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Предлагаемый учебник подготовлен с учетом основных положений Кон-
ституции РФ, ЖК РФ, ГК РФ, Закона РФ «О приватизации жилищного 
фонда в Российской Федерации», Федерального закона «О государствен-
ной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» и других 
нормативных правовых актов.

Данный учебник является комплексным: в нем содержатся тексты лек-
ций и контрольные вопросы к ним, ситуационные и тестовые задачи, зада-
ния, нормативные правовые акты, регулирующие жилищные правоотноше-
ния, список рекомендованной литературы, программа учебного курса.

Содержание учебника охватывает следующие вопросы:
— характеристика и источники жилищного права;
— жилищные права граждан (возникновение предпосылок у граждан 

на жилищные права, особенности возникновения, изменения, прекраще-
ния, охраны и защиты жилищных прав в суде, ответственность за наруше-
ние жилищных прав);

— объекты жилищного права (понятия жилища и жилищных фондов, 
их виды, норма предоставления и учетная норма площади жилого помеще-
ния, способы сохранения жилья);

— особенности гражданско-правовых договоров, заключаемых в отно-
шении жилья (купля-продажа, мена, обмен, приватизация);

—  расходы граждан, связанные с жильем (оплата жилых помещений 
и коммунальных услуг, налоги, пошлины, жилищные субсидии и компен-
сации);

— требования к документам, составляемым гражданами в ходе осу-
ществления своих жилищных прав (даны перечни документов, изложено 
их содержание);

— организация и деятельность жилищных и жилищно-строительных 
кооперативов, прием в члены кооператива и их правовое положение;

— создание и деятельность товарищества собственников жилья, право-
вое положение членов товарищества;

— отсылочная информация (в отношении образцов документов, предо-
ставляемых гражданами при реализации своих жилищных прав, различ-
ных нормативов, установленных в жилищной сфере);

— права собственности на жилое помещение;
— предоставление жилого помещения социального найма;
— приобретение жилых помещений гражданами в частную собствен-

ность и др.



В результате освоения дисциплины «Жилищное право» студент должен:
знать
• определения основных понятий жилищного права;
• название и содержание нормативных правовых актов, регулирующих 

жилищные правоотношения;
• определение понятия «региональное жилищное законодательство» 

и его отличие от федерального жилищного законодательства;
• изменения в жилищном законодательстве, произошедшие в послед-

нее время;
• правила составления юридически значимых документов, используе-

мых в жилищной сфере;
• правила совершения гражданско-правовых сделок с жилыми поме-

щениями;
уметь
• разрешать проблемные ситуации в жилищной сфере с помощью 

жилищного законодательства;
• применять нормы регионального жилищного законодательства, если 

они отличаются от норм федерального законодательства;
• определять перспективность решения конкретных жилищных дел;
• консультировать клиентов по вопросам жилищного законодательства;
• оказывать юридическую и техническую помощь клиентам в соверше-

нии ими гражданско-правовых сделок с жилыми помещениями;
• отличать действительную сделку с жилым помещением от недей-

ствительной;
владеть навыками
• общения с клиентами по поводу регулирования их жилищных прав 

и обязанностей законодательством;
• составления юридически значимых документов, используемых 

в сфере жилищного права: исковых заявлений в суд, претензий, жалоб, 
гражданско-правовых договоров, завещаний, решений суда и т.п.;

• прогнозирования решений суда по конкретным жилищным спорам.
Ответы на некоторые контрольные вопросы предполагают использова-

ние студентами знаний, полученных ими при изучении других дисциплин. 
Небольшая часть вопросов требует самостоятельного поиска читателем 
ответов.

Проработка контрольных вопросов и решение задач будут способство-
вать усвоению студентами основных положений учебного курса «Жилищ-
ное право» и выработке навыков применения знаний для разрешения жиз-
ненных ситуаций, возникающих на практике. Решение ситуационных задач 
должно быть аргументированным и содержать ссылки на конкретные ста-
тьи конкретных нормативных правовых актов.

