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Аннотация. Введение. Одним из наиболее актуальных и одновременно проблемных направлений защиты жилищных прав в России 
выступает защита прав граждан при переселении из ветхого и аварийного жилья. Расселение из непригодного для проживания жи-
лищного фонда является одним из важнейших направлений социальной политики Российской Федерации. Вместе с тем не всегда и не 
во всех субъектах Российской Федерации процесс переселения граждан проходит бесконфликтно и с соблюдением требований феде-
рального законодательства. Нередко права граждан нарушаются органами местного самоуправления, ответственными за их расселе-
ние, что заставляет их прибегать к судебным и иным процедурам юридической защиты. Теоретический анализ. Внесение изменение 
в Жилищный кодекс РФ в части введения в действие ч. 8.2 ст. 32 создало правовую неопределенность в понимании вопросов развития 
жилищных правоотношений во времени и содержания принципа обратной силы закона. На практике это привело к многочисленным 
судебным спорам между органами местного самоуправления, настаивающими на необходимости прямого непосредственного при-
менения данной нормы, и гражданами, которые приобрели в собственность жилые помещения в домах, признанных аварийными, 
и утратили право на получение нового жилья взамен непригодного для проживания. Эмпирический анализ. Выявлено, что суды пер-
вой, апелляционной и кассационной инстанций при рассмотрении одной и той же категории дел по-разному применяют нормы ч. 8.2 
ст. 32 Жилищного кодекса РФ. В одних случаях суды принимали сторону органов местного самоуправления, определяя жилищные от-
ношения как длящиеся во времени, другие вставали на защиту позиций граждан, которые апеллировали к фактам приобретения жилья 
и включения их в региональные ведомственные программы по переселению до внесения соответствующих изменений в жилищное 
законодательство. Важную роль в устранении неопределенности в судебной практике сыграл Верховный Суд РФ, своим решением под-
твердивший правильность позиций граждан. Результаты. Предложены направления совершенствования действующего жилищного 
законодательства, которые позволят обеспечить в том числе соблюдение и защиту прав граждан
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Abstract. Introduction. One of the most relevant and at the same time problematic areas of protection of housing rights in Russia is the 
protection of the rights of citizens during relocation from dilapidated and unsafe housing. The resettlement from the uninhabitable hous-
ing stock is one of the most important areas of the social policy of the Russian Federation. At the same time, the process of resettlement of 
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Введение
Одним из наиболее актуальных и одно-

временно проблемных направлений защиты 
жилищных прав в России выступает защита 
прав граждан при переселении из ветхого и 
аварийного жилья. По состоянию на 2021 г. 
согласно данным, содержащимся в Стратегии 
развития строительной отрасли и жилищно-ком-
мунального хозяйства Российской Федерации на 
период до 2030 года с прогнозом до 2035 года, из 
2,5 млрд кв. м жилого фонда многоквартирных 
домов около 100 млн кв. м жилья имеет износ 
более 65% [1]. В среднем ежегодный прирост 
аварийного жилья в России составляет порядка
2 млн кв. м, что говорит о весьма высокой степени 
интенсивности данного процесса и приводит к 
тому, что не все жители аварийных домов пере-
селяются в назначенные сроки и продолжают 
проживать в помещениях, представляющих 
зачастую угрозу жизни и здоровью граждан. 
Основные трудности полноценной реализации 
государственной жилищной политики в данном 
направлении включают весьма широкий спектр 
проблем социально-экономического характера. В 
частности, к ним следует отнести и высокие тем-
пы прироста аварийного жилья, превышающие 
показатели процесса расселения непригодного 
жилищного фонда, и низкую бюджетную обес-
печенность регионов, в связи с чем не всегда воз-
можно реализовать строительство комфортного 
жилья для переселенцев, и иные риски, которые 
напрямую влияют на скорость и качество дей-
ствующего механизма для «аварийников».

