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Резюме 

Актуальность. В статье рассмотрены актуальные вопросы типичных правовых заблуждений в 
определении современного содержания права на жилище, изучены его диалектика в свете внесенных кон-
ституционных изменений,  гарантии реализации как в России, так и в других странах. Подняты пробле-
мы, связанные с осуществлением права на жилище в России.  

Цель – выявить трансформации в содержании права на жилище в России, которые возникли после 
внесения  изменений в Конституцию РФ в 2020 году, и, опираясь на них, выработать предложения по со-
вершенствованию жилищных отношений. 

Задачи: рассмотреть трансформацию содержания права на жилище в результате конституционной 
реформы 2020 года в России; выявить теоретические и практические проблемы его реализации и гаран-
тированности. 

Методология. Настоящее исследование основано на следующих методах научного познания: диа-
лектического развития, сравнительно-правового анализа, формально-юридического, хронологического.  

Результаты. Исследование показало, что конституционные изменения несущественно повлияли на 
содержание права на жилище, но вскрыли теоретические и практические проблемы его гарантированно-
сти и реализации. Для их решения предлагается включить в Жилищный кодекс Российской Федерации 
раздел о социальных гарантиях этих прав для отдельных категорий граждан. 

Выводы. В Российской Федерации правовое регулирование основных жилищных отношений осу-
ществляется посредством закрепления норм в Жилищном кодексе Российской Федерации и других нор-
мативных актах. Однако указанный акт несовершенен, сегодня существует проблема определения права 
граждан на жилище, в первую очередь это касается содержания права и реализации права на жилище 
отдельных категорий граждан. Следовательно, все это подтверждает необходимость дальнейшего 
развития научных исследований всех сторон конституционного права граждан Российской Федерации 
на жилище. 
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Abstract 

Relevance. The article deals with topical issues of typical legal misconceptions in determining the modern con-
tent of the right to housing, examines its dialectic in the light of the constitutional changes made, guarantees of im-
plementation, both in Russia and in other countries. The problems related to the implementation of the right to hous-
ing in Russia are raised. 

Purpose. To identify the transformations in the content of the right to housing in Russia that arose after the 
amendments to the Constitution of the Russian Federation in 2020. And based on them, to develop proposals for 
improving housing relations. 

Objectives. To consider the transformation of the content of the right to housing as a result of the constitutional 
reform of 2020 in Russia; to identify theoretical and practical problems of its implementation and guarantee. 

Methodology. The present research is based on the following methods of scientific cognition: dialectical devel-
opment, comparative legal analysis, formal legal, chronological. 

Results. The study showed that the constitutional changes did not significantly affect the content of the right to 
housing, but revealed the theoretical and practical problems of its guarantee and implementation. To solve them, it is 
proposed to include a section on social guarantees of these rights for certain categories of citizens in the Housing 
Code of the Russian Federation. 

Conclusions. In the Russian Federation, the legal regulation of basic housing relations is carried out by fixing 
the norms in the Housing Code of the Russian Federation. However, the specified act is imperfect, today there is a 
problem of definition of the right of citizens to housing, first of all it concerns the content of the right and realization of 
the right to housing of certain categories of citizens. Consequently, all this confirms the need for further development 
of scientific research on all aspects of the constitutional right of citizens of the Russian Federation to housing. 
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Введение 

Статья 25 Всеобщей декларации прав 
человека (1948 г.) среди основных соци-
альных прав человека провозглашает 
право на жилище. Конституция РФ в ста-
тье 40 называет право на жилище в каче-
стве основополагающего права человека 
и гражданина. 

Право на жилище признается и реа-
лизуется всеми развитыми странами, од-

нако трактуется и законодательно за-
крепляется по-разному. Например, Фин-
ляндия и Нидерланды декларируют га-
рантии прав на жилище путем создания 
условий на достойное проживание и обя-
занность органов публичной власти по их 
соблюдению. В Швеции, Колумбии, Ав-
стрии обеспечение прав граждан на жи-
лище передано в юрисдикцию муници-
пальных органов власти, в США право на 
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жилище входит в качестве отдельного 
элемента в право на достаточный образ 
жизни и считается второстепенным. В 
Швейцарии Основной закон не только 
называет права на жилище в качестве ос-
новного, но и закрепляет основные прин-
ципы обеспечения реализации данного 
права Союзом и кантонами. 

Следовательно, применяя разные 
подходы к регулированию права на жи-
лище, мировое сообщество признает дан-
ное право в качестве основополагающего 
для своих граждан. 

