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В 1990-е гг. активно проводилась прива-
тизация государственного имущества, 

в которой участвовали как физические, так и 
юридические лица. При этом для приватиза-
ции жилья всегда действовали особые правила. 
В частности, Закон РСФСР от 3 июля 1991 г. «О 
приватизации государственных и муниципаль-
ных предприятий в РСФСР» (в первоначальной 
редакции)1 закреплял, что приватизация жи-
лищного фонда регулируется иными законода-
тельными актами РСФСР и республик в составе 
РСФСР.  Согласно указу Президента РФ от 10 
января 1993 г. «Об использовании объектов со-
циально-культурного и коммунально-бытового 

1  О приватизации государственных и муниципальных предпри-
ятий в РСФСР : закон РСФСР от 3 июля 1991 г. // Консультант-
Плюс  : справочная правовая система.

назначения приватизируемых предприятий»2 
в состав предприятий, находящихся в феде-
ральной (государственной) собственности, при 
приватизации не может включаться жилищный 
фонд. Действие Федерального закона о прива-
тизации государственного и муниципального 
имущества 2001 г.3, по общему правилу, не рас-
пространяется на отношения, возникающие 
при приватизации жилищного фонда. Закон РФ 
«О приватизации жилищного фонда в РСФСР» 
от 4 июля 1991 г.4 (далее  – Закон о приватиза-
2  Об использовании объектов социально-культурного и комму-
нально-бытового назначения приватизируемых предприятий : 
указ Президента РФ от 10 янв. 1993 г. // КонсультантПлюс : спра-
вочная правовая система.
3  О приватизации государственного и муниципального имуще-
ства : федер. закон от 21 дек. 2001г. // КонсультантПлюс : справоч-
ная правовая система.
4  О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации : 
закон РФ от 4 июля 1991г. // Ведомости СНД и ВС РСФСР. 1991. 
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ции) в первоначальной редакции закреплял 
нормы, допускающие либо приватизацию жи-
лищного фонда, закрепленного за предприяти-
ями на праве полного хозяйственного ведения 
или переданного учреждениям в оперативное 
управление, либо передачу жилых помещений 
соответствующему Совету народных депутатов, 
на территории которого они находятся. Однако 
вскоре законодатель решил отойти от такого 
юридического подхода и установил прямо про-
тивоположное правило, в частности, предпри-
ятиям приватизация была запрещена, а иму-
щество подлежало передаче органам местного 
самоуправления [2, с. 13].

Таким образом, согласно законодательству 
к приватизации жилищного фонда, по обще-
му правилу, не допускались юридические лица, 
кроме случаев, прямо предусмотренных зако-
ном (например, ст. 30.4, 43 Федерального зако-
на от 21 декабря 2001 г. «О приватизации госу-
дарственного и муниципального имущества»). 
Такое ограничение прав юридических лиц на 
доступ к приватизации государственной и му-
ниципальной жилой недвижимости нельзя на-
звать дискриминационным. Конституционный 
Суд РФ не раз давал разъяснения наличию та-
ких норм, обосновывая это: 

– необходимостью функционирования и 
сохранения целевого назначения жилищных 
объектов. Данные объекты эксплуатируются в 
интересах населения, для обеспечения прожи-
вающих в поселении и нуждающихся в жилых 
помещениях малоимущих граждан, что носит 
публично-правовой характер, и это должен 
учитывать законодатель при осуществлении их 
правового регулирования; 

– целью защиты публичных интересов и ин-
тересов лиц, проживающих в жилых помещени-
ях, обеспечения реализации провозглашенных 
в Конституции РФ целей социальной полити-
ки Российской Федерации, предопределяющих 
обязанность государства заботиться о благо-
получии своих граждан, их социальной защи-
щенности и обеспечении нормальных условий 
существования;

– учетом публичных интересов, связанных с 
реализацией органами местного самоуправле-
ния возложенных на них задач в жилищной сфе-
ре, и обеспечением защиты жилищных и иму-
щественных прав граждан, включая право на 
приватизацию, которое является производным 
от их статуса нанимателя жилого помещения1.
1  Определение Конституционного Суда РФ от 14 янв. 2016 г. № 1-О 
// КонсультантПлюс : справочная правовая система.