Учебник будет полезен как преподавателям и студентам юридических 
и неюридических вузов, изучающим юриспруденцию, так и гражданам, 
испытывающим затруднения при реализации и защите своих жилищных 
прав. Пособие может быть использовано для аудиторных занятий, само-
стоятельной подготовки студентов, причем не только в процессе изучения 
курса, но и в контрольных целях.
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1. Нормативные правовые акты1

Конституция РФ — Конституция Российской Федерации, принята 
всенародным голосованием 12 декабря 1993 г. (с учетом поправок, вне-
сенных Законами РФ о поправках к Конституции Российской Федерации 
от 30.12.2008 № 6-КЗ и от 30.12.2008 № 7-ФКЗ)

АПК РФ — Арбитражный процессуальный кодекс Рос сийской Федера-
ции от 24 июля 2002 г. № 95-ФЗ

ГК РФ — Гражданский кодекс Российской Федерации: часть первая 
от 30 ноября 1994 г. № 51-ФЗ; часть вторая от 26 января 1996 г. № 14-ФЗ; 
часть третья от 26 ноября 2001 г. № 146-ФЗ; часть четвертая от 18 декабря 
2006 г. № 230-ФЗ

ГПК РФ — Гражданский процессуальный кодекс Российской Федера-
ции от 14 ноября 2002 г. № 138-ФЗ

ГрК РФ — Градостроительный кодекс Российской Фе де рации 
от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ

ЖК РФ — Жилищный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 
2004 г. № 188-ФЗ

ЖК РСФСР — Жилищный кодекс РСФСР 1983 г. от 24 июня 1983 г. — 
утратил силу

ЗК РФ — Земельный кодекс Российской Федерации от 25 октября 
2001 г. № 136-ФЗ

КоАП РФ — Кодекс Российской Федерации об административных пра-
вонарушениях от 30 декабря 2001 г. № 195-ФЗ

НК РФ — Налоговый кодекс Российской Федерации: часть первая 
от 31 июля 1998 г. № 146-ФЗ; часть вторая от 5 августа 2000 г. № 117-ФЗ

СК РФ — Семейный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 
1995 г. № 223-ФЗ

УК РФ — Уголовный кодекс Российской Федерации от 13 июня 1996 г. 
№ 63-ФЗ

1 При самостоятельном изучении нормативных правовых актов, упоминаемых в учеб-
нике, необходимо учитывать изменения и дополнения, которые были внесены в них 
с момента вступления в действие. С официальными текстами документов можно ознако-
миться на Официальном интернет-портале правовой информации (http://www.pravo.gov.
ru). Кроме того, можно обращаться к таким справочным системам, как «КонсультантПлюс», 
«Гарант» и др.



2. Органы власти
МВД России — Министерство внутренних дел Российской Федерации
Минрегон России — Министерство регио нального развития Россий-

ской Федерации1

Минстрой России — Министерство строительства и жилищно-комму-
нального хозяйства Российской Федерации

Минюст России — Министерство юстиции Российской Федерации
Росреестр — Федеральная служба государственной регистрации, када-

стра и картографии
ФМС России — Федеральная миграционная служба
ФНС России — Федеральная налоговая служба

3. Прочие сокращения
гл. — глава (-ы)
ООН — Организация Объединенных Наций
п. — пункт (-ы)
подп. — подпункт (-ы)
разд. — раздел (-ы)
РСФСР — Российская Советская Федеративная Социа листи ческая 

Республика
РФ — Российская Федерация
ст. — статья (-и)
ЦБ РФ — Центральный банк Российской Федерации

1 Упразднено в 2014 г. Его функции в сфере жилищной политики переданы Минстрою 
России.
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Ãëàâà 1. 
ÎÁÙÀß ÕÀÐÀÊÒÅÐÈÑÒÈÊÀ È ÈÑÒÎ×ÍÈÊÈ 

ÆÈËÈÙÍÎÃÎ ÏÐÀÂÀ

В результате изучения данной главы студент должен:
знать
• определения основных понятий темы: предмета, метода, принципов, источни-

ков жилищного права, жилищного законодательства, регионального и федерального 
жилищного законодательства, государственной жилищной политики;

• систему ЖК РФ и дату его принятия;
• основные источники жилищного права и их характеристику;
• содержание и значение государственных целевых жилищных программ и под-

программ;
• основные положения жилищной политики Российской Федерации;
• органы, уполномоченные законом обеспечивать жилищные права граждан;
уметь различать
• методы и принципы жилищного права;
• федеральное и региональное жилищное законодательство;
• понятия «источники жилищного права» и «жилищное законодательство»;
• органы, создающие федеральное жилищное законодательство, и органы, соз-

дающие региональное жилищное законодательство;
• действующие нормативные акты по жилищному праву и нормативные акты, 

утратившие юридическую силу;
• дела, относящиеся к сфере жилищного права от дел, относящихся к сфере 

гражданского права; 
владеть навыками
• работы непосредственно с текстом нормативно-правовых документов в ори-

гинале (а не в пересказе их в литературе);
• поиска необходимой литературы и нормативных актов на электронных носи-

телях, в частности ИПС «Гарант» и «КонсультантПлюс»;
общения с клиентами по поводу защиты их жилищных прав.