Методология  

Настоящее исследование основано 
на следующих методах научного позна-
ния: диалектического развития, сравни-
тельно-правового анализа, формально-
юридического, хронологического.  

Посредством метода диалектическо-
го развития проведено независимое, все-
стороннее и полное изучение правового 
регулирования права на жилище в России 
и некоторых странах мира. Формально-
юридический метод применялся для по-
строения дефиниций и определения по-
нятий, используемых в настоящем иссле-
довании. 

Последовательность возникновения 
и развития современных представлений о 
праве на жилище, требований, предъяв-
ляемых к жилым помещениям, способах 
приобретения и предоставления жилых 
помещений формировалась в исследова-
нии с помощью хронологического метода. 

В данном исследовании большое 
значение имеет метод сравнительно-
правового анализа отечественных норм и 
норм других стран  о праве на жилище, 
его содержании, гарантированности и ре-
ализации. Были исследованы норматив-
ные акты следующих стран: России, Ита-
лии, Австрии, Франции и Германии. На 
основе сравнительного анализа норм 
германского и российского законодатель-
ства сделан вывод о том, что в России и 
Германии сложились в значительной сте-
пени различные механизмы реализации 

права граждан на жилище, что, однако, 
не исключает возможности заимствова-
ния некоторых немецких правовых кон-
струкций. 

Результаты и их обсуждение  

Так, право на жилище относится к 
категории социальных прав граждан, ко-
торое является конституционным правом, 
ввиду его регламентирования в Основном 
законе нашей страны. Следовательно, 
первостепенной задачей государства яв-
ляется гарантия, соблюдение и защита 
данного права, наравне с другими права-
ми и свободами человека и гражданина, 
закрепленными в Конституции РФ. Но 
так ли это просто на самом деле? Правда 
ли реализация данного права осуществ-
ляется в полной мере? Можно ли обеспе-
чить и  защитить право на жилище всех 
категорий граждан? Именно эти вопросы 
нам следует задать, исследуя проблемы 
содержания права на жилище.  

Прежде чем переходить к анализу 
влияний конституционных изменений на 
жилищные отношения, в частности на 
содержание права на жилище, стоит ска-
зать, что данная проблема стала объектом 
для активных исследований российских и 
зарубежных ученых разных областей 
(права, социологии, философии, эконо-
мики и др.). Немало работ проблемам 
права на жилище посвятили отечествен-
ные и зарубежные ученые: В. Н. Авдеев 
[1], Е. Е. Богданова [2], Л. С. Мамут [3],  
А. А. Титов [4], Д. А. Формакидов [5],        
A. Goodman [6], D. Maclennan [7], S. Mal-
pezzi [8], А. О. Иншакова [9], П. М. Фи-
липпов [10; 11]. 

Рассматривая содержание права на 
жилище, начнем с вопроса о возможно-
сти или невозможности его ограничения. 
Так, право на жилище Ю. В. Смирнова 
относит к такому праву, ограничение ко-
торого невозможно, даже если на терри-
тории страны вводится ситуация чрезвы-
чайного положения [12, с. 32]. Тем са-
мым она подтверждает  факт, что право 
на жилище не может быть незаконно 



Ковалева О. А.                                          Право на жилище в свете внесенных изменений в Конституцию РФ    27 

Известия Юго-Западного государственного университета. Серия: История и право / Proceedings of the Southwest State 
University. Series: History and Law. 2021; 11(4): 24–36 

ограничено, ведь этим правом граждане 
наделены с рождения, следовательно, от-
чуждение его будет нарушать нормы 
Конституции РФ.  

Ограничение прав собственника жи-
лого помещения правом пользования 
третьего лица законодательно закреплено 
как в российском праве, так и в норма-
тивных актах  других стран. Такое огра-
ничение призвано защитить лиц, которые 
не являются собственниками жилых по-
мещений, но имеют право пользования 
таким помещением.  

В Гражданском кодексе Италии (да-
лее – ИГК) наряду с правом собственно-
сти и иными ограниченными вещными 
правами существует право проживания в 
жилом помещении. Отметим, что это 
право очень сходно с французским пра-
вом проживания в жилом помещении. 
Положения об этом праве содержатся в 
гл. II «Право пользования и право про-
живания в жилом помещении» ИГК        
(ст. 1021-1026), которая следует сразу по-
сле главы об узуфрукте, кроме того, со-
гласно ст. 1026 ИГК, к рассматриваемому 
ограниченному вещному праву субси-
диарно применяются положения об 
узуфрукте, что позволяет сделать вывод о 
том, что это право представляет собой 
разновидность узуфрукта, как и во фран-
цузском праве. 

