по решению его участников, в том числе в связи с истечением срока, на 

который создан жилищный кооператив; 

– по решению суда в случае допущенных при его создании грубых 

нарушений закона, если эти нарушения носят неустранимый характер, либо 

осуществления деятельности без надлежащего разрешения (лицензии) либо 

деятельности, запрещенной законом, либо с иными неоднократными или 

грубыми нарушениями закона или иных правовых актов, а также в иных 

случаях, предусмотренных ГК РФ, 

– жилищный кооператив может быть ликвидирован в связи со сносом 

дома. 

Кроме того, жилищный или жилищно-строительный кооператив, в котором 

все его члены полностью внесли паевые взносы за предоставленные этим 

кооперативом жилые помещения, подлежит до 1 января 2007 года 

преобразованию в товарищество собственников жилья или ликвидации. По 

истечении этого срока такие непреобразованные кооперативы подлежат 

ликвидации в судебном порядке по требованию органа, осуществляющего 
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государственную регистрацию юридических лиц. (ст. 14 Федерального закона 

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

В соответствии с п. 4 ст. 116 ГК РФ члены потребительского кооператива 

обязаны в течение трех месяцев после утверждения ежегодного баланса 

покрыть образовавшиеся убытки путем дополнительных взносов. В случае 

невыполнения этой обязанности кооператив может быть ликвидирован в 

судебном порядке по требованию кредиторов. Основанием для ликвидации 

жилищного кооператива может быть также признания его несостоятельным 

(банкротом) в соответствии со ст. 65 ГК РФ. Если стоимость имущества 

кооператива недостаточна для удовлетворения требований кредиторов, оно 

может быть ликвидировано только в порядке, предусмотренном ст. 65 ГК РФ. 

Жилищный кооператив может совместно с кредиторами принять решение об 

объявлении о своем банкротстве и о добровольной ликвидации. Основания 

признания судом юридического лица банкротом либо объявления им о своем 

банкротстве, а также порядок ликвидации такого юридического лица 

устанавливаются Федеральным законом от 26 октября 2002 г. № 127-ФЗ «О 

несостоятельности (банкротстве)». 

Порядок ликвидации юридического лица, в том числе жилищного 

кооператива, определяется ст. 63 ГК РФ и включает в себя следующие 

действия: 

1) Ликвидационная комиссия, назначенная общим собранием членов 

кооператива, помещает в органах печати, в которых публикуются данные о 

государственной регистрации юридического лица, публикацию о его 

ликвидации, порядке и сроке заявления требований его кредиторами. Этот срок 

не может быть менее двух месяцев с момента публикации о ликвидации. 

Ликвидационная комиссия принимает меры к выявлению кредиторов и 

получению дебиторской задолженности, а также письменно уведомляет 

кредиторов о ликвидации кооператива. 

2) После окончания срока для предъявления требований кредиторами 

ликвидационная комиссия составляет промежуточный ликвидационный баланс, 

который содержит сведения о составе имущества жилищного кооператива, 

перечне предъявленных кредиторами требований, а также о результатах их 

рассмотрения. 

Промежуточный ликвидационный баланс утверждается общим собранием 

членов кооператива или органом, принявшими решение о ликвидации 

кооператива. В случаях, установленных законом, промежуточный 

ликвидационный баланс утверждается по согласованию с уполномоченным 

государственным органом. 

3) Если имеющиеся у жилищного кооператива денежные средства 

недостаточны для удовлетворения требований кредиторов, ликвидационная 

комиссия осуществляет продажу имущества кооператива с публичных торгов в 

порядке, установленном для исполнения судебных решений. 

4) Выплата денежных сумм кредиторам жилищного кооператива 

производится ликвидационной комиссией в порядке очередности, 
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установленной статьей 64 ГК РФ, в соответствии с промежуточным 

ликвидационным балансом, начиная со дня его утверждения, за исключением 

кредиторов пятой очереди, выплаты которым производятся по истечении 

месяца со дня утверждения промежуточного ликвидационного баланса. При 

этом имущество членов кооператива, принадлежащее им на праве 

собственности, не подлежит продаже. 

5) После завершения расчетов с кредиторами ликвидационная комиссия 

составляет ликвидационный баланс, который утверждается общим собранием 

членов кооператива или органом, принявшими решение о ликвидации 

юридического лица. В случаях, установленных законом, ликвидационный 

баланс утверждается по согласованию с уполномоченным государственным 

органом. 

6) Оставшееся после удовлетворения требований кредиторов имущество 

жилищного кооператива передается его членам, если иное не предусмотрено 

законом, иными правовыми актами или уставом кооператива. 

7) Ликвидация юридического лица считается завершенной, а жилищный 

кооператив – прекратившим существование после внесения об этом записи в 

единый государственный реестр юридических лиц. 

8) Ликвидация жилищного кооператива не является основанием изменения 

размера платы за коммунальные услуги, уплачиваемых бывшими членами 

кооператива (ч. 3 ст. 157 Жилищного кодекса РФ). 

 

4.  

Попытаемся рассмотреть регулирование основных отношений, связанных с 

членством в ЖК или ЖСК как учредителей, так и иных членов 

соответствующего кооператива. Регулирование указанных отношений 

осуществляется только уставом кооператива. 

 Предоставление жилого помещения в домах ЖК или ЖСК. Правила 

предоставления жилых помещений в домах потребительских кооперативов, 

установленные ЖК РФ, существенно отличаются от соответствующих правил, 

установленных ЖК РСФСР. Ранее члену кооператива квартира предоставлялась 

по решению общего собрания, утвержденному исполнительным комитетом 

местного совета (местной администрацией), в соответствии с числом членов 

семьи, суммой его паевого взноса и предельным размером жилой площади, 

установленным примерным уставом ЖСК. В настоящее время правила 

предоставления жилого помещения в домах ЖК и ЖСК следующие (ст. 124 ЖК 

РФ): 

  а) решение общего собрания (конференции) членов кооператива является 

единственным основанием для предоставления жилого помещения в доме ЖК 

или ЖСК в соответствии с размером внесенного паевого взноса. При этом 

необходимо знать, что юридические последствия порождают только те решения 

общего собрания (конференции), которые приняты и оформлены в строгом 

соответствии с ЖК РФ и уставом кооператива; 
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 б) решение общего собрания (конференции) является основанием для 

вселения лица в жилое помещение в доме ЖК или ЖСК. Прежде основанием 

заселения таких жилых помещений являлся ордер, выдаваемый исполкомами 

местных советов (см. ст. 118 ЖК РСФСР), а впоследствии — местными 

администрациями. В ЖК РФ институт «ордера» отсутствует. Это 

обстоятельство уменьшает роль администрирования в жилищных отношениях и 

является одним из достоинств действующего Кодекса. 

 Предельный размер предоставляемого жилого помещения в ЖК или ЖСК 

ЖК РФ не ограничивает (в отличие от ЖК РСФСР). Он устанавливает только 

один критерий: размер помещения предоставляется члену кооператива в 

соответствии с размером его паевого взноса; 

 в) основанием владения, пользования и в установленных 

законодательством пределах распоряжения жилым помещением в 

кооперативном доме является членство в кооперативе. 

 Как уже говорилось ранее: 

 для учредителей кооператива отношения членства возникают в момент 

государственной регистрации создаваемого кооператива в качестве 

юридического лица; 

 для других членов кооператива отношения членства устанавливаются с 

момента уплаты вступительного взноса после утверждения общим 

собранием (конференцией) решения правления о приеме 

соответствующего лица в члены кооператива (ст. 121 ЖК РФ); 

 особенности вступления в кооператив наследников члена кооператива, а 

также членов его семьи, не являющихся наследниками, но проживавших 

совместно с наследодателем, определяются по правилам ст. 131 ЖК РФ и 

будут рассмотрены нами ниже. 

 Права члена кооператива, не полностью выплатившего паевой взнос, в 

сфере распоряжения жильем ограничены: он не вправе совершить сделку, 

влекущую отчуждение жилого помещения (продавать, дарить жилое 

помещение). Однако он может, с соблюдением положений ЖК РФ и устава 

кооператива, вселить в предоставленное ему жилое помещение временных 

жильцов (ст. 126 ЖК РФ), сдать все помещение или его часть внаем за плату 

(ст. 128 ЖК РФ). 

 Право на пай члена ЖК или ЖСК. ЖК РФ не регламентирует порядок и 

условия внесения паевого взноса членом кооператива, они определяются 

уставом конкретного кооператива. При этом пай"  может принадлежать как 

одному, так и нескольким гражданам либо юридическим лицам (ст. 125 ЖК 

РФ). 

 Паевой взнос в ЖК или ЖСК представляет собой денежный взнос, 

равный общей сумме покупной или строительной стоимости жилого 

помещения, получаемого членом кооператива. Он может быть внесен членом 

кооператива единовременно или в рассрочку по правилам, установленным в 

уставе кооператива. До полной оплаты паевого взноса жилое помещение, 
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занимаемое членом кооператива, принадлежит на праве собственности 

конкретному ЖК или ЖСК как юридическому лицу. 

 Член кооператива приобретает право собственности на занимаемое им 

жилое помещение в многоквартирном доме только в случае выплаты им 

паевого взноса полностью кооперативу (ст. 129 ЖК РФ). 

