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Аннотация. В статье исследованы некоторые проблемы правоприменения 
в  сфере жилищного законодательства. В  частности, освещены трудности, 
связанные с  возможностью приобретения освободившихся жилых поме-
щений в коммунальных квартирах другими их сособственниками. Раскры-
ваются правовые коллизии действующего жилищного законодательства 
и его противоречивое понимание в разных субъектах Российской Федера-
ции, а  также в  различных судебных инстанциях. Предлагаются варианты 
разрешения данной проблемы, как путем толкования коллизионных норм 
в соответствии с общим смыслом и принципами жилищного законодатель-
ства, так и  внесения соответствующих в  него изменений. Авторы считают, 
что предложенные ими решения будут служить в интересах и частных субъ-
ектов, и публично-правовых образований.
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Уже более 15 лет прошло со времени принятия но-
вого Жилищного кодекса РФ [3], который, в пер-
вую очередь, должен был разрешить огромную 

массу накопившихся проблем, связанных со  сменой 
общественно — экономической формации нашего госу-
дарства.

Важнейшими вопросами, в  решении которых по-
явилась потребность на  тот момент, были вопросы, 
связанные с  социальным наймом жилых помещений: 
разработка и  реализация нового правового механизма 
постановки на  учёт нуждающихся и  новых критериев 
распределения государственного и  муниципального 
жилого фонда, проблемы, связанные с  переселением 
граждан из в ветхого и аварийного жилья, ликвидацией 
коммунальных квартир, как пережитков прошлой эпохи,

Однако, как показывает практика применения жи-
лищного законодательства, за последние 15 лет вопро-
сов осталось не меньше, а те явления, которые должны 
были искоренены как архаизмы, продолжают иметь ме-
сто, создавая проблемы гражданам страны и почву для 
коррупционных проявлений недобросовестных госу-
дарственных и муниципальных служащих.

Как мы уже отмечали выше, создание достойных жи-
лищных условий, ликвидация коммунального жилья долж-
на была стать одной из основных целей нового жилищного 
законодательства. К сожалению, прямой нормы, запрещаю-
щей коммунальные квартиры в жилищном кодексе, не поя-
вилось. Несмотря на это, в законодательстве явно просма-
тривается общая направленность норм на уход от данных 
форм удовлетворения жилищной потребности граждан.
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Россия участвует в Международном пакте об эконо-
мических, социальных и культурных правах [1]. Статья 11 
этого пакта «Право на достаточный жизненный уровень» 
включает в себя право на жилище. Замечание общего по-
рядка № 4 «Право на достаточное жилище» (пункт 1 ста-
тьи 11 Пакта) даёт определение такого жилища (пункт 7):

«Надлежащее жильё означает отдельное жильё, 
надлежащую площадь проживания, надлежащую без-
опасность, надлежащее освещение и  вентиляцию, над-
лежащую основную инфраструктуру и  надлежащее ме-
стоположение с точки зрения работы и основных услуг, 
причём всё это — по разумной цене».

Отечественный законодатель в  ст.  59 ЖК РФ также 
акцентирует внимание на данной проблеме: освободив-
шееся жилое помещение в  коммунальной квартире… 
предоставляется по  договору социального найма про-
живающим в этой квартире нанимателям и (или) 
собственникам…!

На  решение этой проблемы обращают внимание 
и  высшие судебные инстанции России. Так, пункт  31 
Постановления Пленума Верховного Суда РФ от 2 июля 
2009 г. N14 [5] гласит о том, что «судам необходимо иметь 
в  виду, что Жилищный кодекс Российской Федерации 
не  содержит норм о  праве члена семьи нанимателя 
жилого помещения потребовать от  наймодателя изме-
нения договора социального найма путем заключения 
с ним отдельного договора социального найма. В связи 
с этим требование члена семьи нанимателя о заключе-
нии с ним отдельного договора найма жилого помеще-
ния удовлетворению не подлежит».

Поскольку жилищное право находится в совместном 
ведении Российской Федерации и  субъектов РФ, про-
слеживается позитивная законодательная работа в этом 
направлении законодательных органов власти ряда ре-
гионов РФ.

Так, пункт  7 Закона Санкт-Петербурга «О  порядке 
и  условиях продажи жилых помещений государствен-
ного жилищного фонда Санкт-Петербурга» от 02.05.2006 
N169–27 [4] гласит: «гражданам, являющимся нанимате-
лями и(или) собственниками (членами семьи нанимате-
лей и(или) собственников) жилых помещений (комнат) 
в коммунальных квартирах, свободные жилые помеще-
ния (комнаты) в  данных коммунальных квартирах про-
даются на основании их заявления в случаях, если в ре-
зультате продажи данные коммунальные квартиры 
становятся отдельными».

На наш взгляд, в данных нормах прослеживаются два 
момента. Во-первых, не  допускается создание новых 
коммунальных квартир. Во-вторых, коммунальные квар-

тиры, которые уже существуют, должны постепенно пре-
кратить свое существование и стать отдельными.