Управомоченным субъектом права 
проживания в жилом помещении являет-
ся физическое лицо, которое может про-
живать в помещении вместе со своей се-
мьей, включая детей, родившихся после 
возникновения права проживания, при-
знанных внебрачных детей, усыновлен-
ных детей, а также домашний персонал 
(ст. 1023 ИГК). Право проживания в жи-
лом помещении является личным правом, 
итальянский законодатель прямо запре-
щает его уступку или отчуждение (ст. 
1024 ИГК). Итальянским законодателем 
предложена довольно скудная регламен-
тация содержания рассматриваемого пра-
ва, ограниченная указанием на то, что 
управомоченное лицо может жить или 

пользоваться жилым помещением в соот-
ветствии со своими потребностями и по-
требностями своей семьи. Если право 
распространяется на весь объект недви-
жимости, то управомоченное лицо обяза-
но нести расходы по ремонту жилого по-
мещения, а также оплачивать комму-
нальные расходы за пользование жильем. 
Если право управомоченного лица рас-
пространяется на часть жилого помеще-
ния, то оно несет перечисленные выше 
расходы пропорционально занимаемой 
площади (ст. 1025 ИГК). 

В австрийском праве, наряду с огра-
ниченными вещными правами – сервиту-
том и узуфруктом, закреплен также жи-
лищный сервитут. В § 521 Австрийского 
гражданского уложения (далее – АГУ) 
устанавливается, что в зависимости от 
объекта использования и содержания жи-
лищного сервитута рассматриваемые от-
ношения будут квалифицироваться как 
сервитут или как узуфрукт (который в 
австрийском праве, как в германском и 
швейцарском праве, является разновид-
ностью личного сервитута). Так, согласно 
§ 521 АГУ, если жилищный сервитут 
устанавливается на часть здания и ис-
пользуется исключительно для прожива-
ния в пределах удовлетворения потреб-
ностей пользователя, такое вещное право 
представляет собой сервитут использова-
ния жилого здания. Если же право уста-
навливается на все жилые части здания, 
без ограничений в пользовании (т. е. не 
только для удовлетворения личных по-
требностей пользователя в проживании), 
то такое право является узуфруктом жи-
лого здания.  

В зависимости от квалификации 
вещного права как сервитута или узуф-
рукта жилого здания регулируются от-
ношения между пользователем и соб-
ственником жилого помещения. Отме-
тим, что, в отличие от рассмотренных ра-
нее примеров вещных прав на жилые по-
мещения в других странах, австрийский 
законодатель умалчивает о том, является 
ли данное право личным или оно может 
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быть передано третьим лицам, может ли 
пользователь проживать в жилом поме-
щении один или с семьей, и если с семь-
ей, то в каком составе (как это подробно 
установлено во Франции и в Италии). 
Австрийский законодатель лишь уста-
навливает дополнительное императивное 
правило, согласно которому собственник 
сохраняет право распоряжаться всеми 
нежилыми частями дома, а также он все-
гда имеет право осуществлять надзор над 
своим домом (§ 522 АГУ). 

Почти во всех странах право прожи-
вания в жилом помещении представляет 
собой разновидность узуфрукта, видовы-
ми признаками права проживания явля-
ются: 1) особенность объекта – жилое 
помещение; 2) особенность субъекта – 
физическое лицо; 3) целевой характер – 
проживание. Австрийский законодатель, 
в отличие от других, определяет пользо-
вание жилым помещением как вид узуф-
рукта или сервитута – в зависимости от 
того, распространяется оно на все жилое 
помещение или на его часть. 

Следует отметить, что в российской 
литературе право на жилище рассматри-
вается и изучается в различных аспектах:  

1) как социальное и экономическое 
явление. Профессор Т. Я. Хабриева опре-
деляет право на жилище как социальное 
и экономическое, что говорит о важности 
его реализации в каждой стране, так это 
будет одним из показателей уровня пра-
вового государства, а также социально-
экономической ситуации [13, с. 35]. Кро-
ме этого, Т. Я. Хабриева отметила, что 
статья Конституции РФ, регламентиру-
ющая право на жилье, как и многие дру-
гие конституционные нормы, отличаются 
известной лапидарностью формулировок 
[13, с. 36].  