Расселение из непригодного для прожива-
ния жилищного фонда – одно их из важнейших 
направлений социальной политики Российской 

Федерации, в рамках которой реализуется на-
циональный проект «Обеспечение устойчивого 
сокращения непригодного для проживания 
жилищного фонда», направленный на предо-
ставление нового и комфортного жилья лицам, 
включенным в программы переселения. Пре-
зидент РФ В. В. Путин неоднократно отмечал, 
что аварийное жилье является одной из клю-
чевых проблем в стране. Глава государства в 
ходе рабочих встреч и выступлений постоянно 
акцентирует внимание членов Правительства 
РФ и руководителей российских регионов на 
необходимости ускорения процесса переселения 
граждан из «трущоб». 

Во многих регионах Российской Федерации 
разработаны и утверждены адресные програм-
мы по переселению граждан из аварийного и 
ветхого жилищного фонда, которые предусма-
тривают поэтапное решение проблемы с учетом 
возможностей бюджетного финансирования 
всех уровней и привлечения внебюджетных 
ресурсов [2, с. 82]. Вместе с тем не всегда и не во 
всех субъектах РФ процесс переселения граж-
дан проходит бесконфликтно и с соблюдением 
требований федерального законодательства. 
Нередко права граждан нарушаются органами 
местного самоуправления, ответственными за 
их расселение, что заставляет «аварийников» 
прибегать к судебным и иным процедурам 
юридической защиты. Так, Н. Н. Никифорова 
отмечает, что местная администрация, рассе-
ляющая аварийное жилье, нередко стремится 
предоставить выселяемым собственникам 
другое специально построенное для этих це-
лей помещение, которое их не устраивает ни 
по размеру, ни по месту расположения, ни по 
качеству. Попытки принудительно переселить 

citizens does not always and not in all subjects of the Russian Federation proceed without confl ict and in compliance with the requirements 
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собственников в такое жилье носят массовый 
характер, о чем свидетельствуют материалы 
судебной практики [3, с. 75].

Теоретический анализ
Действующее законодательство доста-

точно четко закрепляет механизм расселения 
аварийного жилья, системообразующие нормы, 
регулирующие данную сферу, содержатся в Жи-
лищном кодексе РФ [4] и ряде иных федеральных 
законов. Вместе с тем новелла п. 8.2 ст. 32 ЖК 
РФ, введенного в соответствии с изменениями 
от 27.12.2019 г., вызвала не только широкий 
общественный резонанс, но и всплеск судебных 
гражданских дел, в которых участниками стали 
сотни жителей аварийных домов, включенных 
в региональные целевые программы по пересе-
лению на 2019–2024 гг. Основной смысл данных 
нововведений заключался в том, что граждане, 
приобретшие право собственности на жилое 
помещение в многоквартирном доме после при-
знания его в установленном порядке аварийным 
и подлежащим сносу или реконструкции, имеют 
право только на выплату возмещения за изымае-
мое жилое помещение, размер которого не может 
превышать стоимости приобретения ими такого 
жилого помещения. Исключение составили лишь 
граждане, право собственности у которых в от-
ношении таких жилых помещений возникло в 
порядке наследования. Для них, как и для иных 
жильцов, приобретших право собственности до 
признания дома аварийным, Жилищным кодек-
сом РФ установлен механизм, предполагающий 
право выбора собственника: предоставление 
либо компенсации, либо жилого помещения, что 
подтверждается и многочисленными позициями 
Верховного Суда РФ.

Жилищный кодекс РФ закрепляет в ч. 8 
ст. 32 возможность предоставления нового жило-
го помещения взамен изымаемого на основе со-
глашения, заключаемого между органом власти 
и собственником. 

Право выбора компенсации либо нового 
жилья для собственника изымаемого помеще-
ния отражено в правовой позиции Верховного 
Суда Российской Федерации, согласно которой в 
случае если жилой дом, признанный аварийным 
и подлежащим сносу, включен в региональную 
адресную программу по переселению граждан 
из аварийного жилищного фонда, то собствен-
ник жилого помещения в таком доме в силу п. 3 
ст. 2, ст. 16 Федерального закона от 21 июля 
2007 г. № 185-ФЗ «О Фонде содействия реформи-
рованию жилищно-коммунального хозяйства» 
[5] имеет право на предоставление другого жи-
лого помещения в собственность либо его выкуп. 