 Прекращение членства в кооперативе происходит по следующим 

основаниям (ст. 130 ЖК РФ): 

 а) добровольный выход члена кооператива. Заявление члена кооператива 

о добровольном выходе из кооператива рассматривается в порядке, 

установленном уставом кооператива; 

 б) исключение члена кооператива на основании решения общего 

собрания (конференции) членов кооператива в случае грубого неисполнения 

этим членом без уважительных причин обязанностей, установленных ЖК РФ 

или уставом кооператива; 

 в) ликвидация юридического лица — члена кооператива; 

 г) ликвидация самого кооператива; 

 д) смерть гражданина — члена кооператива. В этом случае его 

наследники имеют право на вступление в члены кооператива по решению 

общего собрания (конференции) членов кооператива. 

 Преимущественное право на вступление в члены кооператива в случае 

наследования пая согласно ст. 131 ЖК РФ имеют следующие лица: 

 а) супруг наследодателя при условии, что этот супруг имеет право на 

часть пая; 

 б) наследник члена кооператива, имеющий право на часть пая и 

проживающий совместно с наследодателем, в случае, если у супруга 

наследодателя такое право отсутствует или супруг отказался от вступления в 

члены кооператива; 

 в) наследник члена кооператива, не проживающий совместно с 

наследодателем, в случае, если граждане, указанные в п. ϻаЋ и ϻбЋ, 

отсутствуют или отказались от своего преимущественного права на вступление 

в члены кооператива; 

 г) член семьи, проживавший совместно с наследодателем и не 

являющийся его наследником, при условии: 

 внесения им паевого взноса;  

 отсутствия граждан, указанных в п. «а» - «в»; 

 если супруг или проживавшие совместно с наследодателем другие 

наследники члена кооператива не имеют преимущественного права на 

вступление в члены кооператива либо откажутся от вступления в члены 

кооператива. 

 Возврат паевого взноса члену ЖК или ЖСК, исключенному из ЖК или 

ЖСК, производится в следующем порядке (ст. 123 ЖК РФ): 

 а) члену кооператива, не выплатившему полностью паевого взноса и 

исключенному из кооператива, выплачивается сумма его пая в сроки и на 

условиях, предусмотренных уставом кооператива; 
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 б) срок выплаты пая не может быть более чем два месяца со дня принятия 

кооперативом решения об исключении члена кооператива. 

 Выселение бывшего члена ЖК или ЖСК осуществляется в следующем 

порядке (ст. 133 ЖК РФ): 

 а) член кооператива, не выплативший полностью паевого взноса, а также 

проживающие совместно с ним члены его семьи утрачивают право пользования 

жилым помещением в доме кооператива и обязаны освободить данное жилое 

помещение в течение двух месяцев со дня принятия кооперативом решения об 

исключении такого члена из кооператива; 

 б) в случае отказа освободить жилое помещение указанные выше 

граждане подлежат выселению в судебном порядке без предоставления другого 

жилого помещения 

 

Контрольные вопросы: 

 

1. Организация и государственная регистрация жилищного, жилищно-

строительного кооператива? Реорганизация и ликвидация жилищных 

кооперативов? 

2. Право на вступление в кооператив. Прием в члены и прекращение 

членства в жилищном кооперативе? Предоставление жилых помещений? 

3. Перечислите права и обязанности члена жилищного кооператива и 

членов его семьи. 

4. Каков правовой статус временных жильцов, нанимателей в доме 

жилищного кооператива? 

5. Раздел жилого помещения в доме жилищного кооператива? 

6. Основания и порядок обеспечение члена жилищного кооператива жилым 

помещением в связи со сносом дома? 
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Лекция 8. 

 

ТОВАРИЩЕСТВО СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛЬЯ 

 

1. Понятие, создание и государственная регистрация товарищества 

собственников жилья  

2. Права и обязанности товарищества собственников жилья 

3. Органы управления товарищества собственников жилья  

 

1. 

Понятие товарищества собственников жилья. Товариществом 

собственников жилья признается вид товариществ собственников 

недвижимости, представляющий собой объединение собственников помещений 

в многоквартирном доме, либо в случаях, указанных в ч. 2 ст. 136 ЖК РФ, в 

нескольких многоквартирных домах или нескольких жилых домов: 

 для совместного управления общим имуществом, 

 обеспечения владения, пользования и в установленных 

законодательством пределах распоряжения общим имуществом," 

 осуществления деятельности по созданию, содержанию, сохранению и 

приращению такого имущества, 

 предоставления коммунальных услуг лицам, пользующимся в 

соответствии с ЖК РФ помещениями в данных многоквартирных 

домах или данными жилыми домами, 

 осуществления иной деятельности, направленной на достижение целей 

управления многоквартирными домами либо на совместное 

использование имущества, принадлежащего собственникам помещений 

в нескольких многоквартирных домах, или имущества собственников 

нескольких жилых домов (ч. 1 ст. 135 ЖК РФ). 

 Условия создания ТСЖ в многоквартирном доме: 

 решения о создании товарищества собственников жилья и утверждении 

его устава принимаются собственниками помещений в 

многоквартирном доме на их общем собрании. Такие решения 

считаются принятыми, если за них проголосовали собственники 

помещений, обладающие более чем 50% голосов от общего числа 

голосов собственников помещений в таком доме (ч. 2 ст. 135 ЖК РФ); 

 устав товарищества собственников жилья должен содержать сведения о 

его наименовании, включающем слова ϻтоварищество собственников 

жилья, месте нахождения, предмете и целях его деятельности, порядке 

возникновения и прекращения членства в товариществе собственников 

жилья, составе и компетенции органов управления товарищества и 

порядке принятия ими решений, в том числе по вопросам, решения по 

которым принимаются единогласно или квалифицированным 

большинством голосов, составе и компетенции ревизионной комиссии 
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(компетенции ревизора) товарищества, а также иные сведения, 

предусмотренные ЖК РФ; 

 в каждом доме может быть создано лишь одно товарищество; 

 решение общего собрания собственников помещения в 

многоквартирном доме оформляется протоколом собрания; 

 протокол собрания, на котором было создано ТСЖ, должен быть 

подписан всеми его участниками, голосовавшими за создание ТСЖ (п. 

1.1 ст. 136 ЖК РФ); 

 срок деятельности ТСЖ не органичен, если иное не предусмотрено 

уставом (п. 4 ст. 135 ЖК РФ). 

 Условия создания ТСЖ в нескольких многоквартирных домах: 

 если данные дома расположены на земельных участках, которые в 

соответствии с содержащимися в Едином государственном реестре 

недвижимости документами имеют общую границу и в пределах 

которых имеются сети инженерно-технического обеспечения, другие 

элементы инфраструктуры, которые предназначены для совместного 

использования собственниками помещений в данных домах; 

 перечень имущества, которое предназначено для совместного 

использования собственниками помещений в нескольких 

многоквартирных домах, определяется в соответствии с требованиями, 

установленными Правительством РФ; 

 решения о создании товарищества, об утверждении его устава, 

избрании правления товарищества, о наделении гражданина (в том 

числе собственника помещений в одном из данных домов) 

полномочием заявителя для обращения в органы, осуществляющие 

государственную регистрацию юридических лиц, и в случаях, 

предусмотренных уставом товарищества, также об избрании 

председателя правления товарищества принимаются на общих 

собраниях собственников помещений в каждом многоквартирном доме 

большинством не менее 2/3 голосов от общего числа голосов 

собственников помещений в данном доме; 

 особенности принятия и оформления указанных решений 

устанавливаются федеральным органом исполнительной власти, 

осуществляющим функции по выработке государственной политики и 

нормативно-правовому регулированию в сфере строительства, 

архитектуры, градостроительства (за исключением государственного 

технического учета и технической инвентаризации объектов 

капитального строительства) и жилищно-коммунального хозяйства. 

 Условия создания ТСЖ в нескольких расположенных близко жилых 

домах, дачных домах с приусадебными участками или без них, гаражами и 

другими объектами: 

 если дома имеют общую границу, и в их пределах имеются сети 

инженерно-технического обеспечения, другие элементы 
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инфраструктуры, которые предназначены для обслуживания более чем 

одного жилого дома; 

 решения о создании товарищества, об утверждении его устава 

принимаются по соглашению всех собственников данных домов; 

 решения об избрании правления товарищества, о наделении 

гражданина (в том числе одного из собственников жилых домов) 

полномочием заявителя для обращения в органы, осуществляющие 

государственную регистрацию юридических лиц, и в случаях, 

предусмотренных уставом товарищества, также об избрании 

председателя правления товарищества принимаются на общем 

собрании собственников жилых домов большинством не менее 2/3 

голосов от общего числа голосов собственников жилых домов. 

 ТСЖ становится юридическим лицом с момента его государственной 

регистрации. 

 Регистрация ТСЖ осуществляется в соответствии со ст. 51 ГК РФ и 

Федеральным законом «О государственной регистрации юридических лиц и 

индивидуальных предпринимателей» органами ФНС России. 

 Основные положения о регистрации ТСЖ: 

 а) при государственной регистрации ТСЖ представляются: 

 протокол общего собрания собственников помещений в 

многоквартирном доме, на котором приняты решения о создании 

товарищества и об утверждении его устава; 

 устав товарищества; 

 сведения о лицах, проголосовавших на общем собрании собственников 

помещений в многоквартирном доме за создание товарищества 

собственников жилья, о принадлежащих этим лицам долях в праве 

общей собственности на общее имущество в многоквартирном доме; 

 заявление о государственной регистрации ТСЖ; 

 б) государственная регистрация всех юридических лиц осуществляется в 

течение пяти рабочих дней со дня предоставления необходимых документов в 

регистрирующий орган; 

 в) регистрация происходит путем внесения записи о создании ТСЖ в 

Единый государственный реестр юридических лиц; 

 г) размер государственной пошлины за регистрацию составляет 4000 руб.; 

 д) факт государственной регистрации подтверждается Свидетельством о 

внесении записи в Единый государственный реестр юридических лиц. 