Таким образом, установить масштаб 
определения права на жилище невозмож-
но Конституцией РФ. Отсюда можно 
сделать вывод, что нормы Основного За-
кона нашей страны нуждаются в дора-
ботке, а именно в корректировке самого 
понятия установления сроков очередно-

сти на бесплатное жилье и более деталь-
ной защиты отдельных категорий граж-
дан, последний вопрос также остается 
неурегулированным в полном объеме и в 
ЖК РФ; 

2) как право, вбирающее в себя раз-
личные виды правоотношений. Л. М. Пче-
линцева справедливо пишет в своих ис-
следованиях о том, что «реализация пра-
ва на жилище захватывает различные ви-
ды правоотношений: конституционные, 
организационные (административные), 
имущественные (гражданские) и др.» [14, 
с. 12]. Автор говорит о том, что рассмат-
риваемое право имеет объемную струк-
туру, которую трудно урегулировать 
только одним законом. Но в то же время 
стоит сделать попытку в систематизации 
основных вопросов права на жилище в 
ЖК РФ, а не обращаться в каждом случае 
к огромному количеству нормативных 
актов [14, с. 13]; 

3)  как право, реализация которого 
происходит в процессе реализации жи-
лищной политики государства. Т. В. Ше-
лудякова считает, что «условия осу-
ществления данного права создаются в 
процессе реализации жилищной полити-
ки государства, которая направлена на 
поддержку органами государственной 
власти и местного самоуправления само-
стоятельного строительства гражданами 
личного жилья» [15, с. 43]. Кроме того, 
автор отмечает, что в советской России 
государство брало на себя обязательства 
по обеспечению жилищем своих граж-
дан, что, однако, в полной мере не реали-
зовывалось [15, с. 45]. В настоящее время 
Конституция РФ лишь закрепляет право 
граждан на достойные жилищные усло-
вия и ориентирует на самостоятельное 
приобретение либо строительство жи-
лья. В связи с чем возникает проблема 
обеспечения жильем отдельных катего-
рий граждан; 

4) право, реализация которого осу-
ществляется через принципы жилищного 
права. На данный аспект обращает вни-
мание С. И. Куцина, которая отражает 
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ряд проблем реализации жилищных прав 
через определение принципов жилищно-
го права [16, с. 52].  Основными такими 
принципами автор считает:  

– принцип свободы выбора способов 
реализации права на жилище (оказание 
содействия развитию рынка недвижимо-
сти, развитие института найма и т.д.); 

– неприкосновенности жилища (с 
учетом законодательного закрепления ос-
нований ограничения данного принципа); 

– принцип диспозитивности (устра-
нение необоснованных препятствий в 
осуществлении жилищных прав), а также 
другие принципы. 

Как видим, вопросы права на жили-
ще интересуют большое количество уче-
ных и специалистов разных областей 
права: и гражданского, и конституцион-
ного, и др., следовательно, отсюда и вы-
текает важность исследования данного 
права.  

Итак, нам необходимо определить в 
исследовании, как же повлияли измене-
ния Конституции РФ 2020 г. на содержа-
ние права на жилище, рассмотреть суще-
ствующие на сегодняшний момент про-
блемы реализации права на жилище от-
дельных категорий граждан и определить 
перспективы развития жилищного зако-
нодательства. 

Начнем с вопроса правового регули-
рования права на жилище. Отечественная 
Конституция устанавливает право и га-
рантии реализации права на жилище, по-
мимо основной 40-й статьи, еще в ряде 
своих норм.  

Так, свободу выбора гражданином 
места жительства гарантирует ст. 27 Кон-
ституции РФ, нормы о защите жилища и 
его неприкосновенности – ст. 25. Статья 
71 Конституции РФ отсылает к граждан-
ским правоотношениям, в рамках кото-
рых и происходит правовое регулирова-
ние обеспечения права на жилище, за-
крепленное исключительно за Россий-
ской Федерацией. 

Статья 72 Конституции определяет 
предметы совместного ведения РФ и ее 

субъектов, что напрямую также касается 
жилищных правоотношений, и определя-
ет приоритет федерального законода-
тельства над региональным. Таким обра-
зом, в случае принятия субъектом РФ 
нормативно-правовых актов в сфере жи-
лищных правоотношений, противореча-
щих федеральным, применяться будут 
федеральные правовые акты. 