Именно граждане Российской Федерации, 
проживающие по договору социального найма, 
имеют право безвозмездной добровольной од-
нократной приватизации занимаемых жилых 
помещений. Если помещения предоставлены 
по договору найма специализированного жи-
лого помещения (служебные жилые помеще-
ния, помещения в общежитиях), то, по общему 
правилу, их приватизация невозможна, кроме 
случаев, прямо предусмотренных законом (ст. 4 
Закона о приватизации). 

Для приватизации гражданин должен обра-
титься в органы местного самоуправления либо 
в администрацию того предприятия, за кото-
рым «закреплено» соответствующее жилое по-
мещение на праве хозяйственного ведения либо 
оперативного управления (ранее такие жилые 
помещения называли ведомственными (ведом-
ственный жилищный фонд)). Отказать в реали-
зации права на приватизацию данные субъекты 
не имеют права (ст. 1, 2 Закона о приватизации2, 
п. 4, 8 постановления Пленума Верховного Суда 
РФ № 83). 

Следует отметить, что в приватизационном 
законодательстве довольно подробно закре-
плены действия предприятий по поводу ведом-
ственных жилых помещений (в силу запрета их 
приватизации). В частности, предприятия, на-
ходящиеся в стадии приватизации, вносят пе-
речни жилых объектов в планы приватизации 
отдельным разделом, и в плане в обязательном 
порядке делается указание о том, что эти объек-
ты передаются из федеральной собственности в 
государственную собственность субъектов РФ 
или муниципальную собственность, и утверж-
дение плана приватизации предприятия явля-
ется решением о передаче данных объектов в 
государственную собственность субъектов РФ 
или муниципальную собственность. Если пред-
приятие не подлежит приватизации (например, 
казенные заводы), то жилые объекты передают-
ся в государственную собственность субъектов 
РФ или муниципальную собственность в осо-
бом порядке4. 
2  Таким образом, часть жилых помещений ведомственного фонда 
предоставлялась гражданам на основании договора социального 
найма, а часть помещений имела специальный режим общежитий 
или служебных и предоставлялась на основании иного договора 
(договора найма специализированного жилого помещения).
3  О некоторых вопросах применения судами Закона Российской 
Федерации «О приватизации жилищного фонда в Российской 
Федерации» : постановление Пленума Верховного Суда РФ от 24 
авг. 1993 г. № 8 // КонсультантПлюс : справочная правовая система.
4  Об утверждении Положения об определении пообъектного со-
става федеральной, государственной и муниципальной собствен-
ности и порядке оформления прав собственности : распоряжение 
Президента РФ от 18 марта 1992 г. № 114-рп // КонсультантПлюс : 
справочная правовая система.
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Далее органы исполнительной власти субъек-
тов Российской Федерации или органы местного 
самоуправления совместно с администрациями 
предприятий в месячный срок с момента приня-
тия решения о передаче оформляют необходи-
мую техническую документацию и акты прие-
ма. Объекты, соответствующие требованиям 
приложения 3 постановления Верховного Со-
вета РФ от 27 декабря 1991 г. «О разграничении 
государственной собственности в Российской 
Федерации на федеральную собственность, го-
сударственную собственность республик в со-
ставе Российской Федерации, краев, областей, 
автономной области, автономных округов, го-
родов Москвы и Санкт-Петербурга и муници-
пальную собственность»1, подлежат передаче в 
муниципальную собственность в двухмесяч-
ный срок со дня регистрации перечня (таких 
жилых помещений было большинство). 

После передачи органы власти производят 
оформление права собственности в соответ-
ствующем реестре, переоформление договоров 
аренды, найма, пользования объектов государ-
ственной и муниципальной собственности. За 
неисполнение указанной обязанности долж-
ностные лица комитетов по управлению иму-
ществом несли административную ответствен-
ность. Сделки же приватизации, заключенные с 
нарушениями, признаются недействительными.