К сожалению, далеко не все регионы приняли законы, 
касающиеся порядка и условиях продажи жилых поме-
щений государственного и  муниципального жилищно-
го фонда, что породило массу трудностей для жильцов 
коммунальных квартир в  вопросе приобретения осво-
бодившегося жилья. Возможно трудностей и  нет, когда 
одни лица выехали из коммунальной квартиры, а другие 
сразу после этого заявили право на освободившееся по-
мещение в течение небольшого промежутка времени.

Но  всё становится гораздо сложнее, когда одни 
жильцы коммунальной квартиры расселены уже давно 
и занимаемые ими ранее помещения де-юре принадле-
жат муниципальному образованию, а оставшаяся часть 
квартиры от других граждан (в свое время их приватизи-
ровавшим) перешла по договору дарения новым лицам 
(ранее никогда не проживавшим в этой квартире) [6].

И  вот когда новые счастливые обладатели комму-
нальной комнаты хотят расширить, улучшить свои жи-
лищные условия путем законного приобретения на  ос-
новании п.  3 ст.  59 ЖК РФ (покупки у  муниципального 
образования) не занятого жилого помещения, то оказы-
вается, что это сделать практически невозможно.

Как оказалось, главной проблемой в  реализации 
своего права, закрепленного в  ст.  59 ЖК РФ для этих 
собственников, стала неудачная конструкция содержа-
щейся в ней нормы, позволяющей различным субъектам 
правоприменения толковать термин «освободившееся 
жилое помещение» по-разному.

Полагаем, что законодатель в ч. 3 ст. 59 ЖК обозначая 
жилье освободившимся, в первую очередь, акцентиро-
вал внимание на преимущественное право у  граждан 
(проживающих или имеющих в собственности комнаты 
в  коммунальной квартире), на  возможность распоря-
жаться освободившимися комнатами в  той или иной 
форме, исключая вероятность заселения в  освобо-
дившиеся помещения других граждан.

То  есть, если это малоимущие и  нуждающиеся, про-
живающие в  этой квартире, то  они имеют преимуще-
ство перед другими гражданами на  получение ос-
вободившихся комнат по договору социального найма, 
минуя очередность получения жилья и  исключая всех 
возможных кандидатов на эти освободившиеся комнаты 
в соответствии с ч. 1 ст. 59 ЖК РФ. Статус освободивше-
гося жилого помещения (в  данном случае — комнаты 
в коммунальной квартире) трактуется, что нет граждан, 
за которыми закреплено хоть какое — то право распоря-
жаться этими помещениями.
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Если нет граждан, которые указаны в ч. 1 ст. 59 ЖК РФ, 
то  преимущество социального найма предоставляется 
проживающим в этой квартире нанимателям и (или) соб-
ственникам, которые могут быть признаны малоимущи-
ми (даже не  обязательно иметь этот статус, достаточно 
подтвердить, что признаки малоимущих присутствуют) 
и обеспечены менее нормы предоставления (ч. 2 ст. 59 
ЖК). Статус освободившегося помещения 

в  данном случае трактуется таким образом, что нет 
граждан, за  которыми закреплено хоть какое-то право 
распоряжаться этими помещениями.

Обратим особое внимание на исследуемый нами слу-
чай ч. 3 ст. 59 ЖК РФ, когда в помещении:

а)  отсутствуют граждане, за  которыми закреплено 
хоть какое — то право на эти помещения или пра-
во распоряжаться этими помещениями, т. е. поме-
щение свободно от  каких — либо обязательств 
и прав перед другими гражданами или претенден-
тами на это помещение, (когда оно является осво-
бодившимся от обязательств и прав на помещения 
в коммунальной квартире);

б) отсутствуют граждане из ч. 1 ст. 59 ЖК РФ;
в)  отсутствуют граждане из ч. 2 ст. 59 ЖК РФ. Но, при-

сутствуют граждане, наниматели или собственники 
комнаты, которые проживают в  этой коммуналь-
ной квартире и обеспечены общей площадью жи-
лого помещения на одного члена семьи менее нор-
мы предоставления [6].

Согласно норме права ч. 3 ст. 59 ЖК РФ, учитывая, что 
нет других претендентов на  право занять эти комнаты, 
законодатель предоставляет возможность выкупить 
по договору купли — продажи освободившиеся от обя-
зательств и  прав комнаты в  коммунальной квартире 
гражданам, которые уже там проживают и  обживаются 
обычной мирской жизнью.