Конституционное право граждан на 
жилище, помимо Основного Закона Рос-
сии, регулируется множеством отрасле-
вых нормативных актов. Так, Жилищный 
и Гражданский кодексы РФ осуществля-
ют законодательное закрепление основа-
ний возникновения и содержания раз-
личных прав на жилое помещение. От-
раслевое законодательство регулирует 
отношения права собственности на жилое 
помещение, право пользования жилым 
помещением по договору социального и 
других видов найма, а также в силу член-
ства в жилищных кооперативах, на осно-
вании завещательного отказа, ренты и 
некоторые другие права.  

В нормах налогового законодатель-
ства закреплено, что имущество является 
объектом налогообложения (п. 1 и 2 п. 1 
ст. 401 НК РФ). Кроме налогообложения 
имущества, в п. 1 ст. 407 Налогового ко-
декса РФ определены категории граждан, 
которые могут воспользоваться льготами, 
в том числе речь идет о налоговых льго-
тах на имущество, налоговых вычетах.  

Обращаясь к нормам Семейного ко-
декса РФ, можно определить степень 
родства граждан друг с другом (ст. 67 СК 
РФ), а это важно, например, при опреде-
лении права на жилище в случае насле-
дования имущества. Кроме, того в семей-
ном законодательстве содержатся основы 
защиты права на жилище ребенка (при 
разводе родителей, при лишении роди-
тельских прав и т.п.) (ст. 71, 60 СК РФ и 
др.), а также определены основы права на 
жилище супругов в случае деления сов-
местной собственности при разводе (ст. 
38 СК РФ). Так, например, ребенок, в от-
ношении которого родители лишены ро-
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дительских прав, сохраняет право соб-
ственности на жилое помещение или 
право пользования жилым помещением, а 
также сохраняет имущественные права, 
основанные на факте родства с родите-
лями и другими родственниками, в том 
числе право на получение наследства         
(п. 4 ст. 71 СК РФ). 

Защита нарушенных жилищных прав 
осуществляется судом общей юрисдик-
ции в соответствии с подведомственно-
стью дел, установленной Гражданским 
процессуальным кодексом Российской 
Федерации (далее – ГПК РФ). Следова-
тельно, процедура защиты права на жи-
лище определена ГПК РФ. 

Выше представленные нормы разных 
отраслей права еще раз подтверждают 
комплексность регулирования права на 
жилище.  

Жилищное законодательство под-
черкивает большую роль органов госу-
дарственной власти и местного само-
управления в обеспечении права на жи-
лище. В ст. 2 Жилищного кодекса РФ в 
самом общем виде закреплены основные 
обязанности органов государственной 
власти и органов местного самоуправле-
ния в целях обеспечения условий для 
осуществления права на жилище. 

Изменения, внесенные в Конститу-
цию РФ в 2020 г., мало коснулись жи-
лищных отношений. Часть 3 статьи 40 
уже давно определила роль государства и 
органов местного самоуправления в ре-
гулировании рынка жилья. Однако их 
роль ограничена содействием жилищно-
му строительству и его поощрением. 
Кроме того, Основной Закон предусмат-
ривает создание государственного и му-
ниципального жилищных фондов, вклю-
чая жилые помещения, предоставляемые 
по договору социального найма. 

Очевидно, что правом на жилище 
обладают и малоимущие граждане. Од-
нако самостоятельное улучшение жи-
лищных условий такими гражданами за-
труднено вследствие их стесненности в 
финансовых возможностях. Таким обра-

зом, данная категория населения нужда-
ется в государственной поддержке. 

Такая поддержка реализуется, в 
частности, через предоставление нужда-
ющимся малоимущим гражданам жилых 
помещений по договору социального 
найма. Указанный договор характеризу-
ется некоторыми особенностями. Во-
первых, наймодателем является уполно-
моченный государственный орган или 
уполномоченный орган местного само-
управления. В качестве нанимателя вы-
ступает гражданин РФ, который состоит 
на учете в качестве нуждающегося в жи-
лом помещении. И во-вторых, несмотря 
на то, что по данному договору жилое 
помещение предоставляется малоиму-
щим, а также иным лицам, близким по 
социальному статусу, рассматриваемый 
договор является возмездным.  

Однако следует отметить, что, со-
гласно ч. 9 ст. 156 ЖК РФ, малоимущие 
граждане освобождаются от внесения 
платы за наем по договорам социального 
найма жилого помещения. Данное поло-
жение, по нашему мнению, представляет 
собой значительное преимущество отече-
ственного законодательства в сравнении, 
например, с германским. 

Однако учитывая все достоинства, 
такой способ жилищного обеспечения 
имеет и существенные недостатки. 
Наиболее острым из этих недостатков 
представляется нехватка жилых помеще-
ний, что закономерно приводит к возник-
новению очередности.  