Таким образом, процесс передачи жилых 
помещений из ведения предприятий в ведение 
субъектов РФ или муниципальных образова-
ний был урегулирован. Что важно отметить, в 
актах прямо указано, что даже если не приняты 
особые распоряжения, то само формирование 
плана приватизации уже является решением об 
отнесении жилищного фонда к государствен-
ному или муниципальному. 

Однако при осуществлении приватиза-
ции в нарушение всех указанных положений 
предприятия, включая жилые помещения в 
план приватизации, не передавали их в госу-
дарственную или муниципальную собствен-
ность, а в дальнейшем регистрировали право 
собственности на эти объекты, считая их част-
ной собственностью, продавали, обменивали и 
т. д. Также эти организации как собственники 
предпринимали действия по выселению граж-

1  О разграничении государственной собственности в Российской 
Федерации на федеральную собственность, государственную 
собственность республик в составе Российской Федерации, кра-
ев, областей, автономной области, автономных округов, городов 
Москвы и Санкт-Петербурга и муниципальную собственность : 
постановление Верховного Совета РФ от 27 дек. 1991 г. № 3020-1 // 
КонсультантПлюс : справочная правовая система.

дан, по заключению договоров коммерческого 
найма на занимаемые помещения, по увеличе-
нию платы за проживание и др. И, что важно, 
отказывали гражданам в приватизации жилых 
помещений в силу наличия частной собствен-
ности на эти помещения. 

Такие нарушения носили массовый харак-
тер, что повлекло, как уже было сказано, изме-
нение ст. 18 Закона о приватизации, в которой 
закрепили, что при переходе государственных 
или муниципальных предприятий, учрежде-
ний в иную форму собственности либо при их 
ликвидации жилищный фонд, находящийся 
в хозяйственном ведении предприятий или 
оперативном управлении учреждений, дол-
жен быть передан в хозяйственное ведение 
или оперативное управление правопреемни-
ков этих предприятий, учреждений (если они 
определены) либо в ведение органов местного 
самоуправления в установленном порядке с 
сохранением всех жилищных прав граждан, 
в том числе  права  на приватизацию жилых  
помещений. 

Как неоднократно указывал Конституцион-
ный Суд РФ, появление данной нормы направ-
лено на устранение правовой неопределенности 
жилищных прав граждан в отношении жилых 
помещений жилищного фонда, находящего-
ся в хозяйственном ведении государственных 
или муниципальных предприятий или опера-
тивном управлении учреждений, при переходе 
этих организаций в иную форму собственности 
либо при их ликвидации (определения от 16 де-
кабря 2010 г. № 1631-О-О, от 16 февраля 2012 г. 
№ 262-О-О и от 17 июня 2013 г. № 977-О)2.

Также в ст. 7 Федерального закона от 29 дека-
бря 2004 г. «О введении в действие Жилищного 
кодекса Российской Федерации»3 (далее – Вво-
дный закон) в ранее действовавшей редакции 
появилась норма, согласно которой к отноше-
ниям по пользованию жилыми помещениями, 
которые находились в зданиях, принадлежав-
ших государственным или муниципальным 
предприятиям либо государственным или му-
ниципальным учреждениям, и использовались 
в качестве общежитий4, и переданы в ведение 
2  Определение Конституционного Суда РФ от 14 янв. 2016 г. № 1-О 
// КонсультантПлюс : справочная правовая система.
3  О введении в действие Жилищного кодекса Российской Феде-
рации : федер. закон от 29 дек.  2004г. // Собр. законодательства 
РФ. 2005. № 1 (ч. 1). Ст. 15.
4  Следует указать, что в 2021 году в данную часть статьи добавили 
упоминание служебных жилых помещений. Ранее, как отмечается 
в доктрине, пробел относительно ситуации с передачей в муници-
пальную собственность служебных жилых помещений был устра-
нен только судебной практикой [1, с. 29].
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органов местного самоуправления, вне зависи-
мости от даты передачи этих жилых помеще-
ний и от даты их предоставления гражданам на 
законных основаниях применяются нормы ЖК 
РФ1 о договоре социального найма. 

