
СУДЕБНАЯ ПРАКТИКА В ВОПРОСЕ ОБЕСПЕЧЕНИЯ ЖИЛИЩНЫХ 
ПРАВ СОБСТВЕННИКОВ ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ В СЛУЧАЕ 

ПРИЗНАНИЯ ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ ИЛИ МНОГОКВАРТИРНОГО 
ДОМА, В КОТОРОМ ОНИ ПРОЖИВАЮТ НЕПРИГОДНЫМ ДЛЯ 

ПРОЖИВАНИЯ, АВАРИЙНЫМ И ПОДЛЕЖАЩИМ СНОСУ 
 

Многие горожане, имеющие в собственности жилые помещения в 
многоквартирных домах, которые по своим техническим характеристикам 
находятся в удручающем состоянии и по сути являются аварийными, а 
квартиры, комнаты - непригодными для проживания, не знают о своих 
правах и до сих пор придерживаются мнения о том, что администрация 
города должна самостоятельно рассматривать вопрос об аварийности дома и 
их отселять, предоставляя благоустроенные жилые помещения в целях 
улучшения жилищных условий граждан. 

Здесь законодатель четко оговаривает, что в данном случае признать 
многоквартирный дом аварийным, а жилые помещения в нем непригодными 
для проживания возможно только по инициативе собственника, так как 
именно собственник владеет, пользуется и распоряжается принадлежащим 
ему имуществом по собственному усмотрению, именно собственник несет 
бремя содержания своего имущества. 

Порядок признания многоквартирного дома аварийным определен 
Постановлением Правительства РФ от 28.01.2006 N 47 "Об утверждении 
Положения о признании помещения жилым помещением, жилого помещения 
непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и 
подлежащим сносу или реконструкции". 

Итак, многоквартирный дом признан аварийным, а находящиеся в нем 
жилые помещения – непригодными для проживания, срок, предоставленный 
собственникам жилого дома для самостоятельного сноса объекта истек, и 
возникает вопрос «ЧТО ЖЕ ДАЛЬШЕ?».  

А дальше вступает в действие процедура принудительного отселения, 
изъятия многоквартирного дома и земельного участка, сформированного и 
поставленного на кадастровый учет, выкуп жилых помещений или 
предоставление взамен иного помещения. 

 
Изначально следует обратить внимание на то обстоятельство, что  

переселение из аварийных помещений не является улучшением жилищных 
условий. 

 
Обеспечение жилищных прав граждан в случае признания жилого 

помещения либо многоквартирного жилого дома непригодным для 
проживания, аварийным и подлежащим сносу или реконструкции 
правоотношениям осуществляется в соответствии с  положениями 
Конституции Российской Федерации, Жилищного кодекса Российской 
Федерации, Федерального закона от 29 декабря 2004 года № 189-ФЗ «О 
введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации», 



Федерального закона от 21 июля 2007 года № 185-ФЗ «ОФонде содействия 
реформированию жилищно-коммунального хозяйства», Положения о 
признании помещения жилым помещением, жилого помещения 
непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и 
подлежащим сносу или реконструкции, утвержденного постановлением 
Правительства Российской Федерации от 28 января 2006 года № 47, 
учитывают правовые позиции Конституционного Суда Российской 
Федерации, разъяснения, содержащиеся в постановлении Пленума 
Верховного Суда Российской Федерации от 2 июля 2009 года № 14 «О 
некоторыхвопросах, возникающих в судебной практике при применении 
Жилищного кодекса Российской Федерации». 

 
 

В данном вопросе четкое и исчерпывающее разъяснение правовой 
позиции изложено в Обзоре судебной практики по делам, связанным с 
обеспечением жилищных прав граждан в случае признания жилого дома 
аварийным и подлежащим сносу или реконструкции (утвержден 
Президиумом Верховного Суда Российской Федерации 29 апреля 2014 г.). 

 

Если многоквартирный дом, признанный аварийным и 
подлежащим сносу, не включен в адресную программу по переселению 
граждан из аварийного жилищного фонда, жилищные права 
собственника жилого помещения в таком доме обеспечиваются в 
порядке, предусмотренном статьей 32 ЖК РФ, то есть путем выкупа 
изымаемого жилого помещения. 