В Германии, например, данная про-
блема решается следующим образом. Ре-
гулирование отношений, связанных с 
поддержкой в обеспечении жильем, со-
держится в Законе о социальной под-
держке в обеспечении жильем (Gesetz die 
soziale, далее – WoFG) и в Законе об 
обеспечении цели социального жилья 
(Gesetzzur Sicherung der Zweckbestim-
mung svorrichtung, Wohnungsbindungsge 
setz). 

Поддержка может осуществляться 
путем предоставления застройщику зай-
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ма на льготных условиях, предоставления 
субсидии; выдачи поручительства, гаран-
тии или иного обеспечения; предоставле-
ния для строительства участка по сни-
женным ценам (§ 2 абз. 2 WoFG). Данная 
поддержка оформляется в виде Согласия 
на поддержку, имеющего форму либо 
административного акта (Verwaltungsakt), 
либо публично-правового договора. 

Взамен лица, получившие поддерж-
ку, обязуются сдавать внаем жилье, в от-
ношении которого, как правило, и была 
оказана поддержка, только определенным 
лицам и не дороже  установленного пре-
дела платы за жилое помещение. Данные 
обременения жилья называются «Обяза-
тельство размещения» (Belegungsbin-
dung) и «Обязательство платы за наем» 
(Mietbindung). В соответствии с § 13 абз. 
2 WoFG, в Согласии указываются объект, 
вид и длительность обязательства разме-
щения и вид, объем и длительность обя-
зательства платы за наем. 

Обязанности размещения корре-
спондирует принадлежащее компетент-
ному органу право размещения, подраз-
деляющееся на следующие виды: 

– общее право размещения, означа-
ющее, что обязанный собственник может 
предоставлять жилое помещение только 
тем лицам, которым компетентным орга-
ном выдано свидетельство о праве на жи-
лье (Wohnberechtigungsschein); 

– право обозначения, согласно кото-
рому компетентный орган может пред-
ставить собственнику по меньшей мере 
троих кандидатов на выбор для предо-
ставления жилого помещения; 

– право на занятие, означающее, что 
компетентный орган может определить 
лицо, которому должно быть сдано внаем 
определенное жилое помещение. 

Кроме того, в Германии к социаль-
ным правам относится право на получе-
ние субсидии на достойное жилье. Со-
гласно § 26 абз. 1 SGB I, субсидия на жи-
лье выплачивается либо в виде субсидии 
на плату за наем (Mietzuschuss), либо в 
виде субсидии на расходы, связанные с 

лично используемым жилым помещени-
ем (Lastenzuschuss). 

Отношения, связанные с рассматри-
ваемой субсидией, урегулированы преж-
де всего Законом о субсидиях на жилье 
(Wohngeldgesetz, далее – WoGG). Регу-
лирование, содержащееся в WoGG, до-
полняется также Постановлением о суб-
сидиях на жилье (Wohngeldverordnung) и 
Административным предписанием о суб-
сидиях на жилье (Wohngeldverwaltun-
gsvor schrift). 

Круг лиц, имеющих право на субси-
дию на жилье, перечислен в § 3 WoGG. 
Так, получателем субсидии на жилье мо-
жет быть только физическое лицо, при-
чем такое лицо должно использовать жи-
лое помещение для собственного прожи-
вания. 

В связи с рассмотрением механизма 
предоставления субсидии на жилье в 
Германии А. Б. Рыжов предложил вклю-
чить в ЖК РФ ст. 159.1, которая преду-
сматривала бы предоставление мало-
имущим гражданам субсидии на оплату 
найма жилого помещения жилищного 
фонда коммерческого использования [17, 
с. 53]. Как представляется, сложно не со-
гласиться с А.Б. Рыжовым, что данный 
механизм способен предоставить значи-
тельные выгоды гражданам, находящим-
ся в очереди на предоставление социаль-
ного жилья. 

Отметим, что в Германии социальная 
поддержка в обеспечении жильем и суб-
сидия на жилье являются взаимосвязан-
ными элементами системы гарантий реа-
лизации права на жилище: если первая 
направлена на увеличение предложения 
социального жилья, то вторая – на повы-
шение платежеспособности граждан. 
Также обратим внимание на то, что сло-
жившийся в Германии механизм предо-
ставления социального жилья, в отличие 
от российского, позволяет нанимателю 
социального жилья выбрать жилое по-
мещение в подходящем районе с подхо-
дящей инфраструктурой. 
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Можно сделать вывод, что в России 
и Германии сложились в значительной 
степени различные механизмы реализа-
ции права малоимущих граждан на жи-
лище, что, однако, не исключает возмож-
ности заимствования некоторых немец-
ких правовых конструкций. В частности, 
представляет интерес возможность за-
ключения соглашений, подобных тем, 
что именуются в германском праве со-
гласием о поддержке. 