1.1. Ïîíÿòèå, ïðåäìåò, ïðèíöèïû è ìåòîä æèëèùíîãî ïðàâà

Понятие «жилищное право» употреб ляется в юридической литературе 
в двух смыслах — узком и широком.

В узком смысле жилищное право — это субъективное право конкрет-
ного человека на жилое помещение.

В широком смысле жилищное право — институт гражданского права, 
который включает в себя нормы других отраслей права, посвященные 
либо непосредственно жилищным правоотношениям, либо отношениям, 
связанным с жильем (административного, земельного, финансового, эко-
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логического права). Это право в объективном смысле. Высказываемые 
в литературе суждения о том, что жилищное право в широком смысле 
следует рассматривать как подотрасль гражданского права либо как само-
стоятельную отрасль права, пока еще, по нашему мнению, следует считать 
несостоятельными. В то же время содержание жилищного права, а также 
количество и разнообразие нормативных правовых актов, регулирующих 
его, в известной мере выходят за пределы института гражданского права.

Предметом регулирования жилищного права в широком смысле явля-
ются жилищные правоотношения. Под жилищными правоотношениями 
понимают отношения, возникающие по поводу жилища. В них можно 
выделить следующие виды отношений (ч. 1 ст. 4 ЖК РФ):

а) по возникновению, осуществлению, изменению, прек ращению права 
владения, пользования, распоряжения жилыми помещениями государ-
ственного и муниципального жилищных фондов;

б) пользованию жилыми помещениями частного жилищного фонда;
в) пользованию общим имуществом собственником помещений;
г) отнесению помещений к числу жилых помещений и исключению их 

из жилищного фонда;
д) учету жилищного фонда;
е) содержанию и ремонту жилых помещений;
ж) переустройству и перепланировке жилых помещений;
з) управлению многоквартирными домами;
и) созданию и деятельности жилищных и жилищно-стро ительных коо-

перативов, товариществ собственников жилья, прав и обязанностей их чле-
нов;

к) предоставлению коммунальных услуг;
л) внесению платы за жилое помещение и коммунальные услуги;
м) контролю за использованием и сохранностью жилищного фонда, 

соответствием жилых помещений установленным санитарным и техниче-
ским правилам и нормам, иным требованиям законодательства.

Участниками жилищных отношений (ч. 2 ст. 4 ЖК РФ) являются:
— граждане;
— юридические лица;
— Российская Федерация;
— субъекты РФ;
— муниципальные образования.
Под принципами жилищного права понимают основные положе-

ния правового регулирования жилищных правоотношений. Их назы-
вают «основными началами жилищного законодательства». К принципам 
жилищного права, которые изложены в ст. 1 ЖК РФ, относятся следую-
щие положения:

1) жилищное законодательство основывается:
— на необходимости обеспечения органами государственной власти 

и местного самоуправления условий осуществления гражданами права 
на жилище, его безопасности;

— неприкосновенности и недопустимости произвольного лишения 
жилища;
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— признании равенства участников жилищных правоотношений 
по владению, пользованию и распоряжению жилыми помещениями;

— необходимости обеспечения восстановления нарушенных жилищ-
ных прав и их судебной защиты;

— необходимости обеспечения сохранности жилищного фонда;
— необходимости использования жилых помещений по назначению;
2) граждане по своему усмотрению и в своих интересах осуществляют 

принадлежащие им жилищные права, в том числе распоряжаются ими. 
Они не должны нарушать права и интересы других граждан при осущест-
влении своих жилищных прав и обязанностей;

3) жилищные права могут быть ограничены на основании федерального 
закона в целях защиты:

— основ конституционного строя;
— нравственности;
— здоровья, прав и законных интересов других лиц;
— безопасности государства;
4) граждане, законно находящиеся на территории Рос сийской Федера-

ции, имеют право свободного выбора жилых помещений для проживания 
в качестве собственников и нанимателей;

5) ограничение права граждан на свободу выбора жилых помещений 
допускается на основании ЖК РФ или федерального закона.

Под методом жилищного права следует понимать способ регулирова-
ния жилищных правоотношений. Поскольку жилищное право в широком 
смысле — комплексный институт, у него нет самостоятельного метода регу-
лирования. Его метод характеризуется чертами, присущими гражданскому 
праву в целом, а также чертами, характерными для тех отраслей права, нормы 
которых используются для регулирования жилищных правоотношений.