 ТСЖ имеет печать со своим наименованием, расчетный счет и иные счета 

в банке (ч. 5 ст. 135 ЖК РФ). Такие счета могут быть открыты как в 

российских, так и в иностранных банках. 

 Правила реорганизации и ликвидации ТСЖ (ст. 140 и 141 ЖК РФ): 

 а) реорганизация ТСЖ осуществляется в порядке, установленном 

гражданским законодательством (ст. 140 ЖК РФ); 

 б) ТСЖ по решению его общего собрания может быть преобразовано в 

ЖК или ЖСК; 
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 в) ликвидация ТСЖ осуществляется в порядке, установленном 

гражданским законодательством (ст. 141 ЖК РФ); 

 г) общее собрание членов ТСЖ обязано принять решение о ликвидации 

товарищества в случае, если члены товарищества не обладают более чем 50% 

общего числа голосов собственников помещений в многоквартирном доме. 

 

2. 

О членстве в ТСЖ (ст. 143 ЖК РФ): а) членство в ТСЖ возникает у 

собственника помещения в многоквартирном доме на основании заявления о 

вступлении в ТСЖ; 

 б) лица, приобретающие помещения в многоквартирном доме после 

создания в нем ТСЖ, вправе стать членами товарищества" 

"  лишь после возникновения у них права собственников на помещения 

этого дома; 

 в) членство в ТСЖ прекращается с момента подачи заявления члена 

товарищества о выходе из товарищества или с момента прекращения права 

собственности у него на помещение в многоквартирном доме; 

 г) реестр членов товарищества собственников жилья должен содержать 

сведения, позволяющие идентифицировать членов товарищества и 

осуществлять связь с ними, а также сведения о размерах принадлежащих им 

долей в праве общей собственности на общее имущество в многоквартирном 

доме; 

 д) член товарищества собственников жилья обязан предоставить 

правлению товарищества достоверные сведения о себе и своевременно 

информировать правление товарищества об их изменении; 

 е) членство в товариществе собственников жилья, созданном 

собственниками помещений в двух и более многоквартирных домах, 

прекращается у всех являвшихся членами товарищества собственников 

помещений в одном из многоквартирных домов с момента подачи заявления о 

выходе из членов товарищества собственника помещения в многоквартирном 

доме, в товариществе которого после прекращения этого членства члены 

товарищества, являющиеся собственниками помещений в том же доме, будут 

обладать менее чем 50% голосов от общего числа голосов собственников 

помещений в данном доме; 

 ж) члены товарищества образуют высший орган управления ТСЖ — 

общее собрание; 

 з) члены ТСЖ и собственники помещений, не являющиеся членами ТСЖ, 

имеют право (ст. 143.1 ЖК РФ): 

 получать от органов управления ТСЖ информацию о деятельности 

ТСЖ; 

 предъявлять требования к ТСЖ относительно качества оказываемых ми 

услуг и выполняемых работ; 

 знакомиться с документами: 

 уставом͙ ТСЖ; 
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 реестром͙ его͙ членов; 

 бухгалтерским͙ отчетом͙ ТСЖ; 

 сметой͙ доходов͙ и͙ расходов͙ ТСЖ; 

 протоколами͙ общих͙ собраний͙ членов͙ ТСЖ ͙ и͙ др.͙(см.͙ч.͙3͙ ст. 143.1 ЖК 

РФ). 

 Обязанности членов ТСЖ: 

а) предоставлять достоверные сведения: 

 позволяющие идентифицировать их. Эти сведения необходимы для 

составления реестра членов ТСЖ (ч. 4 ст. 143 ЖК РФ); 

 о размерах их долей в праве общей собственности на общее имущество 

в многоквартирном доме (ч. 5 ст. 143 ЖК РФ)." 

б) своевременно информировать правление ТСЖ об изменении их долей в 

праве общей собственности на общее имущество в доме (ч. 4 ст. 143 ЖК РФ). 

 Ответственность членов ТСЖ. Они ответственны только по своим 

обязательствам и не отвечают по обязательствам ТСЖ (ч. 6 ст. 135 ЖК РФ). 

 Общее собрание членов ТСЖ является высшим органом управления 

товарищества и созывается в порядке, установленном уставом товарищества (ч. 

1 ст. 145 ЖК РФ). 

 К компетенции общего собрания членов ТСЖ ч. 2 ст. 145 ЖК РФ 

относит: 

 внесение изменений в устав товарищества; 

 принятие решений о реорганизации или ликвидации товарищества; 

 избрание правления и ревизионной комиссии (ревизора) товарищества; 

 установление размера обязательных платежей и взносов членов 

товарищества; 

 образование специальных фондов товарищества, в том числе 

резервного фонда, а также фонда на восстановление и ремонт общего 

имущества в многоквартирном доме и его оборудования; 

 принятие решения о получении заемных средств, в том числе 

банковских кредитов; 

 определение направлений использования доходов от хозяйственной 

деятельности товарищества; 

 утверждение годового плана о финансовой деятельности товарищества 

и отчета о выполнении такого плана; 

 рассмотрение жалоб на действия:  правления товариществ, 

председателя правления товарищества, ревизионной комиссии 

(ревизора) товарищества; 

 принятие и изменение по представлению председателя правления 

товарищества правил внутреннего распорядка товарищества в 

отношении работников, в обязанности которых входит обслуживание 

многоквартирного дома, положения об оплате их труда; 

 определение размера вознаграждения членов правления товарищества; 
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 решение других вопросов, отнесенных к компетенции управления 

товарищества, предусмотренных ЖК РФ, иными федеральными 

законами и уставом товарищества. 

 Порядок организации и проведения общего собрания членов 

товарищества собственников жилья установлен ст. 146 ЖК РФ: 

 а) лицо, по инициативе которого созывается общее собрание, направляет 

уведомление о его проведении и вручает его каждому члену товарищества под 

расписку или посредством почтового отправления (заказным письмом); 

 б) уведомление о проведении общего собрания направляется не позднее 

чем за 10 дней до даты его проведения; 

 в) в уведомлении о проведении общего собрания указываются: 

 сведения о лице, по инициативе которого созывается общее собрание; 

 место и время проведения общего собрания; 

 повестка дня общего собрания; 

 г) общее собрание не вправе выносить на обсуждение вопросы, не 

включенные в повестку дня; 

 д) общее собрание правомочно (имеет кворум), если на нем присутствуют 

более половины членов товарищества или их представителей; 

 е) в случае отсутствия на собрании кворума проводится повторное общее 

собрание членов товарищества собственников жилья; 

 ж) решения общего собрания принимаются большинством общего числа 

голосов членов товарищества либо не менее чем 2/3 общего числа голосов 

членов товарищества, присутствующих на собрании при принятии решений: 

 — о реорганизации или ликвидации товарищества; 

 — получении заемных средств, в том числе банковских кредитов; 

 — направлении использования дохода от хозяйственной деятельности 

товарищества; 

 — сдаче в аренду или передаче иных прав на общее имущество в 

многоквартирном доме; 

 з) общее собрание ведет председатель правления товарищества или его 

заместитель, а в случае их отсутствия — один из членов правления 

товарищества; 

 и) уставом товарищества может быть предусмотрено голосование 

посредством опроса в письменной форме или голосование по группам членов 

товарищества в зависимости от вида принадлежащих им помещений (жилое 

или нежилое) и решаемых вопросов. 

 Правовое положение правления товарищества собственников жилья. 

Руководство деятельностью ТСЖ осуществляется правлением товарищества в 

следующем порядке (ст. 147 ЖК РФ): 

 а) правление ТСЖ является исполнительным органом товарищества, 

подотчетным общему собранию членов товарищества; 

 б) правление товарищества вправе принимать решения по всем вопросам 

деятельности товарищества, за исключением вопросов, отнесенных к 

исключительной компетенции: 
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 общего собрания собственников помещений в многоквартирном доме; 

 общего собрания членов ТСЖ; "  в) правление ТСЖ избирается из 

числа членов товарищества общим собранием членов товарищества на 

срок, установленный уставом товарищества, но не более чем на два года; 

 г) правление ТСЖ избирает из своего состава председателя товарищества; 

 д) заседание правления ТСЖ созывается председателем в сроки, 

установленные уставом товарищества; 

 е) заседание правления ТСЖ признается правомочным, если в таком 

заседании принимает участие не менее 50% общего числа членов правления 

товарищества; 

 ж) решение правления ТСЖ оформляется протоколом. 

 В обязанности правления ТСЖ в соответствии со ст. 148 ЖК РФ входят: 

 а) соблюдение товариществом законодательства и требований устава 

товарищества; 

 б) контроль за своевременным внесением членами товарищества 

установленных обязательных платежей и взносов; 

 в) составление смет доходов и расходов товарищества на 

соответствующий год и отчетов о финансовой деятельности, предоставление их 

общему собранию членов товарищества для утверждения; 

 г) управление многоквартирным домом или заключение договоров на 

управление им; 

 д) наем работников для обслуживания многоквартирного дома и 

увольнение их; 

 е) заключение договоров на обслуживание, эксплуатацию и ремонт 

общего имущества в многоквартирном доме; 

 ж) ведение реестра членов товарищества, делопроизводства, 

бухгалтерского учета и бухгалтерской отчетности; 

 з) созыв и проведение общего собрания членов товарищества; 

 и) выполнение иных вытекающих из устава ТСЖ обязанностей. 