Проблему нехватки жилищного фон-
да государство пытается решить путем 
законодательного закрепления новых ви-
дов жилых помещений. Так, в результате 
совместного заседания Госсовета и Сове-
та по стратегическому развитию и 
нацпроектам России в конце 2020 г. было 
принято решение обеспечить внесение в 
законодательство Российской Федерации 
изменений относительно определения 
правового статуса помещений в мно-
гофункциональных зданиях, в том числе 
используемых для проживания граждан..  

План по реализации указанного по-
ручения 21 января 2021 г. внесен в «до-
рожную карту» по градостроительной де-
ятельности, утвержденную Правитель-
ством РФ. Согласно п. 28 «дорожной 
карты», проект Федерального закона, 
определяющего правовой статус апарта-
ментов (в том числе ранее построенных) 
и устанавливающего возможность реги-
страции в них по месту жительства, дол-
жен быть внесен в Государственную Ду-
му Федерального Собрания РФ в октябре 
2021 г. 

При реализации права на жилище 
существуют определенные проблемы. 
Назовем некоторые из них на примере 
предоставления социальной недвижимо-
сти. К таким проблемам относятся:   

1. Длительные сроки ожидания гос-
поддержки. Как правило, в очередях на 
улучшение жилищных условий прихо-
дится стоять по 10–15 лет, а в некоторых 
случаях по 20–25 лет, при этом проблема 
обеспечения жилой недвижимостью мо-
жет утратить актуальность. В стране 

накопились огромные государственные 
обязательства в части обеспечения граж-
дан жильем. 

2. С конца 1990-х гг. происходит 
убыль социального жилищного фонда. 
Между тем новое жилье строится, но 
очень малое количество квадратных мет-
ров передается в государственный или 
муниципальный жилищные фонды для 
последующего выделения гражданам в 
порядке института социального найма, 
который в нынешнем виде является бес-
срочным. По этой причине государство 
дает возможность гражданам приватизи-
ровать выделенную им квартиру и фонд 
жилья снова сокращается. 

3.  Сложности с адресной и финансо-
вой поддержкой населения, что делает 
программы государства по улучшению 
жилищных условий малоэффективными. 

4. Ориентация на развитие рынка 
ипотечного кредитования для приобрете-
ния жилых помещений в собственность 
недостаточно эффективна. По статистике 
40% семей не имеют возможности обес-
печивать своим доходом даже льготное 
кредитование, не говоря уже об общих 
условиях ипотеки [18].  

5. Закрепление норм, регулирующих 
возможность льготного получения жилья, 
в различных правовых актах создает си-
туацию несогласованности и неорганизо-
ванности. Некоторые нуждающиеся 
граждане могут и не подозревать, что 
имеют право на получение льготной 
жилплощади. Например, претендовать на 
льготное жилье только на федеральном 
уровне имеют право 140 категорий граж-
дан. Регионы и муниципалитеты также 
реализуют свои жилищные программы. 

6. Отмечается острая нехватка объ-
ектов для переселения граждан из ава-
рийного и ветхого жилья. 

К сожалению, несмотря на внесение 
изменений в Конституцию нашей страны, 
вопросам совершенствования в области 
жилищного права не уделили должного 
внимания. Так, на практике вызывает 
сложности реализация права на жилище 
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некоторых категорий граждан, к которым 
относятся: многодетные семьи, дети-
сироты, инвалиды, пенсионеры, работни-
ки различных социально значимых про-
изводств. Предоставление таким катего-
риям граждан жилья происходит на осно-
вании федеральных законов, постановле-
ний Правительства, которые могут быть 
отменены в любой момент, т. е. выполне-
ние взятых на себя обязательств государ-
ство может с себя снять в зависимости от 
наличия или отсутствия денег на реали-
зацию государственных программ в 
бюджете страны.  

Таким образом, закрепление субъек-
тов, которым государство дает льготные 
преференции для реализации жилищных 
прав, не гарантируются даже законом.  
Создается проблема правового регулиро-
вания права на жилище для неопределен-
ного круга лиц.  