Нормы жилищного права относятся к различным отраслям российского 
права. Так, нормы, регулирующие использование жилого помещения, при-
сущи только гражданскому праву. Нормы, регулирующие распределение, 
предоставление жилого помещения в государственном и муниципальном 
фондах, относятся только к административному праву. А вот правоотношения 
по приобретению жилых помещений регулируются нормами гражданского 
права (порядок и условия заключения договоров купли-продажи, мены, даре-
ния жилых помещений, порядок наследования жилья) и административного 
права (государственная регистрация сделок с недвижимостью и перехода прав 
на недвижимость, выдача решения на предоставление жилого помещения 
социального пользования). Правоотношения в области управления, эксплу-
атации, обеспечения сохранности, ремонта жилого помещения регулируются 
нормами гражданского права и ряда других отраслей права: административ-
ного, налогового, земельного. Таким образом, хотя формально жилищное 
право является всего лишь институтом гражданского права, сформировав-
шимся вокруг норм о договоре найма жилого помещения, однако содержание, 
объем и значение этого института дают основание для рекомендации законо-
дателю придать этому институту статус подотрасли гражданского права1.

1 О роли жилищного хозяйства см.: Эекхофф И., Ходов Л. Жилищное хозяйство в эконо-
мике страны // Жилищное право. 2008. № 2. С. 42.
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1.2. Èñòî÷íèêè æèëèùíîãî ïðàâà

Источники жилищного права можно подразделить на две большие 
группы:

1) законы РФ и принятые в соответствии с ними нормативные право-
вые акты;

2) законы и другие нормативные правовые акты, принятые субъек-
тами РФ.

Кратко охарактеризуем основные источники жилищного права.
Конституция РФ — правовая основа жилищного законодательства; 

нормы, содержащиеся в ней, определяют содержание других нормативных 
актов, регулирующих жилищные правоотношения. Конституция относит 
жилищное законодательство к совместному ведению Российской Федера-
ции и ее субъектов (п. «к» ч. 1 ст. 72) в отличие от гражданского зако-
нодательства, которое относится к исключительному ведению Российской 
Федерации. Это значит, что до принятия нормативного правового акта 
федерального значения по какому-либо вопросу субъект РФ регулирует 
жилищные правоотношения местными нормативными актами, однако 
после принятия соответствующего федерального нормативного акта ана-
логичный правовой акт субъекта РФ должен быть отменен.

Жилищный кодекс РФ принят 29 декабря 2004 г. и вступил в действие 
1 марта 2005 г. Кодекс имеет следующую структуру.

Раздел I. Общие положения.
Глава 1. Основные положения. Жилищное законодательство.
Глава 2. Объекты жилищных прав. Жилищный фонд.
Глава 3. Перевод жилого помещения в нежилое помещение и нежилого 

помещения в жилое помещение.
Глава 4. Переустройство и перепланировка жилого помещения.
Раздел II. Право собственности и другие вещные права на жилые поме-

щения.
Глава 5. Права и обязанности собственников жилого помещения и иных 

проживающих в принадлежащем ему помещении граждан.
Глава 6. Общее имущество собственников помещений в многоквартир-

ном доме. Общее собрание таких собствен ников.
Раздел III. Жилые помещения, предоставляемые по договорам социаль-

ного найма.
Глава 7. Основания и порядок предоставления жилого помещения 

по договору социального найма.
Глава 8. Социальный найм жилого помещения.
Раздел III.1. Жилые помещения, предоставляемые по договорам найма 

жилых помещений жилищного фонда социального использования.
Глава 8.1. Наем жилого помещения жилищного фонда социального 

использования.
Глава 8.2. Предоставление жилых помещений по договорам найма 

жилых помещений жилищного фонда социального использования.
Раздел III.2. Наемные дома.
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Раздел IV. Специализированный жилищный фонд.
Глава 9. Жилые помещения специализированного жилищного фонда.
Глава 10. Предоставление специализированных жилых помещений 

и пользование ими.
Раздел V. Жилищные и жилищно-строительные кооперативы.
Глава 11. Организация и деятельность жилищных и жилищно-строи-

тельных кооперативов.
Глава 12. Правовое положение членов жилищных кооперативов.
Раздел VI. Товарищество собственников жилья.
Глава 13. Создание и деятельность товарищества собственников жилья.
Глава 14. Правовое положение членов товарищества собственников 

жилья.
Раздел VII. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги.
Раздел VIII. Управление многоквартирными домами.
Раздел IХ. Организация проведения капитального ремонта общего иму-

щества в многоквартирных домах.
Глава 15. Общие положения о капитальном ремонте общего имущества 

в многоквартирных домах и порядке его финансирования.
Глава 16. Формирование фонда капитального ремонта на специальном 

счете.
Глава 17. Формирование фондов капитального ремонта региональным 

оператором. Деятельность регионального оператора по финансированию 
капитального ремонта общего имущества в многоквартирных домах.