При этом собственник жилого помещения имеет 
право выбора любого из названных способов 
обеспечения его жилищных прав [6].

Жилищное законодательство устанавлива-
ет широкий состав компенсационной выплаты 
для собственников изымаемых аварийных по-
мещений, в который должна включаться рыноч-
ная стоимость самого изымаемого помещения, 
а также общего имущества в многоквартирном 
доме (лифты, коридоры, технические этажи, 
чердаки, подвалы, инженерные коммуника-
ции, крыши, механическое, электрическое, 
санитарно-техническое и иное оборудование 
и т.д.) с учетом доли в праве общей собствен-
ности. Кроме того, при определении размера 
компенсационной выплаты в связи с изъятием 
должны учитываться все убытки, которые несет 
собственник, обусловленные изменением места 
жительства, необходимостью временной арен-
ды иного помещения, переездом, оплатой услуг 
риэлтора, оформлением права собственности, 
в том числе упущенную выгоду. Верховный 
Суд РФ расширил нормативное содержание 
выкупной цены жилого помещения, установив, 
что гражданам может принадлежать на праве 
общей собственности и земельный участок, в 
отношении которого проведен государствен-
ный кадастровый учет [7], что, в свою очередь, 
детерминирует включение в расчет еще и доли 
в праве собственности на земельный участок. 
Согласно правовой позиции Верховного Суда 
РФ, содержащейся в Обзоре судебной практики 
от 29 апреля 2014 г., выкупная цена изымаемо-
го жилого помещения также включает в себя 
сумму компенсации за непроизведенный капи-
тальный ремонт [6]. Вместе с тем, как отмечает 
И. В. Попова, в настоящее время визуализи-
руется отсутствие единого, общепризнанного 
подхода к определению выкупной цены за ава-
рийное жилье, а потому ввиду отсутствия еди-
ной общепринятой методики в каждом регионе 
выкупная стоимость определяется оценщиками 
с учетом собственного опыта и представлений 
собственника относительно размера возмеще-
ния [8, с. 34].

Так или иначе, действующее жилищное 
законодательство устанавливает отдельный по-
рядок расчета размера возмещения за изымаемое 
жилое помещение для граждан, которые приоб-
рели право собственности в многоквартирном 
доме после признания его в установленном 
порядке аварийным и подлежащим сносу или 
реконструкции в соответствии с ч. 8.2 ст. 32 ЖК 
РФ. В целом данное нововведение имеет благие 
цели и призвано пресечь злоупотребления в 
виде мошенничества в процедурах переселе-
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ния из аварийного жилья [9], которые до этого 
имели место в отдельных регионах. Вместе с 
тем усовершенствование ст. 32 Жилищного 
кодекса РФ продемонстрировало на практике и 
обратный эффект, послужив отправной точкой 
многочисленных неправомерных действий ор-
ганов местного самоуправления, которые стали 
применять данную норму непосредственно 
с момента внесения указанных изменений к 
гражданам, которые приобрели право собствен-
ности на жилое помещение после признания 
дома аварийным, но уже являлись участниками 
утвержденной программы переселения, что, 
по сути, противоречит тому же жилищному 
законодательству, так как в ч. 1 ст. 6 ЖК РФ 
указано, что акты жилищного законодатель-
ства не имеют обратной силы и применяются 
к жилищным отношениям, возникшим после 
введения их в действие. 

