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Аннотация. В данной работе проводится исследование служебного жилья, а именно 

трансформация его правового режима в целях приватизации. Благодаря установлению 

бессрочной приватизации проблема нахождения баланса интересов владельцев специали-

зированного жилищного фонда и граждан, желающих вступить в права собственности, 

не теряет своей актуальности, о чем свидетельствует многочисленная судебная прак-

тика. Безусловно, данная тема требует длительного осмысления. 
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Жилищная политика, проводимая со-

временной Россией, выступает как состав-

ная часть социальной политики в связи с 

тем, что право человека на собственное 

жилье является фундаментальным правом 

человека и гражданина, а обязанность на 

обеспечение данного права берет на себя 

государство, что и закреплено не только, в 

отечественном законодательстве, но и в 

интернациональном [1]. 

Изучение вопросов, связанных с опре-

делением правового статуса служебных 

жилых помещений, их приватизацией 

представляется весьма актуальным в целях 

реализации субъектами своих имуще-

ственных прав в правоприменительной де-

ятельности. 

В соответствии с жилищным законода-

тельством все помещения, используемые 

для жилья, делятся на несколько катего-

рий, одной из них является так называемое 

специализированное жилье, включающее в 

себя общежития, маневренный фонд (до-

ма, которые используются для временного 

проживания граждан из переселенных до-

мов) и служебные помещения. К послед-

ним относятся квартиры и комнаты, 

предоставленные гражданам не в соб-

ственность или по договорам социальной 

аренды, а в связи с работой. 

Служебное жилье состоит из отдельных 

квартир. В многоквартирном доме все жи-

лое пространство или его часть можно ис-

пользовать как офисное помещение (слу-

жебное помещение). Также не допускается 

выделение отдельных служебных помеще-

ний в квартирах, где проживают другие 

собственники и (или) наниматели. 

Поэтому следует учесть, что такое по-

мещение может быть представлено в виде 

жилого дома или отдельной квартиры. 

Более подробно порядок присвоения 

должностей регламентируется ведом-

ственными актами. Например, Приказом 

Минфина России от 15 июля 2019 г. N 20н 

(Зарегистрировано в Минюсте России 

18.09.2019 N 55950). 

Отметим, что ч. 2. ст. 104 ЖК РФ кате-

гории граждан, которым предоставляется 

служебное жилье определяет:  

1. Государственный орган Российской 

Федерации – в жилищном фонде Россий-

ской Федерации;  

2. Орган местного самоуправления – в 

муниципальном жилищном фонде; 

3. Государственный орган субъекта 

Российской Федерации – в жилищном 

фонде субъекта Российской Федерации.  

В соответствии с ч. 2. ст. 104 ЖК РФ 

договор найма жилого помещения заклю-

чается на период трудовых отношений, 

службы или проживания в государствен-

ной должности Российской Федерации, 

государственной должности субъекта Рос-

сийской Федерации или на выборной 

должности.  

К сожалению, федеральное законода-

тельство не содержит перечня лиц, кото-

рым могут быть предоставлены такого ро-

да помещения. Этот перечень можно уви-

деть в законодательстве субъектов Россий-

ской Федерации. 
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Согласно общему правилу, установлен-

ному в ч. 3 ст. 92 ЖК РФ, служебные жи-

лые помещения не подлежат отчуждению, 

передаче в аренду, в наем. Исключением 

являются лишь специализированный 

найм [2]. 

Развитие данной нормы содержится в 

Законе РФ от 04.07.1991 № 1541-1 «О при-

ватизации жилищного фонда в Российской 

Федерации». Ст. 4 названного закона уста-

навливает запрет на приватизацию слу-

жебных помещений. 

Несмотря на это, в п. 2 ст. 4 Закона о 

приватизации регламентировано право 

собственников жилищного фонда или 

уполномоченных ими органов, а также 

предприятий, за которыми закреплен жи-

лищный фонд на праве хозяйственного ве-

дения, и учреждений, в оперативное 

управление которых передан жилищный 

фонд, с их согласия принимать решения о 

приватизации служебных жилых помеще-

ний. 

Анализируемые правовые нормы неод-

нократно становились предметом рассмот-

рения Конституционного Суда РФ. 

Конституционный суд указал, что нор-

мы, устанавливающие право граждан на 

приватизацию, не содержат в себе нару-

шения конституционных прав и свобод 

граждан, поскольку не имеют конституци-

онного закрепления, а право на приватиза-

цию является лишь субъективным правом 

конкретного физического лица, являюще-

гося нанимателем. А вопрос о запрете пе-

рехода жилых помещений в частную соб-

ственность лежит в компетенции законо-

дателя. 

Следует подчеркнуть, что Конституци-

онный Суд выразил правовую позицию, 

согласно которой решения собственников 

жилищного фонда о приватизации слу-

жебного жилья должны отвечать критери-

ям определенности, обоснованности, ис-

ключать произвол и возможность злоупо-

треблений [3]. 

Кроме того, такие решения обладают 

свойством эксклюзивности. Это означает, 

что они не предполагают систематическо-

го и обязательного отчуждения жилых по-

мещений из специализированного жилищ-

ного фонда в собственность граждан, по-

скольку служебные жилые помещения 

наделены специальным назначением. 

В соответствии со ст. 13.1 № 131-ОЗ 

решения о приватизации служебных жи-

лых помещений принимаются на основа-

нии заявлений граждан, занимающих слу-

жебные жилые помещения на основании 

договоров найма. 

К сожалению, на практике в большин-

стве случаев собственники жилого фонда 

отказываются от приватизации. Одной из 

частых причин отказа в судебной практике 

является отсутствие информации об изме-

нении правового режима служебного жи-

лья. 

Существует ряд особенностей, влияю-

щих на процедуру приватизации служеб-

ного жилья. Одной из особенностей явля-

ется то, что служебную квартиру можно 

приватизировать только один раз. 

Еще одна характеристика заключается в 

том, что вероятность приватизации опре-

деляется наличием решения компании, 

владеющей жилищным фондом. 

На наш взгляд, в федеральном законо-

дательстве должна быть предусмотрена 

возможность передачи в порядке привати-

зации служебных жилых помещений в 

частную собственность при соблюдении 

определенных условий. 

Для реализации этих предложений 

необходимо внести изменения в Феде-

ральный закон «О приватизации государ-

ственного и муниципального имущества» 

от 21.12.2001 № 178-ФЗ. 

В частности, представляется целесооб-

разным установление срока, по истечении 

которого служебное жильё передается ра-

ботнику в собственность, а именно 15 лет 

с момента заключения трудового договора, 

а в случаях выполнения трудовой функции 

работником в особых условиях труда или 

особых территориальных условиях – 8 лет. 

Возможно установление иных сроков в 

законодательстве субъектов, договоре, но 

не превышающих вышеуказанные сроки в 

зависимости от условий труда.  

Таким образом, можно обеспечить пра-

во трудящихся на приватизацию служеб-

ного жилья, при этом процесс приватиза-

ции будет значительно упрощен, так как 

не будет этапа передачи жилья из специ-
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ального жилищного фонда в государ-

ственный или муниципальный жилищный 

фонд. Следует отметить, что приватизиро-

вать можно только одну квартиру. Прива-

тизированная квартира считается соб-

ственностью лица, имеющего право вла-

дения, пользования и распоряжения ею, 

т.е. эта квартира может быть продана, а 

также включена в состав недвижимого 

имущества [4]. 
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Abstract. In this paper, a study of service housing is carried out, namely, the transformation 

of its legal regime for the purpose of privatization. Thanks to the establishment of perpetual pri-
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