Глава 18. Проведение капитального ремонта общего имущества в много-
квартирном доме.

Раздел Х. Лицензирование деятельности по управлению многоквартир-
ными домами.

Глава 19. Лицензирование деятельности по управлению многоквартир-
ными домами.

Жилищный кодекс РФ создавался очень долго, но, несмотря на это, 
за период действия Кодекса в него более 10 раз вносились изменения. 
Предложения, направленные на его улучшение, продолжают поступать, 
но законодатель на них не реагирует1.

Градостроительный кодекс РФ. Данный Кодекс определяет систему 
законодательства о градостроительстве, регулирует вопросы обеспечения 
права граждан на благоприятную среду жизнедеятельности, выбор места 
жительства в пределах территории Российской Федерации при осущест-
влении градостроительной деятельности обеспечения при осуществлении 
градостроительной деятельности соблюдения требований охраны окружа-
ющей природной среды, экологической безопасности и санитарных пра-
вил. Градостроительный кодекс регулирует также вопросы застройки тер-
риторий городских и сельских поселений, устанавливает государственные 
градостроительные нормативы и правила, контроль за осуществлением 
градостроительной деятельности, ответственность за нарушение законода-
тельства РФ о градостроительстве.

1 Анализу ЖК РФ посвящен ряд работ. См., например: Комментарий к Жилищному 
кодексу Российской Федерации / под ред. Д. Ф. Беспалова. М., 2008.
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Земельный кодекс РФ регулирует правовое положение, в частности, 
земель поселений, используемых и предназначенных для застройки и раз-
вития городских и сельских поселений. В ст. 83 ЗК РФ специально ука-
зывается, что правила землевладения и застройки городов федерального 
значения Москвы, Санкт-Петербурга и Севастополя утверждаются и изме-
няются законами этих субъектов РФ.

Земельный кодекс РФ предусмотрел институт зонирования террито-
рий, который предусматривает, в частности, установление жилой террито-
риальной зоны в составе земель поселений (п. 1 ст. 85 ЗК РФ). Земельные 
участки в составе жилых зон предназначены для застройки жилыми здани-
ями, а также объектами культурно-бытового и иного назначения. Жилые 
зоны могут предназначаться для индивидуальной жилой застройки, мало-
этажной жилой застройки и многоэтажной смешанной жилой застройки, 
а также иных видов застройки согласно градостроительным регламентам 
(п. 5 ст. 85 ЗК РФ).

Гражданский кодекс РФ, часть вторая. Это важнейший источник 
жилищного права, который устанавливает основания, условия и порядок 
заключения договора коммерческого найма жилого помещения, а также 
права и обязанности сторон по данному договору (гл. 35, ст. 671—688).

Кодекс РФ об административных правонарушениях содержит 
нормы об ответственности за административные правонарушения в обла-
сти охраны собственности, в частности об ответственности за нарушение 
правил пользования жилыми помещениями, правил содержания и ремонта 
жилых домов и (или) жилых помещений, нормативов обеспечения населе-
ния коммунальными услугами (ст. 7.21—7.23).

Федеральный закон от 30 марта 1999 г. № 52-ФЗ «О сани тарно-
эпидемиологическом благополучии населения» регламентирует правила 
установления санитарных правил и норм жилых помещений.

Федеральный закон от 27 декабря 2002 г. № 184-ФЗ «О техническом 
регулировании» устанавливает технические правила и нормы, применяе-
мые к объектам технического регулирования (зданиям, строениям, соору-
жениям и т.п.).

Федеральный закон от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной 
регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» и при-
нятая на основании и в соответствии с данным Законом Инструкция 
о порядке государственной регистрации договоров купли-продажи и пере-
хода права собственности на жилые помещения, утвержденная приказом 
Минюста России от 6 августа 2001 г. № 233.

Закон РФ от 25 июня 1993 г. № 5242-ФЗ «О праве граждан Россий-
ской Федерации на свободу передвижения, выбор места пребывания 
и жительства в пределах Российской Федерации». Данный Закон, 
будучи административно-правовым актом, является источником граждан-
ского права, поскольку обязывает граждан регистрироваться по месту про-
живания и ограничивает возможность их пребывания на некоторых терри-
ториях страны.

