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Аннотация. В статье проводится правовой анализ института аварийных и непригод-

ных для проживания домов. Акцентируется внимание на том, что практическая реали-

зация механизма по признанию жилых помещений аварийными и непригодными для про-

живания не является совершенной, что находит свое подтверждение в материалах су-

дебной и правоприменительной практики. В связи с этим, в статье выявляются про-

блемные аспекты в данной сфере и разрабатываются возможные пути их решения. Ав-

торами делается умозаключение об дальнейшем совершенствовании данного института 

в целом. Данная тема актуальна в современном мире, исследуется научная литература 

по заданной проблеме, а также практический отечественный опыт. 
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Вопросы, связанные с признанием до-

мов аварийными и нежилыми, являются 

одними из самых сложных, в том числе и с 

тем, что жильцов этих домов необходимо 

расселить при наличии других жилых по-

мещений. Эта ситуация сильно осложняет-

ся тем, что в Российской Федерации име-

ется большое количество аварийных усло-

вий для проживания, а ресурсов для рассе-

ления жителей таких домов сегодня не 

хватает. В результате все чаще возникает 

ситуация, когда граждане безуспешно до-

биваются признания принадлежащих им 

жилых помещений аварийными или не-

пригодными для проживания и предостав-

ления им жилых помещений в обмен на 

аварийное жилье. 

В статье 40 Конституции РФ речь идет 

только о том, что органы государственной 

власти и органы местного самоуправления 

создают условия для осуществления тако-

го фундаментального права, как право на 

жилище [7]. 

Основания для признания жилых по-

мещений аварийным жилым помещением 

или помещением, которое непригодно для 

проживания, определены в действующем 

законодательстве. Так, в соответствии с 

ч. 4 ст. 15 Жилищного кодекса РФ (далее-

ЖК РФ), помещение будет являться не-

пригодным для проживания в порядке и по 

основаниям, установленным Правитель-

ством РФ [1]. Речь идет о Постановлении 

Правительства РФ от 28.01.2006 года 

№47 [2]. Как отмечается в этом документе, 

сегодня выделяют две группы оснований 

для признания жилого помещения жильем, 

непригодным для проживания.  

Во-первых, это ухудшение его эксплуа-

тационных характеристик, что приводит к 

снижению допустимого уровня надежно-

сти здания, прочности и устойчивости 

конструкций и оснований здания на фоне 

физического износа. 

Во-вторых, жилье может быть признано 

непригодным для проживания в случае 

изменения окружающей среды, а соблю-

дение санитарно-эпидемиологических 

норм в этих рамках стало невозможным. К 

земельным участкам, входящим во вторую 

группу, необходимо отнести расположе-

ние жилья в зоне ЧС, на территориях 

оползней или селей, в непосредственной 

близости от воздушной линии электропе-

редач. 

Очевидно, что непригодным признается 

как жилье, пришедшее в негодность, так и 

жилье, расположенное на территории, со-

держащей показатели шума, вибрации, ка-

чества воздуха, электромагнитных полей и 
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других опасных для человека факторов. 

Такие жилые помещения признаются не-

пригодными для проживания в случаях, 

когда реставрационные и инженерные ра-

боты не в состоянии устранить неблаго-

приятные факторы, например, если физи-

ческий износ настолько силен, что восста-

новление дома невозможно или экономи-

чески нецелесообразно. Однако особое 

внимание акцентируется на том, что жилое 

помещение не признается непригодным 

для проживания, если в нем отсутствует 

центральная система водоснабжения или 

водоотведения, а в малоэтажном доме от-

сутствует мусоропровод. Кроме того, 

нельзя говорить о непригодности жилья 

для проживания, если основной проблемой 

являются проблемы, непосредственно свя-

занные с объемно-планировочными реше-

ниями. 

Относительно признания жилого поме-

щения аварийным, подлежащим сносу или 

реконструкции, укажем, что основанием 

для признания жилого помещения тако-

вым является аварийное техническое со-

стояние его несущих строительных кон-

струкций или многоквартирного дома в 

целом. Это состояние характеризуется 

наличием многочисленных повреждений, 

разрушений, а также деформаций кварти-

ры, которые однозначно указывают на то, 

что несущая способность квартиры исчер-

пана и существует опасность обрушения. 

Для этого состояния также характерна 

качка, вызывающая потерю устойчивости 

многоквартирного дома. 

Подп. 2 п. 34 Постановления Прави-

тельства № 47 гласит, что в случае если 

жилой дом признается аварийным и, как 

следствие, подлежащим реконструкции 

или сносу, жилые помещения, располо-

женные в данном доме, должны быть при-

знаны непригодными для проживания. В 

практической деятельности решения по-

добного рода принимается межведом-

ственной комиссией [3]. Данные комиссии 

определяют, соответствует ли жилое по-

мещение установленным для таких поме-

щений нормам.  