Особо отметим, что в случае осуществления данной 
сделки конструктивно решаются сразу несколько соци-
альных задач, чему и призвано служить жилищное зако-
нодательство:

а)  граждане, которые выкупают по  договору купли 
продажи освободившееся помещение (комнату) 
переходят из категории обеспеченных менее нор-
мы предоставления на  одного члена семьи в  ка-
тегорию счастливых собственников отдельной 
квартиры (причем вся семья), уменьшая тем самым 
количество нуждающихся в  нашей стране за  счет 
самих нуждающихся;

б)  нет необходимости искать для нуждающихся в этой 
коммунальной квартире другое подходящее им 
жилье и создавать дискомфорт переездов и адап-
таций к новому месту жительства;

в)  ликвидируется коммунальная квартира, создается 
отдельное полноценное жилье;

г)  пополняется муниципальный бюджет за  счет про-
дажи этих помещений;

д)  бремя содержания квартиры целиком переходит 
на частного собственника, освобождая муниципа-
литет от необоснованных издержек.

Однако муниципальные власти зачастую отказывают 
в  предоставлении по  договору купли-продажи жилых 
таких помещений, мотивируя это тем, что «…указанные 
жилые помещения в коммунальной квартире освободи-
лись до того, как заявитель стал собственником комнаты 
и зарегистрировался в нем по месту жительства, то есть 
указанные жилые помещения в коммунальной квартире 
не  являются для заявителя освободившимися» [6]. Зая-
витель обращается в суд, что выливается в ряд разбира-
тельств, которые показывают неоднозначность толко-
вания категории «освободившееся жилое помещение» 
судами различных инстанций.

Решения суда общей инстанции и кассационной ин-
станции оказываются в  пользу органа публичной вла-
сти [6]. Акцент трактовки в них делается не на освобо-
дившееся от обязательств и прав, а на строку из первой 
части ст. 59 ЖК РФ, которая гласит «…предоставляется 
по договору социального найма проживающим в этой 
квартире нанимателям и  (или) собственникам, если 
они на момент освобождения жилого помещения 
признаны или могут быть в  установленном порядке 
признаны малоимущими и нуждающимися в жилых по-
мещениях. Мы полагаем, что в данной трактовке теря-
ется смысл ч.  3 ст.  59 ЖК РФ предоставить свободное 
от  обязательств и  прав помещение в  коммунальной 
квартире по  договору купли-продажи гражданам, ко-
торые приобрели комнату на  праве собственности 
в этой коммунальной квартире, но помещения на этот 
момент уже были свободными от обязательств и прав. 
Поэтому заключить договор купли продажи невозмож-
но (даже если на момент подачи заявления в комиссию 
нет претендентов на освободившиеся комнаты, то все 
равно отказывают по  причине «не были свободны 
на момент приобретения». В  этом случае граждане 
обязаны доказать, что они вселились до момента осво-
бождения, а не после.

Если в целом вникнуть в смысл определения суда кас-
сационной инстанции, то дефиниция о том, что «комна-
ты не могут считаться освободившимися в случае, если 
на момент вселения в квартиру были свободны», выгля-
дит как-то не совсем логично. В итоге получается пробел 
в законодательстве: на помещение никто не претендует, 
оно является освободившимся от прав и обязанностей, 
но продать его невозможно, так как граждане пропусти-
ли момент освобождения жилого помещения и шансов 
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приобрести его на основании ч. 3 ст. 59 ЖК РФ нет, так 
как момент освобождения уже не вернуть.

На наш взгляд, самым оптимальным решением в дан-
ной ситуации было бы изменение ч. 1 ст. 59 ЖК РФ путем 
удаления из нее фразы «на момент освобождения жило-
го помещения», т. к. в начале статьи 59 ЖК РФ помещение 
и так обозначается «освободившимся».

Однако мы знаем, что изменения в законодательстве 
представляют собой процесс не  быстрый, а  проблемы 
у  граждан возникают прямо сейчас, поэтому считаем 
возможным для разрешения обозначенных проблем 
применять уже существующие нормы.

Полагаем, что с  учетом неоднозначных решений 
нижестоящих судов, помимо буквального лексическо-
го толкования нормы ст. 59 ЖК РФ, нелишним было бы 
применить к разрешению данного дела аналогию права 
и аналогию закона (ст. 6 ГК РФ). Общий смысл граждан-

ского и  жилищного законодательства, с  учетом требо-
ваний добросовестности, разумности и справедливости 
подсказывает нам, что решение апелляционной инстан-
ции по данному случаю было бы верным [6], и вело к ре-
ализациям задач, обозначенных нами выше.

Что касается аналогии закона, то  полагаем воз-
можным применить к  данной ситуации пункт  7 Закона 
Санкт-Петербурга «О  порядке и  условиях продажи жи-
лых помещений государственного жилищного фонда 
Санкт-Петербурга» от 02.05.2006 N169–27, позволяющий 
приобретать помещения (комнаты) в  коммунальных 
квартирах в случаях, если в результате продажи данные 
коммунальные квартиры становятся отдельными.

В свою очередь, не урегулирование данного пробела 
и возможность двоякого толкования нормы ст. 59 ЖК РФ 
создает предпосылки для коррупционных проявлений 
в  области перераспределения и  реализации государ-
ственного и муниципального жилья.
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