Федеральный закон от 29 декабря 2004 г. № 189-ФЗ «О введении 
в действие Жилищного кодекса Российской Федерации», отменивший 
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Закон РФ от 24 декабря 1992 г. № 4218-1 «Об основах Федеральной 
жилищной политики», Федеральный закон от 15 июня 1996 г. № 72-ФЗ 
«О товариществе собственников жилья» и некоторые другие нормативные 
акты. 

Нормативные акты, изданные до введения в действие ЖК РФ и не утра-
тившие силу, могут применяться, если они не противоречат ЖК РФ, 
до принятия новых нормативных актов.

Федеральный закон от 24 июля 2008 г. № 161-ФЗ «О содействии раз-
витию жилищного строительства». Цель принятия данного Закона — 
оказание содействия развитию жилищного строительства, формированию 
рынка доступного жилья, иному развитию территории.

Федеральный закон от 21 июля 2007 г. № 185-ФЗ «О Фонде содей-
ствия реформированию жилищно-коммунального хозяйства». Данный 
Закон устанавливает правовые и организационные основы предоставле-
ния финансовой поддержки субъектам РФ и муниципальным образова-
ниям на проведение капитального ремонта многоквартирных домов, пере-
селение граждан из аварийного жилищного фонда, модернизацию систем 
коммунальной инфраструктуры путем создания некоммерческой органи-
зации, осуществляющей функции по предоставлению такой финансовой 
поддержки, определяет компетенцию, порядок создания некоммерческой 
организации и ее деятельности, регулирует отношения между указанной 
некоммерческой организацией, органами государственной власти субъек-
тов РФ и органами местного самоуправления.

В целях данного Закона создана государственная корпорация — Фонд 
содействия реформированию жилищно-коммунального хозяйства. Его 
функции:

а) рассмотрение заявок субъектов РФ и предоставление им финансовой 
поддержки за счет средств фонда;

б) проверка соответствия содержания заявки и документов, приложен-
ных к ней, требованиям, установленным законом;

в) принятие решения о предоставлении заявителям фи нансовой под-
держки за счет средств фонда или об отказе;

г) обеспечение методической помощи заявителям по оформлению зая-
вок;

д) осуществление мониторинга по проведению капитального ремонта 
многоквартирных домов и ремонтных адресных программ по переселению 
граждан из аварийных домов;

е) предоставление финансовой помощи за счет фонда1.
В Законе также регламентируются вопросы, посвященные имуществу 

Фонда (ст. 5), органам его управления (ст. 6), Наблюдательному совету 
Фонда (ст. 7), Правлению Фонда (ст. 9), генеральному директору Фонда 
(ст. 11), отчетности, аудиту Фонда и финансовому контролю за его дея-
тельностью (ст. 12, 13).

1 Подробнее см.: Свердлык Г. Л. О жилищном фонде // Жилищное право. 2008. № 3. 
С. 3—12.
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Федеральный закон от 30 июня 2006 г. № 93-ФЗ «О внесении изменений 
в некоторые законодательные акты Российской Федерации по вопросу 
оформления в упрощенном порядке прав граждан на отдельные объ-
екты недвижимого имущества».

Указанным Законом внесены изменения в восемь нормативных право-
вых актов:

— Основы законодательства РФ о нотариате от 11 февраля 1993 г. 
№ 4482-1;

— часть первую ГК РФ;
— Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недви-

жимое имущество и сделок с ним»;
— Федеральный закон от 15 апреля 1998 г. № 66-ФЗ «О садоводческих, 

огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан»;
— часть вторую НК РФ;
— Федеральный закон «О введении в действие Жилищного кодекса 

Российской Федерации»;
— Федеральный закон от 25 октября 2001 г. № 137-ФЗ «О введении 

в действие Земельного кодекса Российской Федерации»;
— Федеральный закон от 29 декабря 2004 г. № 191-ФЗ «О введении 

в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации».
Изменения касаются также деятельности федеральных органов испол-

нительной власти, органов исполнительной власти субъектов РФ и орга-
нов местного самоуправления по оказанию содействия гражданам в оформ-
лении в упрощенном порядке прав собственности на имеющиеся у них 
объекты недвижимости.

Федеральный закон от 17 июля 2009 г. № 174-ФЗ «О внесении измене-
ний в отдельные законодательные акты Российской Федерации».

Этим Законом продлен срок действия трех федеральных законов, регу-
лирующих оформление права собственности на объекты недвижимости 
в упрощенном порядке, с 1 января 2010 г. до 1 марта 2015 г., а именно:

— «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество 
и сделок с ним» в ч. 4 ст. 253;

— «О введении в действие Градо строительного кодекса Российской 
Федерации» в ч. 4;

— от 30 июня 2006 г. № 93-ФЗ «О внесении изменений в некоторые 
законодательные акты Российской Федерации по вопросу оформления 
в упрощенном порядке прав граждан на отдельные объекты недвижимого 
имущества» в ст. 11.