Стоит отметить, что свою работу меж-

ведомственная комиссия будет выполнять 

на основании заявления собственника или 

соответствующего акта органа, который 

проводит контроль над состоянием жилого 

фонда. Результатом работы комиссии вы-

ступает издание распоряжения, в котором 

определяются дальнейшие действия с жи-

лым помещением. В частности, в нем со-

держится порядок расселения дома, сроки 

проведения необходимых работ. На прак-

тике сроки, которые определяются в рас-

поряжении межведомственной комиссии, 

нередко оспариваются, что прослеживает-

ся в материалах судебной практики  

Отметим, что актуальность вопроса о 

лицензировании деятельности по управле-

нию многоквартирными домами связана с 

модернизацией жилищно-коммунального 

хозяйства и правового регулирования в 

этой сфере [4]. 

Также в контексте данного исследова-

ния следует отметить, что в случае при-

знания многоквартирного дома аварийным 

домом, требующим переселения, все соци-

альные и коммерческие трудовые отноше-

ния должны быть прекращены. В случае 

если собственники или наниматели поме-

щения заявят об отказе от выселения, оно 

вполне может быть осуществлено в при-

нудительном порядке. 

При расселении гражданам должно 

быть предоставлено другое жилое поме-

щение на основании договора социального 

найма, что прямо предусмотрено в ст. 89 

ЖК РФ. Такое жилое помещение должно 

быть благоустроенным и что не менее 

важно, оно должно быть равнозначным по 

площади, а также отвечать установленным 

для таких помещений требованиям и 

находиться в границах данного населенно-

го пункта. Из анализа данной нормы сле-

дует, что в указанном случае применяются 

критерии, которые содержатся в ст. 32 ЖК 

РФ. Одновременно с этим, получение ино-

го жилого помещения трудно назвать обя-

зательным, так как собственник может по-

лучить лишь выкупную цену за аварийное 

жилое помещение. Нарушения при рассе-

лении граждан не являются в настоящее 

время редкостью, а данный вывод под-

тверждается материалами судебной прак-

тики. В частности, нарушаются права тех 

граждан, которые имеют право на внеоче-

редное предоставление жилья.  
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Проблемным аспектом в сфере предо-

ставления жилого помещения по договору 

социального найма взамен аварийного и 

непригодного помещения для проживания 

видится то, что говоря о предоставлении 

жилья, законодатель в ст. 89 ЖК РФ гово-

рит об общей площади, а не о жилой пло-

щади. Очевидно, что такая ситуация поз-

воляет предоставлять гражданам жилые 

помещения [6], которые по площади 

меньше жилья, занимаемого ими ранее. 

Законодатель стремится обеспечить га-

рантии и защиту законных прав и интере-

сов граждан, общества и государства, од-

нако, некоторые правовые вопросы все 

еще остаются неразрешенными [8]. Анали-

зируя действующее законодательство, 

считаем необходимым обозначить некото-

рые, встречающиеся на практике, право-

вые проблемы [9]. Представляется, что для 

решения указанных проблем в действую-

щее законодательство стоит внести ряд 

изменений, в частности, в изменениях 

нуждается ст. 89 ЖК РФ. Кроме того, сто-

ит усилить контроль над деятельностью 

межведомственных комиссий в части 

установления сроков расселения аварий-

ного жилья, так как не являются редко-

стью случаи установления сроков расселе-

ния в 15 и более лет при износе домов 70 

% и более. Незамедлительного решения 

требует ситуации, в рамках которых меж-

ведомственные комиссии не признают до-

ма аварийными домами и домами, непри-

годными для проживания (например, в 

настоящее время далеко не все дети-

сироты и дети, оставшиеся без попечения 

родителей, обеспечены собственным жи-

льем или иным жилым помещением 

надлежащего качества для проживания в 

нем [5]), в то время как независимые экс-

перты выносят соответствующее заключе-

ние. Полагаем, что это делается умышлен-

но, с целью избежать расходов на расселе-

ние дома, однако назвать такую ситуацию 

допустимой нельзя, так как в данном слу-

чае создается угроза для здоровья и жизни 

граждан. Как следствие, деятельность 

межведомственных комиссий нуждается в 

оптимизации, а действующее законода-

тельства в планомерном совершенствова-

нии. 
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Abstract. The article provides a legal analysis of the institution of emergency and uninhabita-

ble houses. Attention is focused on the fact that the practical implementation of the mechanism 

for recognizing residential premises as emergency and unsuitable for habitation is not perfect, 

which is confirmed by the materials of judicial and law enforcement practice. In this regard, the 
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