 Председатель правления ТСЖ согласно ст. 149 ЖК РФ: 

 а) избирается на срок, установленный уставом товарищества; 

 б) обеспечивает выполнение решений правления, дает соответствующие 

указания и распоряжения всем должностным лицам товарищества; 

 в) действует без доверенности от имени товарищества; 

 г) подписывает платежные документы; 

 д) совершает сделки, не требующие обязательного одобрения правлением 

товарищества или общим собранием членов товарищества; 

 е) разрабатывает и выносит на утверждение общего собрания членов 

товарищества следующие документы: 

 правила внутреннего распорядка товарищества для работников, 

обслуживающих многоквартирный дом; 

 положение об оплате труда указанных работников. Правовое 

положение ревизионной комиссии (ревизора) ТСЖ. Ревизионная 

комиссия избирается общим собранием членов товарищества не более 
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чем на два года. В ее состав не могут входить члены правления 

товарищества. 

 Функции ревизионной комиссии : 

 контроль финансово-хозяйственной деятельности ТСЖ, т.е. 

осуществление так называемого внутреннего аудита; 

 избрание из своего состава председателя ревизионной комиссии. 

 Указанный орган (ч. 3 ст. 150 ЖК РФ): 

 а) проводит не реже чем один раз в год ревизии финансовой деятельности 

товарищества; 

 б) представляет общему собранию членов товарищества: 

 заключение о смете доходов и расходов товарищества на 

соответствующий год; 

 отчет о финансовой деятельности и размерах обязательных платежей и 

взносов; 

 в) отчитывается перед общим собранием членов товарищества о своей 

деятельности. 

 Средства и имущество товарищества собственников жилья. В 

собственности ТСЖ может находиться движимое и недвижимое имущество, 

расположенное как внутри, так и за пределами многоквартирного дома (ч. 1 ст. 

151 ЖК РФ). 

 Средства ТСЖ в соответствии с ч. 2 ст. 151 ЖК РФ состоят: 

 а) из обязательных платежей, вступительных и иных взносов членов 

товарищества; 

 б) доходов от хозяйственной деятельности товарищества, направленных 

на осуществление целей, задач и выполнение обязанностей товарищества; 

 в) субсидий: 

 на обеспечение эксплуатации общего имущества в многоквартирном 

доме; 

 проведение текущего и капитального ремонта; 

 предоставление отдельных видов коммунальных услуг; 

 иных субсидий; 

 г) прочих поступлений. 

 В ТСЖ могут создаваться специальные фонды, расходуемые на 

предусмотренные уставом цели, порядок образования которых определяется 

общим собранием членов товарищества. 

 Правление ТСЖ имеет право распоряжаться средствами товарищества, 

находящимися на счете в банке, в соответствии с финансовым планом 

товарищества. 

 Хозяйственная деятельность ТСЖ. Для достижения целей, 

предусмотренных уставом, ТСЖ вправе заниматься следующими видами 

хозяйственной деятельности (ч. 2 ст. 152 ЖК РФ):  

а) обслуживанием, эксплуатацией и ремонтом недвижимого имущества в 

многоквартирном доме; 
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б) строительством дополнительных помещений и объектов общего 

имущества в многоквартирном доме; 

в) сдачей в аренду, внаем части общего имущества в многоквартирном 

доме. 

 На основании решения общего собрания членов ТСЖ доход от 

хозяйственной деятельности товарищества согласно ч. 3 ст. 152 ЖК РФ 

используется в следующих целях: 

 а) для оплаты общих расходов; 

 б) направления в специальные фонды, расходуемые на цели, 

предусмотренные уставом товарищества; 

 в) предусмотренных уставом товарищества 

 

3. 

В соответствии со ст. 144 ЖК РФ органами управления товарищества 

собственников жилья являются общее собрание членов товарищества, 

правление товарищества. 

Общее собрание членов товарищества собственников жилья является 

высшим органом управления товарищества и созывается в порядке, 

установленном уставом товарищества (ч. 1 ст. 145 ЖК РФ). 

К компетенции общего собрания членов товарищества собственников 

жилья относятся: 

1) внесение изменений в устав товарищества; 

2) принятие решений о реорганизации и ликвидации товарищества; 

3) избрание правления и ревизионной комиссии (ревизора) товарищества; 

4) установление размера обязательных платежей и взносов членов 

товарищества; 

5) образование специальных фондов товарищества, в том числе резервного 

фонда, фонда на восстановление и ремонт общего имущества в 

многоквартирном доме и его оборудования; 

6) принятие решения о получении заемных средств, в том числе 

банковских кредитов; 

7) определение направлений использования дохода от хозяйственной 

деятельности товарищества; 

8) утверждение годового плана о финансовой деятельности товарищества и 

отчета о выполнении такого плана; 

9) рассмотрение жалоб на действия правления товарищества, председателя 

правления товарищества и ревизионной комиссии (ревизора) товарищества; 

10) принятие и изменение по представлению председателя правления 

товарищества правил внутреннего распорядка товарищества в отношении 

работников, в обязанности которых входит обслуживание многоквартирного 

дома, положения об оплате их труда; 

11) определение размера вознаграждения членов правления товарищества; 

12) принятие решений о сдаче в аренду или передаче иных прав на общее 

имущество в многоквартирном доме; 



78 

 

13) другие вопросы, предусмотренные настоящим Кодексом или иными 

федеральными законами. 

Уставом товарищества собственников жилья к компетенции общего 

собрания членов товарищества помимо указанных в части 2 настоящей статьи 

также может быть отнесено решение иных вопросов. 

Общее собрание членов товарищества собственников жилья имеет право 

решать вопросы, которые отнесены к компетенции правления товарищества. 

Согласно ч. 1 ст. 146 ЖК РФ уведомление о проведении общего собрания 

членов товарищества собственников жилья направляется в письменной форме 

лицом, по инициативе которого созывается общее собрание, и вручается 

каждому члену товарищества под расписку или посредством почтового 

отправления (заказным письмом). Уведомление направляется не позднее чем за 

десять дней до даты проведения общего собрания. В уведомлении о проведении 

общего собрания членов товарищества собственников жилья указываются 

сведения о лице, по инициативе которого созывается общее собрание, место и 

время проведения собрания, повестка дня общего собрания. Общее собрание 

членов товарищества собственников жилья не вправе выносить на обсуждение 

вопросы, которые не были включены в повестку дня. 

Правомочия общего собрания членов товарищества собственников жилья 

устанавливаются в соответствии со ст. 45 ЖК РФ и уставом товарищества. 

Общее собрание членов товарищества собственников жилья правомочно, если 

на нем присутствуют более половины членов товарищества или их 

представителей. 

Решения по остальным вопросам принимаются большинством голосов от 

общего числа голосов присутствующих на общем собрании членов 

товарищества или их представителей. Общее собрание членов товарищества 

собственников жилья ведет председатель правления товарищества или его 

заместитель. В случае их отсутствия общее собрание ведет один из членов 

правления товарищества. Уставом товарищества собственников жилья может 

быть предусмотрено голосование посредством опроса в письменной форме или 

голосование по группам членов товарищества в зависимости от вида (жилое 

или нежилое) принадлежащих им помещений в многоквартирном доме и 

решаемых вопросов. 

Согласно ч. 1 ст. 147 ЖК РФ руководство деятельностью товарищества 

собственников жилья осуществляется правлением товарищества. Правление 

товарищества собственников жилья вправе принимать решения по всем 

вопросам деятельности товарищества, за исключением вопросов, отнесенных к 

исключительной компетенции общего собрания собственников помещений в 

многоквартирном доме и компетенции общего собрания членов товарищества 

собственников жилья. 

Правление товарищества собственников жилья избирается из числа членов 

товарищества общим собранием членов товарищества на срок, установленный 

уставом товарищества, но не более чем на 2 года. Правление товарищества 

собственников жилья избирает из своего состава председателя товарищества. 
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Правление товарищества собственников жилья является исполнительным 

органом товарищества, подотчетным общему собранию членов товарищества. 

Заседание правления товарищества собственников жилья созывается 

председателем в сроки, установленные уставом товарищества. Заседание 

правления товарищества собственников жилья признается правомочным, если в 

таком заседании принимает участие большинство членов правления 

товарищества. Решение правления товарищества собственников жилья 

оформляется протоколом. 

В соответствии со ст. 148 ЖК РФ в обязанности правления 

товарищества собственников жилья входят: 

1) соблюдение товариществом законодательства и требований устава 

товарищества; 

2) контроль за своевременным внесением членами товарищества 

установленных обязательных платежей и взносов; 

3) составление смет доходов и расходов на соответствующий год 

товарищества и отчетов о финансовой деятельности, предоставление их 

общему собранию членов товарищества для утверждения; 

4) управление многоквартирным домом или заключение договоров на 

управление им; 

5) наем работников для обслуживания многоквартирного дома и 

увольнение их; 

6) заключение договоров на обслуживание, эксплуатацию и ремонт общего 

имущества в многоквартирном доме; 

7) ведение списка членов товарищества, делопроизводства, бухгалтерского 

учета и бухгалтерской отчетности; 

8) созыв и проведение общего собрания членов товарищества; 

9) выполнение иных вытекающих из устава товарищества собственников 

жилья обязанностей. 