В п.  4 постановления Пленума ВС РФ №  8 
было разъяснено, что переход государственных 
и муниципальных предприятий в иную форму 
собственности либо их ликвидация не влияют 
на жилищные права граждан, проживающих 
в домах таких предприятий и учреждений, в 
том числе на право бесплатной приватизации 
жилья. 

Таким образом, независимо от того, на осно-
вании какого договора гражданин проживал до 
момента приватизации предприятия, после его 
приватизации или ликвидации устанавливался 
единообразный подход  – принятые органами 
власти жилые помещения считались предо-
ставленными гражданам по договору социаль-
ного найма. 

Таким образом, законодательство содержит 
прямой запрет на приватизацию жилых поме-
щений предприятиями и учреждениями, и за-
коном же устанавливаются особые последствия 
нарушения данного запрета, среди которых 
можно назвать: 

– установление презумпции муниципальной 
собственности на эти жилые помещения;

– установление презумпции отношений по 
договору социального найма с гражданами, 
проживавшими в этих помещениях до момента 
приватизации предприятия (или ликвидации); 

– сохранение за гражданами всех прав и 
обязанностей, существовавших до нарушения 
закона (незаконной приватизации), в том числе 
права на приватизацию этого помещения.

Данные нормы были очень актуальны, по-
скольку на 2016 г., согласно данным субъектов 
РФ, общее количество домов, имеющих статус 
бывших ведомственных общежитий и нахо-
дящихся в частной собственности, составляет 
более 200 жилых домов, в которых проживают 
более 19 тыс. чел.2

Однако применение указанных норм было 
затруднено выбором конкретного способа за-

1  Жилищный кодекс Российской Федерации от 29 дек.  2004  г. 
№ 188-ФЗ (ред. от 20.02.2026) // Собр. законодательства РФ. 2005. 
№ 1 (часть 1). Ст. 14. 
2  Пояснительная записка к проекту Федерального закона «О вне-
сении изменений в Федеральный закон «О введении в действие 
части второй Гражданского кодекса Российской Федерации» и 
статью 7 Федерального закона «О введении в действие Жилищно-
го кодекса Российской Федерации» // КонсультантПлюс : справоч-
ная правовая система.

щиты нарушенных прав, его выработка в судеб-
ной практике заняла несколько лет. 

В частности, были попытки оспорить прива-
тизацию со стороны органов власти и прокура-
туры, что сталкивалось с возражениями ответ-
чиков об истечении сроков исковой давности. 

Со стороны предприятий требования за-
ключались в основном в признании права соб-
ственности, обоснованием служили:

– добросовестность (в целях признания пра-
ва собственности на данное имущество в силу 
приобретательской давности). По одному из 
таких споров суд указал, что, учитывая особен-
ности правового режима данного имущества, 
общество должно было знать об отсутствии ос-
нования для приобретения права собственно-
сти на спорное имущество в силу закона. При 
таких обстоятельствах общество не может быть 
признано добросовестным при получении им 
имущества в фактическое владение, поэтому 
у него отсутствуют все необходимые условия, 
предусмотренные ст. 234 ГК РФ3. Такая же по-
зиция высказывается в доктрине: если незакон-
ность отчуждения вытекает непосредственно 
из закона, то добросовестности быть не может. 
Ошибка в понимании закона не ведет к доброй 
совести [4, с. 182];

– наличие зарегистрированного права соб-
ственности. Однако суды указывали, что по-
скольку имущество нельзя было приватизиро-
вать, то у субъекта не возникло право на жилое 
помещение, следовательно, регистрация неза-
конна4;

– законность приватизации в силу режима 
имущества, так как предприятие указывало, 
что им были приватизированы нежилые поме-
щения. Например, в одном деле общежитие в 
качестве нежилого здания было включено в со-
став подлежащего приватизации имуществен-
ного комплекса и по передаточному акту пере-
дано в собственность акционерному обществу. 
Однако суд выяснил, что эти помещения при-
годны для проживания, а значит, ограничения 
на приватизацию действуют5.