Указ Президента РФ от 7 мая 2008 г. № 715 «О мерах по развитию 
жилищного строительства», в котором предусмотрено создание феде-
рального фонда содействия развитию жилищного строительства. Содей-
ствие это должно быть направлено на развитие индивидуального и иного 
жилищного строительства и соответствующей инфраструктуры. Указом 
предусмотрено издание закона о федеральном фонде содействия развитию 
жилищного строительства.

Указ Президента РФ от 7 мая 2012 г. № 600 «О мерах по обеспечению 
граждан Российской Федерации доступным и комфортным жильем 
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и повышению качества жилищно-коммунальных услуг». В данном 
Указе предусмотрены меры, направленные на улучшение дальнейшего 
повышения доступности жилья и качества жилищно-коммунального 
хозяйства.

Постановление Правительства РФ от 18 ноября 2013 г. № 1038 
«О Ми ни стерст ве строительства и жилищно-коммунального хозяй-
ства».

Минстрой России является федеральным органом исполнительной вла-
сти, осуществляющим функции по выработке и реализации государствен-
ной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере строитель-
ства, градостроительства, жилищной политики, жилищно-коммунального 
хозяйства, теплоснабжения, в сфере обеспечения энергетической эффек-
тивности зданий, строений и сооружений, в том числе в жилищном фонде, 
в сфере повышения энергетической эффективности экономики субъек-
тов РФ и муниципальных образований, долевого строительства многоквар-
тирных домов и (или) иных объектов недвижимости, ценообразования при 
проектировании и строительстве объектов капитального строительства, 
градостроительного зонирования, функции по оказанию государственных 
услуг, управлению государственным имуществом в сфере строительства, 
градостроительства (за исключением территориального планирования) 
и жилищно-коммунального хозяйства, а также функции по предоставле-
нию субсидий из федерального бюджета бюджетам субъектов РФ, разра-
ботке и согласованию федеральных целевых программ и ведомственных 
целевых программ. 

Минстрой осуществляет координацию деятельности Федерального 
фонда содействия развитию жилищного строительства, государственной 
корпорации — Фонда содействия реформированию жилищно-коммуналь-
ного хозяйства.

Законодательная деятельность субъектов РФ осуществляется путем 
принятия отдельных нормативных актов. Примерами таких актов являются 
Положение о порядке и условиях передачи государственного и муници-
пального жилищного фонда в собственность граждан в г. Москве (утверж-
дено постановлением Правительства г. Москвы от 27 августа 1991 г.), реше-
ние «О приватизации жилых помещений», принятое Санкт-Петербургским 
городским Советом народных депутатов 27 октября 1992 г., решение 
«Об условиях и порядке приватизации жилья в г. Санкт-Петербурге» 
от 24 мая 1993 г. и другие нормативные правовые акты.

К числу источников жилищного права следует отнести также постанов-
ления пленумов Верховных Судов СССР, РСФСР и РФ.

После того как Конституция РФ определила, что общепризнанные 
принципы и нормы международного права и международные договоры РФ 
являются составной частью правовой системы России (ч. 4 ст. 15 Консти-
туции РФ), особое место в жилищном законодательстве занимают между-
народные правовые акты.

В Конституцию РФ вошли нормы о жилищных правах, заимствованные 
из Всеобщей декларации прав человека, утвержденной Генеральной Ассамб-
леей ООН 10 декабря 1948 г., и Международного пакта об экономических, 
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социальных и культурных правах, принятого Генеральной Ассамблеей 
ООН 16 декабря 1966 г. А конституционные нормы о жилищных правах 
в свою очередь послужили основой для разработки других нормативных 
правовых актов по жилищному праву. Однако следует уяснить, что ГК РФ 
(ст. 288 и 292) и Конституция РФ (п. «к» ч. 1 ст. 72 и п. «о» ст. 71) рассма-
тривают жилищное законодательство и гражданское законодательство как 
два разных и самостоятельных вида законодательства.

В ЖК РФ рассматриваются не источники жилищного права, а жилищ-
ное законодательство, являющееся частью источников жилищного права.