Председатель правления товарищества собственников жилья избирается на 

срок, установленный уставом товарищества. Председатель правления 

товарищества обеспечивает выполнение решений правления, имеет право 

давать указания и распоряжения всем должностным лицам товарищества, 

исполнение которых для указанных лиц обязательно (ч. 1 ст. 149 ЖК РФ). 

Председатель правления товарищества собственников жилья действует без 

доверенности от имени товарищества, подписывает платежные документы и 

совершает сделки, которые в соответствии с законодательством, уставом 

товарищества не требуют обязательного одобрения правлением товарищества 

или общим собранием членов товарищества, разрабатывает и выносит на 

утверждение общего собрания членов товарищества правила внутреннего 

распорядка товарищества в отношении работников, в обязанности которых 

входит обслуживание многоквартирного дома, положение об оплате их труда. 

Согласно ст. 150 ЖК РФ ревизионная комиссия (ревизор) товарищества 

собственников жилья избирается общим собранием членов товарищества не 

более чем на два года. В состав ревизионной комиссии товарищества 
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собственников жилья не могут входить члены правления товарищества. 

Ревизионная комиссия товарищества собственников жилья из своего состава 

избирает председателя ревизионной комиссии. Ревизионная комиссия 

(ревизор) товарищества собственников жилья: 

1) проводит не реже чем один раз в год ревизии финансовой деятельности 

товарищества; 

2) представляет общему собранию членов товарищества заключение о 

смете доходов и расходов на соответствующий год товарищества и отчет о 

финансовой деятельности и размерах обязательных платежей и взносов; 

3) отчитывается перед общим собранием членов товарищества о своей 

деятельности. 

 

Контрольные вопросы: 

1. Определите понятие и назовите цели создания товарищества 

собственников жилья 

2. Определите порядок создания и государственной регистрации 

товарищества собственников жилья. 

3. Перечислите права и обязанности товарищества собственников жилья. 

Реорганизация товарищества собственников жилья? 

4. Цели, основания и порядок объединения товариществ собственников 

жилья? 

5. Членство в товариществе собственников жилья? Органы управления 

товарищества собственников жилья? 

6. Средства и имущество товарищества собственников жилья? 
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Лекция 9.  

 

ПЛАТА ЗА ЖИЛОЕ ПОМЕЩЕНИЕ И КОММУНАЛЬНЫЕ 

УСЛУГИ 

 

1. Структура платы за жилое помещение и коммунальные услуги  

2. Размер платы за жилое помещение и коммунальные услуги  

3. Субсидии на оплату жилья и коммунальных услуг  

 

1. 

Граждане и организации обязаны своевременно и полностью вносить 

плату за жилое помещение и коммунальные услуги. 

Указанная обязанность возникает: 

 с момента заключения соответствующего договора - для нанимателей 

по договору социального найма, нанимателей по договору найма 

жилого помещения государственного или муниципального жилищного 

фонда, арендатора по договору аренды жилого помещения 

государственного или муниципального жилищного фонда; 

 с момента предоставления жилого помещения - для членов жилищного 

кооператива; 

 с момента возникновения права собственности - для собственников; 

 с момента выдачи разрешения на ввод дома в эксплуатацию, для лица, 

принявшего дом от застройщика. 

Плату за жилое помещение и коммунальные услуги обязаны вносить 

следующие субъекты жилищных правоотношений: 

 наниматель жилого помещения по договору найма жилого помещения 

жилищного фонда социального использования с момента заключения 

данного договора; 

 наниматель жилого помещения по договору найма жилого помещения 

государственного или муниципального жилищного фонда с момента 

заключения такого договора; 

 собственник помещения с момента возникновения права собственности 

на такое помещение; 

 член жилищного кооператива с момента предоставления жилого 

помещения жилищным кооперативом; 

 арендатор жилого помещения государственного или муниципального 

жилищного фонда с момента заключения соответствующего договора 

аренды; 

 застройщик (лицо, обеспечивающее строительство многоквартирного 

дома) в отношении помещений в данном доме, не переданных иным 

лицам по передаточному акту или иному документу о передаче, с 

момента выдачи ему разрешения на ввод многоквартирного дома в 

эксплуатацию. 
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 лицо, принявшее от застройщика многоквартирного дома помещения в 

данном доме по передаточному акту или иному документу о передаче, 

с момента такой передачи, после выдачи ему разрешения на ввод 

многоквартирного дома в эксплуатацию. 

Плата за жилое помещение представляет собой денежную 

компенсацию, которую производит плательщик, имеющий 

самостоятельное право на жилое помещение (наниматель жилого 

помещения занимаемого по договору социального найма или договору 

найма жилого помещения государственного или муниципального 

жилищного фонда, а также собственники помещений  в многоквартирном 

доме).  

Плата за коммунальные услуги представляет собой денежную оплату 

за предоставленные коммунальные ресурсы: холодную и горячую воду, 

электрическую энергию, газ, тепловую энергию, теплоноситель в виде 

горячей воды в открытых системах теплоснабжения (горячего 

водоснабжения), бытовой газ в баллонах, твердое топливо при наличии 

печного отопления, используемые для предоставления коммунальных 

услуг и потребляемые при содержании общего имущества в 

многоквартирном доме. 

Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для нанимателя 

жилого помещения, занимаемого по договору социального найма или договору 

найма жилого помещения государственного или муниципального жилищного 

фонда, включает в себя: 

1) плату за пользование жилым помещением (плата за наем); 

2) плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя 

плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию 

и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме. Капитальный 

ремонт общего имущества в многоквартирном доме проводится за счет 

собственника жилищного фонда; 

3) плату за коммунальные услуги. 

Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для собственника 

помещения в многоквартирном доме включает в себя: 

1) плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя 

плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, 

содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в 

многоквартирном доме; 

2) плату за коммунальные услуги. 

Собственники жилых домов несут расходы на их содержание и ремонт, а 

также оплачивают коммунальные услуги в соответствии с договорами, 

заключенными с лицами, осуществляющими соответствующие виды 

деятельности (ч. 3 ст. 154 ЖК РФ). 

Статья 154 ЖК РФ не распространяется на договоры коммерческого 

найма, в которых плата за наем и другие виды платежей определяются в 

соответствии с принципом свободы договора и регулируются ГК РФ (ст. 421 
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ГК РФ). Плата за коммунальные услуги включает в себя плату за холодное и 

горячее водоснабжение, водоотведение, электроснабжение, газоснабжение (в 

том числе поставки бытового газа в баллонах), отопление (теплоснабжение, в 

том числе поставки твердого топлива при наличии печного отопления). В 

соответствии с ч. 1 ст. 155 ЖК РФ плата за жилое помещение и коммунальные 

услуги вносится ежемесячно до десятого числа месяца, следующего за 

истекшим месяцем, если иной срок не установлен договором управления 

многоквартирным домом. 

В соответствии с Методическими указаниями по расчету ставок платы за 

наем и отчислений на капитальный ремонт жилых помещений, включаемых в 

ставку платы за содержание и ремонт жилья (техническое обслуживание), 

муниципального и государственного жилищного фонда, утвержденными 

приказом Минстроя РФ от 2 декабря 1996 г. № 17-152, размер оплаты жилья 

устанавливается дифференцированно в зависимости от качества и 

местоположения жилья. При этом учитываются потребительские свойства 

района, потребительские свойства дома. Различия в потребительских качествах 

жилья, включая местоположение, учитывается путем дифференциации размера 

платы за наем при сохранении единой величины ставки платы за содержание и 

ремонт жилья (включая отчисления на капремонт). 

Плата за содержание и ремонт жилого помещения в соответствии с 

Постановлением Правительства РФ от 13.08.2006 № 491 «Об утверждении 

Правил содержания общего имущества в многоквартирном доме и правил 

изменения размера платы за содержание и ремонт жилого помещения в случае 

оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту 

общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с 

перерывами, превышающими установленную продолжительность» включает в 

себя плату за:  

 содержание общего имущества жилого дома, в том числе подвала, 

чердака, подъезда и крыши; 

 техническое обслуживание общих коммуникаций, технических 

устройств, в том числе лифтов и приборов учета, а также технических 

помещений жилого дома; 

 вывоз бытовых отходов; 

 содержание придомовой территории. 

Содержание жилищного фонда включает в себя комплекс работ и услуг по 

содержанию общего имущества жилого дома и техническому обслуживанию 

общих коммуникаций, технических устройств и технических коммуникаций 

жилого дома, выполняемых в течение всего жизненного цикла здания 

постоянно или с установленной нормативными документами периодичностью с 

целью поддержания его сохранности и надлежащего санитарно-гигиенического 

состояния. В соответствии с Методическим пособием по содержанию и 

ремонту жилищного фонда МДК 2-04.2004, утвержденным Госстроем РФ, 

плата за содержание дома включает в себя: 
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1) технический надзор за состоянием общего имущества жилого дома 

(конструктивных элементов, общих коммуникаций, технических устройств и 

технических помещений) путем проведения плановых общих и частичных 

осмотров, технического обследования, приборной диагностики и испытаний;  

2) выполнение мероприятий по подготовке к сезонной эксплуатации 

общего имущества жилого дома (ограждающих конструкций, подъездов, общих 

коммуникаций, технических устройств и технических помещений) с учетом 

требований нормативно-технических документов, замечаний и предложений 

органов государственной жилищной инспекции, Госэнергонадзора, 

государственной противопожарной службы, государственной санитарно-

эпидемиологической службы; 

3) незамедлительное устранение аварий и неисправностей в общем 

имуществе жилого дома, восстановление условий жизнеобеспечения и 

безопасности потребителей; 

4) выполнение работ по санитарной уборке и очистке общего имущества 

жилого дома (подъездов, чердаков, подвалов) и придомовых территорий, в том 

числе по уходу за зелеными насаждениями. 