Кроме того, проблемой является во-
прос о получении жилья отдельных кате-
горий работников по договору «коммер-
ческого» найма. Сегодня получение тако-
го жилья практически невозможно. Хотя 
еще 20 лет назад, работники могли полу-
чить ордер на жилье и затем его привати-
зировать [19, с. 66]. Но, как показывает 
практика, приватизировать такую недви-
жимость получалось не у всех. Не раз 
право на жилище, предоставляемое по 
договору коммерческого найма,  транс-
формировалось впоследствии в социаль-
ный найм и становилось объектом судеб-
ного разбирательства.  

В качестве примера можно привести 
решение от 2009 г. из обобщения практи-
ки по рассмотрению дел о приватизации 
жилых помещений в Надымском город-
ском суде. Так, Надымский городской 
прокурор обратился в суд с иском в инте-
ресах М. к Обществу с ограниченной от-
ветственностью «Газпром трансгаз 
Югорск» (ранее ООО «Тюментрансгаз 
Югорск»), о признании незаконной госу-
дарственной регистрации права соб-
ственности ООО «Тюментрансгаз 
Югорск» на квартиру, расположенную по 

адресу: п. Пангоды, ул. Энергетиков,           
д. 39, кв. 34, в которой проживает М. и 
признании за М. права на приватизацию 
спорной квартиры. В обосновании иско-
вых требований прокурор указал, что ра-
нее на основании договора коммерческо-
го найма жилого помещения от 2000 г., 
впоследствии по договору коммерческого 
найма от 2001 года М. была предоставле-
на 3-комнатная квартира предприятием 
«Тюментрансгаз» на состав семьи 3 чело-
века.  По требованию предприятия «Тю-
ментрансгаз» она вынуждена была за-
ключить договор именно коммерческого 
найма. На неоднократные обращения в 
администрацию пос. Пангоды и в ООО 
«Надымгазпром» с просьбой о привати-
зации занимаемого жилого помещения ей 
было отказано в связи с тем, что квартира 
является собственностью ООО «Газпром 
трансгаз Югорск».  

Кассационным определением судеб-
ной коллегии по гражданским делам реше-
ние суда отменено, вынесено новое реше-
ние об удовлетворении иска Надымского 
городского прокурора в интересах М.1 

Как видим, получение жилья опреде-
ленными работниками по коммерческому 
найму довольно часто практиковалось. 
Хотя не всегда удавалось приватизиро-
вать такое жилье, и уже данный вопрос 
решался в суде. Сегодня, несмотря на 
сложность и вредность работы на объек-
тах по добыче газа и нефти, право на жи-
лье этих работников не осуществляется в 
должной мере, а уж о получении и прива-
тизации жилья не идет и речи.  Для ре-
шения этой проблемы в одной из своих 
работ автор уже предлагал ввести поня-
тие  «корпоративное жилое помещение» 
и предложил порядок формирования 
фонда корпоративного жилья [20, с. 36]. 

                                                 
1 Обобщение судебной практики по рас-

смотрению дел о приватизации жилых по-
мещений в Надымском городском суде. URL: 
http://oblsud.ynao.sudrf.ru/modules.php?name= 
docum_sud&id=175 (дата обращения: 07.06. 
2021). 
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Соответственно, вопрос по обеспе-
чению права на жилье отдельных катего-
рий работников также нуждается в де-
тальном урегулировании на законода-
тельном уровне, как и получение жилья 
по договору социального и коммерческо-
го найма из жилищных фондов социаль-
ного использования.  

Выводы   

Указанные проблемы можно решить, 
дополнив ЖК РФ 3-й частью «Право на 
жилище отдельных категорий граждан», 
только так гарантированная дополнения-
ми в Конституцию поддержка работаю-
щего населения и других, нуждающихся 
в жилье граждан, их право на жилище и 
его реализация станет реальностью. Дан-
ная часть будет регулировать право на 

жилище малоимущих, детей-сирот, инва-
лидов, ветеранов, некоторых категорий 
работников (Крайнего Севера, работни-
ков добычи природных ресурсов, гос-
служащих и др.). Такая систематизация 
норм сделает проще ознакомление со 
своим правом на жилище обычных граж-
дан, им не придется искать среди тысячи 
нормативных актов тот, который будет 
регулировать именно их право.  

И кроме этого, закрепление прав та-
ких граждан в отдельной части ЖК РФ 
позволит им не опасаться за стабильность 
(например, нередко постановления Пра-
вительства отменялись, а кроме этого, 
они принимаются на определенный про-
межуток времени) и действительную ре-
ализацию их права на жилище. 
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