Жилищное законодательство. К жилищному законодательству отне-
сены следующие источники (ч. 2 ст. 5 ЖК РФ):

— ЖК РФ;
— федеральные законы;
— указы Президента РФ;
— постановления Правительства РФ;
— нормативные правовые акты федеральных органов исполнительной 

власти;
— законы и иные нормативные правовые акты субъектов РФ;
— нормативные правовые акты органов местного само управления.
Особенности жилищного законодательства:
а) жилищное законодательство РФ находится в совместном ведении 

Российской Федерации и ее субъектов (ч. 1 ст. 5 ЖК РФ);
б) Правительство РФ вправе издавать постановления, регулирующие 

жилищные отношения на основании и во исполнение (ч. 4 ст. 5 ЖК РФ):
— Жилищного кодекса РФ;
— федеральных законов;
— указов Президента РФ;
в) федеральные органы исполнительной власти могут издавать норма-

тивные правовые акты, регулирующие жилищные правоотношения в слу-
чаях, предусмотренных (ч. 5 ст. 5 ЖК РФ):

— ЖК РФ;
— федеральными законами;
— указами Президента РФ;
— постановлениями Правительства РФ;
г) органы государственной власти субъектов РФ могут принимать 

законы и иные нормативные правовые акты, регулирующие жилищные 
правоотношения на основании (ч. 6 ст. 5 ЖК РФ):

— ЖК РФ;
— федеральных законов;
д) органы местного самоуправления могут принимать нормативные 

правовые акты, регулирующие жилищные правоотношения в соответствии 
(ч. 7 ст. 5 ЖК РФ):

— с ЖК РФ;
— федеральными законами;
— иными нормативными правовыми актами Российской Федерации;
— законами и иными нормативными правовыми актами субъектов РФ;
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е) если международным договором РФ установлены иные правила, чем 
те, которые предусмотрены жилищным законодательством РФ, применя-
ются правила международного договора (ст. 9 ЖК РФ).

Действие жилищного законодательства во времени (ст. 6 ЖК РФ):
а) акты жилищного законодательства не имеют обратной силы и применя-

ются к жилищным отношениям, возникшим после введения его в действие;
б) действие жилищного законодательства может распространяться 

на жилищные отношения, возникшие до введения его в действие, только 
в случаях, прямо предусмотренных этим актом;

в) в жилищных отношениях, возникших до введения в действие акта 
жилищного законодательства, данный акт применяется к жилищным пра-
вам и обязанностям, возникшим после введения его в действие;

г) акт жилищного законодательства может применяться к жилищным 
правам и обязанностям, возникшим до введения данного акта в действие, 
в случае, если указанные права и обязанности возникли в силу договора, 
заключенного до введения данного акта в действие, и если данным актом 
прямо установлено, что его действие распространяется на отношения, воз-
никшие из ранее заключенных договоров.

О состоянии жилищного законодательства. В последние годы прои-
зошли и продолжают происходить существенные изменения в жилищном 
законодательстве России. Суть изменений состоит в том, что обязанности 
по созданию, финансированию строительства, содержанию, проведению 
ремонта и охране жилищного фонда постепенно переходят от государства 
к другим субъектам гражданского права. Причина изменений законода-
тельства — проведение реформ, направленных на переход от администра-
тивно-командных методов управления в жилищной сфере к рыночным1.

Применение жилищного законодательства:
а) если жилищные отношения не урегулированы жилищным и граждан-

ским законодательствами, к таким отношениям следует применять анало-
гию закона (ч. 1 ст. 7 ЖК РФ) или аналогию права (ч. 2 ст. 7 ЖК РФ);

б) к некоторым видам жилищных отношений применяется соответству-
ющее законодательство с учетом требований ЖК РФ. Такими отношени-
ями являются отношения, связанные (ст. 8 ЖК РФ):

— с ремонтом жилых помещений;
— переустройством и перепланировкой жилых помещений;
— использованием инженерного оборудования;
— предоставлением коммунальных услуг;
— внесением платы за коммунальные услуги.

1 Анализ состояния современного жилищного законодательства см.: Суслов А. С. Анализ 
состояния современного жилищного законодательства и дальнейшие перспективы его раз-
вития // Жилищное право. 2009. № 8. С. 80—84.

Характеристику жилищного законодательства см.: Эекхофф И. Соци аль ная организация 
государственного жилищного реформирования // Жилищное право. 2008. № 4. С. 25—35; 
Камышанова А. Е. Правовое и информационное обеспечение реформы жилищно-коммуналь-
ного хозяйства органами местного самоуправления // Государственная власть и местное 
самоуправление 2009. № 3. С. 38—40; Эекхофф И., Ходов Л. Цели и средства регулирования 
жилищного хозяйства // Жилищное право. 2008. № 3. С. 51; Новоселова М. Обзор жилищного 
законодательства // Жилищное право. 2008. № 12. С. 9—16.
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