Плата за содержание жилья, в том числе содержание общего имущества в 

многоквартирном доме, включает в себя плату за перечень работ и услуг, 

приведенный в приложении 1 к Методическому пособию по содержанию и 

ремонту жилищного фонда МДК 2-04.2004, утвержденную Госстроем РФ, в том 

числе: 

1. Содержание общего имущества жилого дома: 

а) стены и фасады; 

б) крыши и водосточные системы; 

в) оконные и дверные заполнения; 

г) внешнее благоустройство; 

д) санитарная уборка жилищного фонда; 

е) санитарная очистка придомовой территории. 

2. Техническое обслуживание общих коммуникаций, технических 

устройств и технических помещений жилого дома: 

а) центральное отопление; 

б) водопровод и канализация, горячее водоснабжение; 

в) электроснабжение; 

г) специальные общедомовые технические устройства; 

3. Аварийное обслуживание; 

а) водопровод и канализация, горячее водоснабжение; 

б) центральное отопление; 

в) электроснабжение; 

г) сопутствующие работы при ликвидации аварий. 

Плата за ремонт жилья, включающий в себя текущий ремонт общего 

имущества жилого дома, общих коммуникаций, технических устройств и 

технических помещений жилого дома, объектов придомовой территории, т.е. 

ремонт, выполняемый в плановом порядке с целью восстановления 



85 

 

исправности или работоспособности жилого дома, частичного восстановления 

его ресурса с заменой или восстановлением его составных частей ограниченной 

номенклатуры, установленной нормативной и технической документацией.  

Плата за коммунальные услуги уплачивается управляющей организации и 

включает в себя:  

 плату за холодное и горячее водоснабжение, 

 плату за водоотведение,  

 плату за электроснабжение,  

 плату за газоснабжение (в том числе поставки бытового газа в баллонах), 

 плату за отопление (теплоснабжение, в том числе поставки твердого 

топлива при наличии печного отопления).  

Оплата коммунальных услуг осуществляется гражданами, проживающими 

в жилых помещениях, относящихся к жилищному фонду независимо от форм 

собственности, по единым правилам, условиям и тарифам, действующим на 

территории соответствующего муниципального образования, в зависимости от 

степени благоустроенности жилых помещений и жилых домов. Порядок 

регулирования тарифов организаций коммунального комплекса, 

обеспечивающих электро-, тепло-, водоснабжение, водоотведение и очистку 

сточных вод, утилизацию (захоронение) твердых бытовых отходов, а также 

надбавок к ценам (тарифам) для потребителей и надбавок к тарифам на товары 

и услуги организаций коммунального комплекса определен Федеральным 

законом «Об основах регулирования тарифов организаций коммунального 

комплекса», в соответствии с которым подлежат регулированию: 

1) тарифы на товары и услуги организаций коммунального комплекса – 

производителей товаров и услуг в сфере водоснабжения, водоотведения и 

очистки сточных вод, утилизации (захоронения) твердых бытовых отходов; 

2) тарифы на подключение вновь создаваемых (реконструируемых) 

объектов недвижимости к системе коммунальной инфраструктуры; 

3) тарифы организаций коммунального комплекса на подключение;  

4) надбавки к ценам (тарифам) для потребителей товаров и услуг 

организаций коммунального комплекса; 

5) надбавки к тарифам на товары и услуги организаций коммунального 

комплекса.  

 

2. 

Размер платы за жилое помещение, как и структура платы за жилое 

помещение и коммунальные услуги, зависит от основания возникновения 

жилищного правоотношения у его участника и регламентирован ст. 156 ЖК 

РФ. 

 Размер платы за пользование жилым помещением ( платы за наем ) по 

договорам социального найма и договорам найма жилых помещений 

государственного или муниципального жилищного фонда определяется исходя 

из занимаемой общей площади (в отдельных комнатах в общежитиях исходя из 

площади этих комнат) жилого помещения. Размер платы за наем для 
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нанимателей жилых помещений по таким договорам устанавливается органами 

местного самоуправления в соответствии с методическими указаниями, 

утвержденными уполномоченным федеральным органом исполнительной 

власти (Минстрой России). 

 Размер платы за наем государственного или муниципального жилищного 

фонда устанавливается в зависимости от качества и благоустройства жилого 

помещения, месторасположения дома. При этом установлено правило, что 

установление платы за наем не должно приводить к возникновению у 

нанимателя жилого помещения права на субсидию на оплату жилого 

помещения и коммунальных услуг. 

 Граждане, признанные в установленном ЖК РФ порядке малоимущими 

гражданами и занимающие жилые помещения по договорам социального 

найма, освобождаются от внесения платы за наем. 

 Свои особенности имеет определение размера платы за наем жилого 

помещения по договору найма жилого помещения жилищного фонда 

социального использования, которой посвящена отдельная ст. 156.1 ЖК РФ. 

Размер платы за наем жилого помещения по такому договору устанавливается 

органом государственной власти, органом местного самоуправления, 

наймодателем по согласованию с органом местного самоуправления или в 

соответствии с договором об освоении территории в целях строительства и 

эксплуатации наемного дома социального использования, заключенным в 

порядке, установленном законодательством о градостроительной деятельности. 

 Размер платы за наем жилого помещения по договору найма жилого 

помещения жилищного фонда социального использования в расчете на один 

квадратный метр общей площади жилого помещения не может превышать 

максимальный размер указанной платы, который устанавливается органами 

государственной власти субъектов РФ дифференцированно для муниципальных 

образований и в зависимости от месторасположения наемных домов 

социального использования на территории муниципального образования, 

потребительских свойств, уровня благоустройства, размеров жилых 

помещений. Размер платы за наем жилого помещения может изменяться не 

чаще чем один раз в три года, за исключением ежегодной индексации размера 

указанной платы в порядке, установленном Правительством РФ. 

 Плата за содержание жилого помещения устанавливается в размере, 

обеспечивающем содержание общего имущества в многоквартирном доме в 

соответствии с требованиями законодательства. Правила содержания общего 

имущества в многоквартирном доме утверждены постановлением 

Правительства РФ от 13 августа 2006 г. № 491. 

 По общему правилу (ч. 9.2 ст. 156 ЖК РФ) размер расходов граждан и 

организаций в составе платы за содержание жилого помещения в 

многоквартирном доме на оплату коммунальных ресурсов, потребляемых при 

использовании и содержании общего имущества в многоквартирном доме, 

определяется при наличии коллективного (общедомового) прибора учета 

исходя из утвержденного в установленном порядке норматива потребления 
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соответствующего вида коммунальных ресурсов, потребляемых при 

использовании и содержании общего имущества в многоквартирном доме по 

установленным тарифам с проведением перерасчета размера таких расходов 

исходя из показаний коллективного (общедомового) прибора учета. Правила 

установления и определения нормативов потребления коммунальных услуг и 

нормативов потребления коммунальных ресурсов в целях содержания общего 

имущества в многоквартирном доме, утверждены постановлением 

Правительства РФ от 23 мая 2006 г. № 306. 

 При отсутствии коллективного (общедомового) прибора учета размер 

расходов граждан и организаций в составе платы за содержание жилого 

помещения в многоквартирном доме на оплату коммунальных ресурсов 

определяется исходя из норматива потребления соответствующего вида 

коммунальных ресурсов, потребляемых при использовании и содержании 

общего имущества в многоквартирном доме, который утверждается органами 

государственной власти субъектов РФ в установленном Правительством РФ 

порядке, по тарифам, установленным органами государственной власти 

субъектов РФ. 

 Размер обязательных платежей и (или) взносов членов товарищества 

собственников жилья либо жилищного кооператива или иного 

специализированного потребительского кооператива, связанных с оплатой 

расходов на содержание и ремонт общего имущества в многоквартирном доме, 

определяется органами управления товарищества (кооператива) в соответствии 

с уставами этих организаций. 

 Размер платы за содержание жилого помещения в многоквартирном доме, 

в котором не созданы товарищество собственников жилья либо жилищный 

кооператив или иной специализированный потребительский кооператив, 

определяется на общем собрании собственников помещений в таком доме. 

Размер такой платы определяется с учетом предложений управляющей 

организации и устанавливается на срок не менее чем один год. Если 

собственники помещений в многоквартирном доме на их общем собрании не 

примут решение об установлении размера платы за содержание жилого 

помещения, такой размер устанавливается органом местного самоуправления. 

 Размер платы за содержание жилого помещения для нанимателей жилых 

помещений по договорам социального найма и договорам найма жилых 

помещений государственного или муниципального жилищного фонда 

определяется исходя из занимаемой общей площади  (в отдельных комнатах в 

общежитиях исходя из площади этих комнат) жилого помещения. Размер такой 

платы для нанимателей жилых помещений по указанным договорам и размер 

платы за содержание жилого помещения для собственников жилых помещений, 

которые не приняли решение о выборе способа управления многоквартирным 

домом, устанавливаются органами местного самоуправления. 