В свою очередь, граждане обращались с тре-
бованиями о признании права собственности 
3  Определение Высшего Арбитражного Суда РФ от 28 янв. 2014 г. 
№  ВАС-38/14 по делу №  А33-18399/2012 // КонсультантПлюс : 
справочная правовая система.
4  Постановление ФАС Уральского округа от 18 июля 2012 г. № Ф09-
5691/12 по делу № А76-20470/2011 // КонсультантПлюс : справоч-
ная правовая система; Постановление Арбитражного суда Мо-
сковского округа от 10 марта 2020 г. по делу № А41-104403/2018 // 
КонсультантПлюс: справочная правовая система.
5  Определение Верховного Суда РФ от 7 апр. 2015 г. № 4-кг15-6 // 
КонсультантПлюс : справочная правовая система.
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на жилое помещение в порядке приватизации. 
Постепенно судами была сформирована едино-
образная практика по удовлетворению таких 
исков, основанная на следующем1: 

– включение объектов жилищного фонда, 
к которым в том числе относятся общежития, 
служебные жилые помещения, в состав при-
ватизируемого имущества государственных и 
муниципальных предприятий не допускалось. 
Такие объекты подлежали передаче в муници-
пальную собственность;

– дата передачи жилых помещений в обще-
житиях в ведение органов местного самоуправ-
ления правового значения для применения к 
спорным правоотношениям норм законода-
тельства о социальном найме жилых помеще-
ний не имеет;

– при наличии установленной законом и не 
исполненной органами власти и должностны-
ми лицами обязанности передать общежитие в 
ведение органов местного самоуправления воз-
никновение прав граждан в рамках отношений 
социального найма не может быть поставлено 
в зависимость от времени непосредственной 
передачи жилого помещения органам местного 
самоуправления;

– отсутствие регистрации права муници-
пальной собственности не может лишить истца 
права на приватизацию;

– если на момент рассмотрения спора об-
щежитие в муниципальную собственность не 
принято, это обстоятельство не могло повлечь 
за собой неблагоприятные последствия для ис-
тца, выразившего намерение воспользоваться 
предоставленным ему правом на приватизацию 
занимаемого жилого помещения, поскольку со-
блюдение законов Российской Федерации в рав-
ной мере является обязанностью как граждан, 
так и органов государственной власти, органов 
местного самоуправления и должностных лиц 
(ч. 2 ст. 15 Конституции РФ);

– требование о признании права собствен-
ности граждан на занимаемое жилое помеще-
ние в порядке приватизации не зависит от того, 
был ли оспорен переход права собственности 
на жилое помещение к коммерческой организа-
ции и последующим приобретателям и был ли 
он признан незаконным. 

При этом суды правомерно признавали не-
законным бездействие органов власти, выра-
зившееся в уклонении от принятия в муници-
пальную собственность жилых помещений (т. е. 
1  Определение Верховного Суда РФ от 8 дек. 2015 г. № 4-кг15-66 // 
КонсультантПлюс : справочная правовая система.

уклонение от исполнения своей безусловной 
обязанности), а также указывали, что основа-
ния для уклонения от совершения таких дей-
ствий отсутствуют2. Как отмечается учеными, 
для муниципального образования реализация 
правомочий собственника является не только 
правом, но и обязанностью, которая осущест-
вляется в публичных интересах [5, с. 54].

Таким образом, сложившаяся судебная 
практика учитывала, что, поскольку включение 
жилых помещений в состав приватизируемого 
имущества было ничтожным, оно продолжает 
оставаться в муниципальной собственности, 
а граждане фактически признаются прожи-
вающими по договору социального найма с 
сохранением всех прав, в том числе права на 
приватизацию жилого помещения. Очень важ-
но отметить, что эта практика соответствовала 
законодательству и обеспечивала защиту прав 
граждан, но не предотвращала нарушения со 
стороны органов власти и предприятий.