В результате неправильного истолкования 
и применения ч. 8.2 ст. 32 ЖК РФ пострадала 
значительная часть добросовестных приобре-
тателей, которые не были проинформированы 
надлежащим образом об аварийности жилых по-
мещений, поскольку ни в договорах купли-про-
дажи, ни в документах, выданных государствен-
ным регистрирующим органом, не содержалось 
указания на то, что приобретаемое жилье рас-
положено в доме, признанном аварийным. Кроме 
того, законодательство не содержало и до сих пор 
не содержит запрета на приобретение в собствен-
ность жилых помещений в домах, признанных 
аварийными и подлежащими сносу. Согласно 
ч. 5 ст. 32 Жилищного кодекса РФ собственник 
жилого помещения даже после вынесения ор-
ганом публичной власти решения об изъятии 
земельного участка, на котором расположен 
аварийный дом, может владеть, пользоваться и 
распоряжаться им по своему усмотрению вплоть 
до заключения соглашения об изъятии недвижи-
мости для государственных или муниципальных 
нужд либо вступления в законную силу решения 
суда о его принудительном изъятии.

Определенные позитивные изменения в 
части информирования покупателей об аварий-
ности приобретаемого жилья появились срав-
нительно недавно: 26 мая 2021 г. в Федеральный 
закон «О государственной регистрации недвижи-
мости» были внесены изменения, устанавливаю-
щие, что выписка из Единого государственного 
реестра недвижимости должна содержать в том 
числе сведения о признании многоквартирного 
дома аварийным и подлежащим сносу или ре-
конструкции и (или) о признании жилого поме-
щения, в том числе жилого дома, непригодным 
для проживания [10].

Эмпирический анализ
Судебная практика, образовавшаяся в свя-

зи с вступлением в силу п. 8.2 ст. 32 ЖК РФ, 
продемонстрировала диаметрально противопо-
ложный подход к тому, должна ли данная норма 
применяться к тем, кто приобрел жилое поме-
щение в аварийном доме после признания его 
таковым, но до ее введения в действие. Анализ 
вынесенных судебных решений по жилищным 
спорам между гражданами и органами публич-
ной власти говорит о разном подходе судей к 
пониманию обратной силы закона. В частности, 
в Определении Восьмого кассационного суда 
общей юрисдикции от 24.09.2020 говорится о 
том, что отношения, регулируемые жилищным 
законодательством, как правило, носят длящийся 
характер, и, соответственно, права и обязанности 
субъектов этих отношений могут возникать и 
после того, как возникло само правоотношение, 
а потому если на момент вынесения судебного 
решения не предусмотрено предоставление рав-
нозначного помещения, то и основания для этого 
отсутствуют [11]. При этом суды, выносящие 
решения в пользу органов власти, как правило, 
игнорировали в целом положения ст. 6 ЖК РФ, 
обеспечивающие стабильность и определенность 
жилищных правоотношений. 

В отдельных случаях органы власти, не-
верно толкуя нормы материального права, 
апеллировали к тому, что на момент введения в 
действия ч. 8.2 ст. 32 ЖК РФ правоотношения, 
связанные с признанием многоквартирного дома 
аварийным и подлежащим сносу, а также после-
дующим расселением проживающих в нем лиц, 
являлись длящимися, поскольку решение об изъ-
ятии земельного участка, на котором расположен 
аварийный дом, не было принято. А значит, в 
процессе таких правоотношений на различных 
их этапах возникают жилищные права и обязан-
ности, при урегулировании которых необходимо 
учитывать изменения норм материального права.

Неопределенности в данном вопросе доба-
вило и Письмо Министерства строительства и 
жилищно-коммунального хозяйства Российской 
Федерации от 17.04.2020 № 15026-МЕ/06, из 
которого следует, что под действие ч. 8.2 ст. 32 
Жилищного кодекса РФ подпадают все случаи 
перехода права собственности (кроме наследо-
вания) после даты признания многоквартирного 
дома аварийным. Таким образом, при изъятии 
жилого помещения (заключения с конкретным 
собственником соглашения об изъятии), осу-
ществляемом после 28.12.2019, размер возме-
щения за изымаемое жилое помещение должен 
определяться в соответствии с ч. 7 ст. 32 ЖК РФ 
с учетом положений ч. 8.2 ст. 32 Жилищного ко-
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декса [12]. Несмотря на то что данный документ 
не является нормативным правовым актом, носит 
не обязательный, а рекомендательный характер, 
судьи всех инстанций активно использовали его 
положения при вынесении решений.