 Изменение размера платы за содержание жилого помещения в случае 

оказания услуг и выполнения работ по управлению, содержанию и ремонту 

общего имущества в многоквартирном доме ненадлежащего качества и (или) с 



88 

 

перерывами, превышающими установленную продолжительность, 

определяется в порядке, установленном Правительством РФ. Такой порядок 

установлен постановлением Правительства РФ от 13 августа 2006 г. № 491. 

 Порядок определения размера платы за жилое помещение для граждан, 

проживающих в жилых помещениях домов системы социального 

обслуживания, в жилых помещениях фондов для временного поселения 

вынужденных переселенцев и лиц, признанных беженцами, а также в 

общежитиях, если в одной комнате в общежитии проживают несколько 

граждан, устанавливается собственниками указанных жилых помещений. При 

этом в отношении определения размера платы за проживание в указанных 

жилых помещениях следует учитывать нормы специального законодательства 

Так, правила определения размера платы за предоставление социальных услуг, 

включая в жилых помещениях домов системы социального обслуживания, 

регламентированы Законом об основах социального обслуживания граждан в 

Российской Федерации. 

 Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается исходя из объема 

потребляемых коммунальных услуг, определяемого по показаниям приборов 

учета, а при их отсутствии исходя из нормативов потребления коммунальных 

услуг (в том числе нормативов накопления твердых коммунальных отходов), 

утверждаемых органами государственной власти субъектов РФ в порядке, 

установленном Правительством РФ. 

 Для собственников помещений в многоквартирных домах, которым 

установлена законодательством РФ обязанность по оснащению принадлежащих 

им помещений приборами учета используемых воды, электрической энергии и 

помещения которых не оснащены такими приборами учета, применяются 

повышающие коэффициенты к нормативу потребления соответствующего вида 

коммунальной услуги в размере и в порядке, устанавливаемых Правительством 

РФ. 

 Размер платы за коммунальные услуги рассчитывается по тарифам, 

установленным органами государственной власти субъектов РФ в порядке, 

определенном федеральным законом. Органы местного самоуправления могут 

наделяться отдельными государственными полномочиями в области 

установления указанных тарифов в порядке, предусмотренном 

законодательством РФ. 

 В случаях, установленных законодательством РФ в сфере 

теплоснабжения, размер платы за коммунальную услугу по отоплению 

рассчитывается по ценам, определяемым в рамках предельного уровня цены на 

тепловую энергию (мощность). 

 Изменение формы собственности на жилое помещение, оснований 

пользования жилым помещением, образования или ликвидации товарищества 

собственников жилья либо жилищного кооператива или иного 

специализированного потребительского кооператива не является основанием 

изменения размера платы за коммунальные услуги. 
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 Правила предоставления, приостановки и ограничения предоставления 

коммунальных услуг собственникам и пользователям помещений в 

многоквартирных домах и жилых домах, особенности предоставления 

отдельных видов коммунальных услуг собственникам и пользователям 

помещений в многоквартирном доме и жилых домов, условия и порядок 

заключения соответствующих договоров, а также правила, обязательные при 

заключении управляющей организацией или товариществом собственников 

жилья либо жилищным кооперативом или иным специализированным 

потребительским кооперативом договоров с ресурсоснабжающими 

организациями, региональным оператором по обращению с твердыми 

коммунальными отходами, устанавливаются Правительством РФ. Такие 

правила установлены постановлениями Правительства РФ от 6 мая 2011 г. № 

354 и от 14 февраля 2012 г. № 124. 

 Изменение размера платы за коммунальные услуги в порядке, 

установленном Правительством РФ, осуществляется при предоставлении 

коммунальных услуг с перерывами, превышающими установленную 

продолжительность. При этом для лица, виновного в нарушении 

непрерывности предоставления и (или) качества коммунальных услуг, 

установлена санкция за такое виновное действие — штраф, определяемый в 

размере и в порядке, которые установлены Правительством РФ. 

 Виновное лицо освобождается от уплаты штрафа в случаях, если 

предоставление коммунальных услуг ненадлежащего качества и (или) с 

перерывами, превышающими установленную продолжительность, было 

вызвано лишь отсутствием технической возможности поставок коммунальных 

ресурсов, отведения сточных вод надлежащего качества и (или) без перерывов, 

превышающих установленную продолжительность, что должно 

подтверждаться решением органа государственного жилищного надзора. 

 Кроме того, лицо, предоставляющее коммунальные услуги, при 

нарушении порядка расчета платы за коммунальные услуги, повлекшем 

необоснованное увеличение размера такой платы, обязано уплатить 

собственнику помещения в многоквартирном доме (нанимателю жилого 

помещения по договору социального найма, договору найма жилого 

помещения государственного либо муниципального жилищного фонда) штраф 

в размере пятидесяти процентов величины превышения начисленной платы за 

коммунальные услуги над размером платы, которую надлежало начислить, за 

исключением случаев, если такое нарушение произошло по вине собственника 

(нанимателя) помещения.  В случае установления нарушения порядка 

расчета платы за коммунальные услуги лицо, предоставляющее коммунальные 

услуги, обеспечивает выплату штрафа не позднее двух месяцев со дня 

получения обращения собственника (нанимателя) помещения путем снижения 

размера платы за коммунальные услуги. При наличии подтвержденной 

вступившим в законную силу судебным актом непогашенной задолженности — 

путем снижения размера задолженности по внесению платы за коммунальные 

услуги до уплаты штрафа в полном объеме. 
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 Дополнительными гарантиями обеспечения жилищных прав является 

введение в Жилищный кодекс РФ правовых норм об ограничении повышения 

размера вносимой гражданами платы за коммунальные услуги (ст. 157.1). 

 По общему правилу не допускается повышение размера вносимой 

гражданами платы за коммунальные услуги выше предельных (максимальных) 

индексов изменения размера вносимой гражданами платы за коммунальные 

услуги в муниципальных образованиях, утвержденных высшим должностным 

лицом субъекта РФ (руководителем высшего исполнительного органа 

государственной власти субъекта РФ). В случаях, предусмотренных 

законодательством РФ, предельные индексы утверждаются по согласованию с 

представительными органами муниципальных образований. Основы 

формирования индексов утверждаются Правительством РФ. 

 Минимальный размер взноса на капитальный ремонт устанавливается 

нормативным правовым актом субъекта РФ в соответствии с методическими 

рекомендациями, утвержденными уполномоченным федеральным органом 

исполнительной власти, в порядке, установленном законом субъекта РФ, 

исходя из занимаемой общей площади помещения в многоквартирном доме, 

принадлежащего собственнику такого помещения. 

 При этом минимальный размер взноса на капитальный ремонт может 

быть дифференцирован в зависимости от муниципального образования, в 

котором расположен многоквартирный дом, с учетом его типа и этажности, 

стоимости проведения капитального ремонта отдельных элементов 

строительных конструкций и инженерных систем многоквартирного дома, 

нормативных сроков их эффективной эксплуатации до проведения очередного 

капитального ремонта (нормативных межремонтных сроков), а также с учетом 

установленного ЖК РФ и нормативным правовым актом субъекта РФ перечня 

работ по капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме. 

 Закон также допускает принятие собственниками помещений в 

многоквартирном доме решения об установлении взноса на капитальный 

ремонт в размере, превышающем минимальный размер такого взноса. 

С 1 января 2019 года субъекты РФ вправе распространять 

компенсацию расходов по уплате взноса на капремонт на новые категории 

граждан. Законом субъекта РФ может быть предусмотрено распространение 

компенсации расходов на уплату взноса на капитальный ремонт, в том числе и 

на собственников жилых помещений, достигших возраста 70 или 80 лет и 

проживающих в составе семьи, состоящей только из совместно проживающих 

неработающих граждан пенсионного возраста и/или неработающих инвалидов I 

и II группы (в размере 50% и 100% соответственно). (Федеральный закон от 

29.07.2018 N 226-ФЗ "О внесении изменения в статью 169 Жилищного кодекса 

Российской Федерации") 

По общему правилу плата за жилое помещение и коммунальные услуги носится 

ежемесячно до десятого числа месяца, следующего за истекшим месяцем, если 

иной срок не установлен договором управления многоквартирным домом либо 

решением общего собрания членов товарищества собственников жилья, 
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жилищного кооператива (иного специализированного потребительского 

кооператива). 

 Основаниями внесения платы за жилое помещение и коммунальные 

услуги являются: 

 1) платежные документы (включая в электронной форме, размещенные в 

системе), которые должны быть представлены не позднее первого числа 

месяца, следующего за истекшим месяцем, если иной срок не установлен 

договором управления многоквартирным домом либо решением общего 

собрания членов товарищества (кооператива); 

 2) информация о размере платы за жилое помещение и коммунальные 

услуги, задолженности по оплате жилых помещений и коммунальных услуг, 

размещенная в системе или в иных информационных системах. 

 Порядок внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги 

зависит от вида субъекта жилищного правоотношения. 

 Так, наниматели жилых помещений по договору социального найма и 

договору найма жилого помещения государственного или муниципального 

жилищного фонда вносят плату за наем наймодателю этого жилого помещения, 

плату за содержание жилого помещения, а также плату за коммунальные 

услуги в многоквартирном доме, управление которым осуществляется 

управляющей организацией, — управляющей организации. 