В связи с возникающими в судебной практике вопросами о 
возможности возложения обязанности на орган государственной власти или 
местного самоуправления, принявший решение об изъятии земельного 
участка и жилого помещения, предоставить собственнику жилого помещения 
в многоквартирном доме, признанном аварийным и подлежащем сносу, но не 
включенном в региональную адресную программу по переселению граждан 
из аварийного жилищного фонда, другое пригодное для проживания жилое 
помещение на праве собственности следует исходить из разъяснений, 
которые даны в подпункте «и» пункта 20 постановления Пленума 
Верховного Суда Российской Федерации от 2 июля 2009 года № 14 «О 
некоторых вопросах, возникших в судебной практике при применении 
Жилищного кодекса Российской Федерации». 

Правильной является практика судов, учитывающих, что в случае, если 
многоквартирный дом, признанный аварийным и подлежащим сносу, не 
включен в региональную программу по переселению граждан из аварийного 
жилищного фонда, суд не вправе обязать органы государственной власти или 
местного самоуправления обеспечить собственника изымаемого жилого 



помещения в таком доме другим жилым помещением, поскольку из 
содержания статьи 32 ЖК РФ следует, что на орган государственной власти 
или орган местного самоуправления, принявший решение об изъятии жилого 
помещения, возлагается обязанность лишь по выплате выкупной цены 
изымаемого жилого помещения. 

По общему правилу, жилищные права собственника жилого 
помещения в доме, признанном в установленном порядке аварийным и 
подлежащим сносу, обеспечиваются в порядке, предусмотренном статьей 32 
ЖК РФ, то есть в случае, когда собственники жилых помещений в таком 
доме в предоставленный им срок не осуществили его снос или 
реконструкцию, органом местного самоуправления принимается решение об 
изъятии земельного участка, на котором расположен указанный аварийный 
дом, для муниципальных нужд и, соответственно, об изъятии каждого 
жилого помещения в доме путем выкупа. 

 

Другое жилое помещение взамен изымаемого в 
таком случае может быть предоставлено собственнику 
только при наличии соответствующего соглашения, 
достигнутого с органом местного самоуправления, и 
только с зачетом его стоимости в выкупную цену (часть 8 
статьи 32 ЖК РФ). 

 

Вместе с тем, если жилой дом, признанный аварийным и подлежащим 
сносу, включен в региональную адресную программу по переселению 
граждан из аварийного жилищного фонда, то собственник жилого 
помещения в таком доме в силу пункта 3 статьи 2, статьи 16 Федерального 
закона от 21 июля 2007 года № 185-ФЗ «О Фонде содействия 
реформированию жилищно-коммунального хозяйства» имеет право на 
предоставление другого жилого помещения либо его выкуп. 

При этом собственник жилого помещения имеет право выбора любого 
из названных способов обеспечения его жилищных прав. 

Анализ судебной практики рассмотрения дел по искам администрации 
муниципальных образований о переселении собственников аварийного 
жилья в другие жилые помещения, предоставляемые им на праве 
собственности (о понуждении к заключению договора мены жилых 
помещений, о выселении с предоставлением другого жилого помещения), 
свидетельствует об отсутствии сложившейся единообразной 
правоприменительной практики. 

Ряд судов полагает возможным удовлетворение исков о 
принудительном переселении собственников жилых помещений в 



многоквартирных домах, признанных аварийными и подлежащими сносу, и 
членов их семей в предлагаемые органами местного самоуправления жилые 
помещения, ссылаясь на равноценность и благоустроенность предлагаемого 
жилья. 

Другие суды исходят из того, что предоставление собственнику 
непригодного для проживания жилого помещения другого жилого 
помещения на праве собственности возможно исключительно при наличии 
достигнутого об этом соглашения с органом государственной власти или 
местного самоуправления, принявшим решение о сносе дома. 

Позиция последних признается правильной, она нашла отражение и в 
судебной практике Верховного Суда Российской Федерации. 

 

 

 

 

Выкупная цена изымаемогожилого помещения 
определяется по правилам, установленным частью 
7 статьи 32 ЖК РФ, и включает в себя рыночную 
стоимость жилого помещения, убытки, 
причиненные собственнику его изъятием, в том 
числе упущенную выгоду, а также сумму 
компенсации за непроизведенный капитальный 
ремонт. 

Кроме того, к числу убытков, причиненных собственнику изъятием 
жилого помещения, подлежащих учету при определении выкупной цены 
жилого помещения, суды обоснованно относят суммы компенсации за 
непроизведенный капитальный ремонт. 