По общим правилам жилищного законода-
тельства жилой дом признается аварийным на 
основании решения органа публичной власти, в 
котором, помимо прочего, указывается срок рас-
селения и сноса. При этом зачастую в связи с без-
действием администраций муниципальных обра-
зований данный пункт документа не исполняется 
вовремя, что также приводит к тому, что решение 
органов власти об изъятии земельного участка, на 
котором расположен многоквартирный дом, при-
знанный аварийным, принимается по истечении 
многих лет. Действующее законодательство не 
содержит четкого указания, когда должно быть 
принято решение об изъятии земельного участка, 
что, на наш взгляд, является не совсем верным. 
Поскольку жилой дом признается аварийным, 
именно с момента вынесения данного решения 
у администрации должна возникать обязанность 
по обеспечению условий для осуществления 
гражданами права на безопасное жилище, в том 
числе путем изъятия для муниципальных нужд 
как земельного участка, на котором расположен 
дом, так и каждого жилого помещения в ука-
занном доме в целях исполнения обязанности 
по ликвидации аварийного жилищного фонда и 
переселения граждан.

Включение жилого помещения, находяще-
гося в доме, признанном аварийным, в ведом-
ственную целевую программу по переселению 
из аварийного жилищного фонда должно рас-
сматриваться как юридический факт для воз-
никновения правоотношений, регулируемых 
действующим жилищным законодательством. 
Таким образом, суды в спорах граждан с ор-
ганами власти должны были учитывать при 
вынесении решения факт приобретения жилых 
помещений до принятия соответствующих изме-
нений, а также факт включения их в программу 
переселения из аварийного жилья. 

В настоящее время сформирована устояв-
шаяся судебная практика кассационных судов, 
согласно которой доводы органов местного са-
моуправления о том, что право собственности 
на жилое помещение возникло у граждан после 
признания многоквартирного жилого дома ава-
рийным и подлежащим сносу, в связи с чем они 
имеют право только на выплату возмещения в 
определенном законом размере, а предоставление 
равнозначного жилого помещения действующим 
законодательством не предусмотрено, основаны 
на неверном толковании норм права [13].

Думается, что юридическую точку в огром-
ном массиве судебных дел поставил Верховный 
Суд РФ, который своими решениями обеспечил 
правовую защиту прав граждан в спорах с ор-
ганами местного самоуправления. Во-первых, 
согласно правовой позиции Верховного Суда РФ, 
сформулированной в Кассационном определе-
нии Судебной коллегии по административным 
делам Верховного Суда Российской Федерации 
от 27.01.2021 № 48-КАД20-12-К7, объектом регио-
нальной адресной программы является жилищ-
ный фонд как совокупность жилых помещений 
многоквартирных домов, признанных в уста-
новленном порядке аварийными, подлежащими 
сносу и расселению, а потому администрация не 
вправе произвольно выводить за рамки действия 
данной программы отдельное помещение, рас-
положенное в них. Во-вторых, Верховный Суд 
РФ разъяснил правила применения норм жилищ-
ного законодательства во времени следующим 
образом: «…общим принципом действия норм 
жилищного права во времени законодателем 
определен принцип прямого действия во вре-
мени. Реализация данного принципа действия 
нормативного акта во времени в том числе пред-
полагает, что все случаи ретроактивности (об-
ратной силы) и ультраактивности (переживания) 
должны быть прямо перечислены в тексте нор-
мативного акта, содержащего нормы жилищного 
права» [14]. Верховный Суд РФ указал, что право 
собственности на спорное жилое помещение у за-
явителя возникло до принятия соответствующих 
новелл, при этом федеральный закон, которым 
данные изменения были внесены, не содержал 
положений о распространении нового правово-
го регулирования на отношения, возникшие из 
договоров, заключенных до его вступления в 
силу, в связи с чем норма ч. 8 ст. 32 ЖК РФ, как не 
имеющая обратной силы, не может применяться 
к такого рода жилищным спорам. 