 Члены товарищества собственников жилья, жилищного кооператива 

(иного специализированного потребительского кооператива) вносят 

обязательные платежи (взносы), связанные с оплатой расходов на содержание и 

текущий ремонт общего имущества в многоквартирном доме, коммунальных 

услуг, в порядке, установленном органами управления товарищества 

(кооператива), а также уплачивают взносы на капитальный ремонт. 

 Собственники помещений в многоквартирном доме оплачивают услуги и 

работы по содержанию и ремонту этих помещений в соответствии с 

договорами, заключенными с лицами, осуществляющими соответствующие 

виды деятельности. 

 Собственники жилых домов несут расходы на их содержание и ремонт, а 

также оплачивают коммунальные услуги в соответствии с договорами, 

заключенными, в том числе в электронной форме с использованием системы, с 

лицами, осуществляющими соответствующие виды деятельности. 

 В соответствии с ч. 1 ст. 169 ЖК РФ на собственников помещений в 

многоквартирном доме возложена обязанность по уплате ежемесячных взносов 

на капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме (за 

некоторыми исключениями) в установленном ЖК РФ размере или в большем 

размере (если соответствующее решение принято общим собранием 

собственников помещений в многоквартирном доме). 

 Обязанность по оплате расходов на капитальный ремонт общего 

имущества в многоквартирном доме распространяется на всех собственников 

помещений в этом доме с момента возникновения права собственности на 

помещения в этом доме. При переходе права собственности на помещение в 



92 

 

многоквартирном доме к новому собственнику соответственно переходит 

обязательство предыдущего собственника по оплате расходов на капитальный 

ремонт общего имущества в многоквартирном доме, в том числе не 

исполненная предыдущим собственником, за исключением такой обязанности, 

не исполненной Российской Федерацией, субъектом РФ или муниципальным 

образованием, являющимися предыдущим собственником такого помещения. 

 Взносы на капитальный ремонт не уплачиваются, в частности, в 

следующих случаях: 

 если многоквартирный дом признан в установленном Правительством 

РФ порядке аварийным и подлежащим сносу; 

 в случае принятия исполнительным органом государственной власти 

или органом местного самоуправления решений об изъятии для 

государственных или муниципальных нужд земельного участка, на 

котором расположен этот многоквартирный дом, и об изъятии каждого 

жилого помещения в этом многоквартирном доме, за исключением 

жилых помещений, принадлежащих на праве собственности 

Российской Федерации, субъекту РФ или муниципальному 

образованию. 

 В целях обеспечения жилищных прав отдельных категорий граждан ЖК 

РФ (ч. 2.1 ст. 169) предоставляет субъектам РФ право устанавливать законом 

предоставление компенсации расходов на уплату взноса на капитальный 

ремонт: 

 одиноко проживающим неработающим собственникам жилых 

помещений, достигшим возраста семидесяти лет, - в размере 

пятидесяти процентов, восьмидесяти лет, - в размере ста процентов, 

 проживающим в составе семьи, состоящей только из совместно 

проживающих неработающих граждан пенсионного возраста, 

собственникам жилых помещений, достигшим возраста семидесяти 

лет, - в размере пятидесяти процентов, восьмидесяти лет, - в размере 

ста процентов. 

 

3.  

В целях поддержания уровня жизни малоимущих лиц, среднедушевой 

доход которых ниже величины прожиточного минимума, установленного в 

субъекте РФ, снижения социального неравенства граждан предусматривается 

специальный вид государственной социальной помощи - субсидия на оплату 

жилья и коммунальных услуг. 

 Данный вид государственной социальной помощи для малоимущих 

граждан предусмотрен законодательством о государственной социальной 

помощи, включающем в себя федеральные законы от 17 июля 1999 г. № 178-ФЗ 

«О государственной социальной помощи», от 24 октября 1997 г. № 134-ФЗ «О 

прожиточном минимуме в Российской Федерации», другие нормативные 

правовые акты федерального и регионального уровней. 
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 Согласно ст. 1 Федерального закона от 17 июля 1999 г. № 178-ФЗ «О 

государственной социальной помощи» субсидия — это имеющая целевое 

назначение полная или частичная оплата предоставляемых гражданам 

социальных услуг. Дальнейшая конкретизация положений о данном виде 

субсидии дается в ст. 159 ЖК РФ, регулирующей вопросы предоставления 

субсидий на оплату жилого помещения и коммунальных услуг. 

 В соответствии с данной статьей субсидии предоставляются гражданам в 

случае, если их расходы на оплату жилого помещения и коммунальных услуг, 

рассчитанные исходя из размера регионального стандарта нормативной 

площади жилого помещения, используемой для расчета субсидий, и размера 

регионального стандарта стоимости жилищно-коммунальных услуг превышают 

установленную максимально допустимую долю расходов граждан на оплату 

жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи. 

 Таким образом, жилищное законодательство устанавливает более 

широкий круг получателей субсидии на оплату жилья и коммунальных услуг, 

включающий в себя не только малоимущих, но и всех иных граждан, чьи 

расходы превышают установленную максимально допустимую долю расходов 

граждан на оплату жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном 

доходе семьи. При этом для семей со среднедушевым доходом ниже 

установленного прожиточного минимума максимально допустимая доля 

расходов уменьшается в соответствии с поправочным коэффициентом, равным 

отношению среднедушевого дохода семьи к прожиточному минимуму. 

 Размеры региональных стандартов нормативной площади жилого 

помещения, используемой для расчета субсидий, стоимости жилищно-

коммунальных услуг и максимально допустимой доли расходов граждан на 

оплату жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе семьи 

устанавливаются субъектом РФ. 

 Федеральные стандарты оплаты жилого помещения и коммунальных 

услуг утверждены постановлением Правительства РФ от 29 августа 2005 г. № 

541, в соответствии с которым установлены: 

 максимально допустимая доля собственных расходов граждан на 

оплату жилого помещения и коммунальных услуг в совокупном доходе 

семьи - в размере 22 процентов; 

 социальная норма площади жилого помещения в размере 18 кв. метров 

общей площади жилья на 1 гражданина. 

 Право на субсидии имеют граждане: 1) пользователи жилых помещений 

государственного и муниципального жилищных фондов; 2) наниматели по 

договорам найма жилых помещений частного жилищного фонда; 3) члены 

жилищных кооперативов; 4) собственники жилых помещений. 

 Субсидии предоставляются органом исполнительной власти субъекта РФ 

или управомоченным им учреждением гражданам на основании их заявлений с 

учетом постоянно проживающих совместно с ними членов их семей. 

 Порядок определения размера субсидий и порядок их предоставления, 

перечень прилагаемых к заявлению документов, условия приостановки и 
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прекращения предоставления субсидий, порядок определения состава семьи 

получателя субсидии и исчисления совокупного дохода такой семьи, а также 

особенности предоставления субсидий отдельным категориям граждан 

определены постановлением Правительства РФ от 14 декабря 2005 г. № 761. 

 Субсидии предоставляются гражданам при отсутствии у них 

задолженности по оплате жилых помещений и коммунальных услуг и 

перечисляются гражданам до срока внесения платы за жилое помещение и 

коммунальные услуги. 

 Финансирование расходов на предоставление субсидий осуществляется 

из бюджетов субъектов РФ. 

Иностранным гражданам субсидии на оплату жилого помещения и 

коммунальных услуг не предоставляются, если международными договорами 

Российской Федерации не будет предусмотрено иное. 

От субсидии на оплату жилья и коммунальных услуг следует отличать 

компенсацию расходов на оплату жилья и коммунальных услуг, положения о 

которой содержаться в ст. 160 ЖК РФ. 

Компенсация расходов на оплату жилья и коммунальных услуг 

предоставляется не по признаку малоимущности (как это имеет место быть при 

предоставлении субсидии), а отдельным категориям граждан в порядке и на 

условиях, которые могут устанавливаться федеральными законами, законами 

субъектов РФ и нормативными правовыми актами органов местного 

самоуправления. 

 Так, право на такую компенсацию предоставлено федеральными 

законами гражданам, подвергшихся радиации, инвалидам и участникам 

Великой Отечественной войны, ветеранам боевых действий, инвалидам. 

Законами субъектов РФ в рамках передачи Федеральным законом от 22 августа 

2004 г. № 122-ФЗ компетенции по финансированию мер социальной поддержки 

на уровень субъектов РФ право на компенсацию расходов на оплату жилья и 

коммунальных услуг предоставляется жертвам политических репрессий, 

ветеранам труда, детям-сиротам и детям, оставшихся без попечения родителей. 

 Компенсации расходов на оплату жилых помещений и коммунальных 

услуг включаются в совокупный доход семьи при расчете предоставляемых 

субсидий. Компенсации предоставляются гражданам при отсутствии у них 

задолженности по оплате жилых помещений и коммунальных услуг или при 

заключении и (или) выполнении гражданами соглашений по ее погашению. 

Контрольные вопросы: 

1. Обязанность внесения платы за жилое помещение и коммунальные 

услуги. 

2. Структура и размер платы за жилое помещение и коммунальные 

услуги, порядок их определения и внесения? 

3. Порядок внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги? 

4. Расходы собственников помещений в многоквартирном доме. 

5. Каковы основания и порядок предоставления субсидий и компенсаций 

расходов на оплату жилья и коммунальных услуг? 
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