Статьей 16 Закона Российской Федерации от 4 июля 1991 года № 1541-
I «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации» 
предусмотрено сохранение за бывшим наймодателем обязанности 
производить капитальный ремонт дома в соответствии с нормами 
содержания, эксплуатации и ремонта жилищного фонда, если он не был 
произведен им до приватизации гражданином жилого помещения в доме, 
требующем капитального ремонта. 

К видам работ по капитальному ремонту многоквартирных домов в 
соответствии с частью 3 статьи 15 Федерального закона «О Фонде 
содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства» относятся 
в том числе ремонт внутридомовых инженерных систем электро-, тепло-, 
газо-, водоснабжения, водоотведения, ремонт или замена лифтового 
оборудования, признанного непригодным для эксплуатации, при 



необходимости ремонт лифтовых шахт, ремонт крыш, подвальных 
помещений, относящихся к общему имуществу в многоквартирных домах. 

Невыполнение наймодателем обязанности по производству 
капитального ремонта дома, в результате которого произошло снижение 
уровня надежности здания, может служить основанием для предъявления 
собственником жилого помещения, приобретшим право собственности в 
порядке приватизации либо по иному основанию, требований о включении 
компенсации за непроизведенный капитальный ремонт многоквартирного 
дома в выкупную цену жилого помещения на основании части 7 статьи 32 
ЖК РФ. 

При определении выкупной цены изымаемого жилого помещения 
должна учитываться стоимость доли в праве собственности на общее 
имущество в подлежащем сносу доме, включая долю в праве собственности 
на земельный участок. 

По общему правилу выкупная цена жилого помещения, сроки и 
другие условия выкупа определяются соглашением с собственником 
жилого помещения (часть 6 статьи 32 ЖК РФ). 

При возникновении спора о размере выкупной цены рыночная 
стоимость жилого помещения должна быть установлена по правилам, 
предусмотренным Федеральным законом от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ 
«Об оценочной деятельности в Российской Федерации». 

Правоприменительная практика свидетельствует, что единообразный 
подход к определению выкупной цены в судах на данное время не сложился, 
поскольку не все суды принимают во внимание, что собственникам 
помещений в многоквартирном доме на праве общей долевой собственности 
принадлежит общее имущество в многоквартирном доме (часть 1 статьи 36 
ЖК РФ, пункт 1 статьи 290 ГК РФ), а также может принадлежать земельный 
участок, вотношении которого проведен государственный кадастровый учет 
(часть 2 статьи 16 Федерального закона от 29 декабря 2004 года № 189-ФЗ «О 
введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации»). 

Поскольку положениями статей 36-38 ЖК РФ и статьи 290 ГК РФ 
установлена неразрывная взаимосвязь между правом собственности на 
помещения в многоквартирном доме и правом общей долевой собственности 
на общее имущество в таком доме (включая земельный участок), стоимость 
доли в праве собственности на такое имущество должна включаться в 
рыночную стоимость жилого помещения в многоквартирном доме и не 
может устанавливаться отдельно от рыночной стоимости жилья. 

Согласно части 2 статьи 37 ЖК РФ доля в праве общей собственности 
на общее имущество в многоквартирном доме собственника помещения в 



этом доме следует судьбе права собственности на указанное жилое 
помещение. 

С переходом права собственности на помещение в многоквартирном 
доме переходит и доля в праве общей собственности на общее имущество в 
таком доме, включая земельный участок, в отношении которого был 
проведен государственный кадастровый учет. 

Учитывая изложенное, а также то обстоятельство, что отдельно 
стоимость земельного участка при выкупе жилого помещения не 
определяется, ибо предназначен он для обеспечения возможности 
пользования жилым помещением, при определении выкупной цены 
необходимо учитывать рыночную стоимость принадлежащей ответчику доли 
в праве общей собственности на земельный участок под домом, если таковой 
был поставлен совладельцами многоквартирного дома на кадастровый учет. 

Возможность предоставления во внеочередном порядке жилых 
помещений по договору социального найма гражданам, проживавшим в 
признанном непригодным для проживания жилом помещении на основании 
договоров поднайма, коммерческого найма, безвозмездного пользования, 
действующим законодательством не предусмотрена. 

 
 

Полная версия Обзора размещена на официальном сайте в сети 
интернет Верховного Суда Российской Федерации 

http://www.supcourt.ru/. 
 

 