Нормы жилищного права должны реали-
зовываться на основе принципа прямого дей-
ствия во времени, и отсутствие в федеральном 
законе оговорки о его обратной силе должно 
трактоваться в пользу заявителя, который имеет 
право на возмещение за изымаемое имущество 
по правилам, установленным до внесения соот-
ветствующих изменений, поскольку, действуя 
добросовестно в условиях правовой определен-
ности, собственник был вправе рассчитывать 
на защиту своих прав с учетом действующего 
на момент приобретения жилого помещения за-
конодательства.

Фактически доводы органов местного само-
управления, которые апеллировали к примене-
нию в вышеупомянутых судебных делах норм 
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ч. 8.1 и 8.2 ст. 32 Жилищного кодекса РФ, 
входят в противоречие с фундаментальным 
принципом, сформулированным в ч. 2 ст. 55 
Конституции РФ, запрещающей издание в Рос-
сийской Федерации законов, отменяющих или 
умаляющих права и свободы человека и гражда-
нина. Кроме того, согласно сформулированной в 
решениях Конституционного Суда Российской 
Федерации правовой позиции принцип поддер-
жания доверия граждан к закону и действиям 
государства играет ключевую роль и должен 
соблюдаться при реализации законодательной 
политики государства, особенно в процессе ре-
гулирования социальной сферы. В содержание 
данного принципа высший орган конституци-
онного правосудия включает правовую опреде-
ленность, сохранение стабильности правового 
регулирования, недопустимость внесения про-
извольных изменений в действующую систему 
норм и предсказуемость законодательной и 
правоприменительной политики. Это видится 
особенно важным в первую очередь для граж-
дан как субъектов соответствующих правоот-
ношений, которые должны в целом предвидеть 
последствия своего правового поведения, быть 
уверены в неизменности своего правового 
статуса и приобретаемых на его основе госу-
дарственных гарантий и защиты, т. е. в том, 
что их действующие на данный момент права 
и свободы будут уважаться и реализовываться 
в будущем (постановления Конституционного 
Суда Российской Федерации от 24 мая 2001 г. 
№ 8-П, от 2 мая 2020 г. № 32-П и др.).

Результаты
Исходя из вышесказанного, можно пред-

ложить следующие направления совершен-
ствования действующего жилищного законо-
дательства, которые, на наш взгляд, позволят 
обеспечить в том числе соблюдение и защиту 
прав граждан.

1. Наложить полный запрет на сделки с 
жилыми помещениями, находящимися в много-
квартирных домах, признанных аварийными, с 
момента вынесения решения о признании дома 
непригодным для проживания.

2. В целях минимизации рисков бездействия 
органов местного самоуправления при переселе-
нии граждан из аварийного жилья, к которым в 
первую очередь можно отнести непринятие мер, 
определенных ч. 10 ст. 32  Жилищного кодекса 
РФ, следует закрепить в жилищном законода-
тельстве четкие сроки издания органом местного 
самоуправления решения об изъятии земельного 
участка и помещений, расположенных в аварий-
ном доме.

3. В процессе расселения аварийных домов 
визуализируется еще одна проблема, связанная 
с тем, что аварийное жилье расселяется нерав-
номерно: часть жильцов получают новое жилье 
или компенсацию и освобождают занимаемые 
аварийные помещения, а часть жильцов в силу 
разных причин остаются проживать в данном 
здании. В связи с вышесказанным в целях обес-
печения безопасности жильцов аварийных до-
мов следует предусмотреть обязанность органов 
местного самоуправления соблюдать жесткие 
сроки и требования единовременного расселе-
ния всех жилых помещений аварийного дома в 
их совокупности.
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