Законодательство оставалось прежним, и, 
как отмечается, основная проблема реализации 
ст. 7 Вводного закона заключалась в отсутствии 
в ней прямого закрепления обязанностей орга-
нов местного самоуправления по исключению 
переданных им жилых помещений из специ-
ализированного жилищного фонда, а также 
обязанности указанных органов заключить до-
говоры социального найма с гражданами и чле-
нами их семей, проживающими в таких жилых 
помещениях3. Органы власти по-прежнему без-
действовали, продолжая порождать нарушения 
прав граждан. 

Может быть, поэтому в 2015–2016 гг. на фоне 
массовости таких судебных споров появилось 
предложение об изменении законодательства. 
Согласно пояснительной записке к законопро-
екту основной причиной, побудившей принять 
изменения, явилась невозможность оспарива-
ния незаконной приватизации в силу истече-
ния сроков исковой давности4. Дополнительно, 
как отмечалось в сопроводительных докумен-
тах, основаниями для разработки данных пред-
ложений был тот факт, что Правительство РФ 
признавало нарушение действующего законо-
дательства в процессе приватизации предпри-

2  Постановление ФАС Дальневосточного округа от 20 авг. 2012 г. 
№ Ф03-3175/2012 по делу № А24-5160/2011 // КонсультантПлюс : 
справочная правовая система.
3  Макеев В.П. Указ. соч. С. 29. 
4  Как отмечается в литературе, видимо, законодателем существо-
вание разработанного в судебной практике способа защиты прав 
граждан и весьма распространенное и успешное его использова-
ние остались незамеченными [3, с. 27].



№ 2 (113) • 2026Сибирский юридический вестник72

Вопросы частного права

ятий, в ведении которых находились общежи-
тия, при этом указывало на то, что оспаривание 
результатов приватизации в силу исковой дав-
ности невозможно1. При этом граждане, про-
живающие в бывших ведомственных общежи-
тиях, стали заложниками ситуации, связанной 
с нарушениями, допущенными в процессе при-
ватизации предприятий, что вновь сделало ак-
туальным вопрос о способах защиты их прав.

Оказалось, что правовой статус лиц, прожи-
вающих в ведомственных общежитиях, зависит 
от формы собственности на жилые помещения2:

– если имущество предприятий и учрежде-
ний было передано в ведение органов местного 
самоуправления, к отношениям по пользова-
нию жилыми помещениями применяются по-
ложения о договоре социального найма;

– если же имущество было приватизировано 
(хотя это запрещено), оно находится в настоя-
щее время в частной собственности и не может 
быть изъято у собственников, а к пользованию 
жилыми помещениями применяются положе-
ния гл. 35 ГК РФ. 

Кроме того, со стороны собственников таких 
жилых помещений в отношении проживаю-
щих в них граждан применяются завышенные 
(коммерческие) тарифы, а также предъявля-
ются к возмещению необоснованно завышен-
ные расходы собственника на содержание его 
имущества. Правовое положение нанимателя 
жилого помещения в рамках договора коммер-
ческого найма является менее защищенным с 
точки зрения регулирования вопросов платы 
за пользование жилым помещением и порядка 
расторжения договора. Именно поэтому воз-
никла идея ввести норму, направленную на 
сближение правовых режимов пользования 
жилыми помещениями, расположенными в 
бывших ведомственных общежитиях, которые 
различаются по форме собственности, через 

1  Заключение Комитета по жилищной политике и жилищно-ком-
мунальному хозяйству от 6 февраля 2017 г. № 21(2.1) «На проект 
федерального закона № 32886-7 «О внесении изменений в Феде-
ральный закон «О введении в действие части второй Граждан-
ского кодекса Российской Федерации» и статью 7 Федерального 
закона «О введении в действие Жилищного кодекса Российской 
Федерации» // КонсультантПлюс : справочная правовая система.
2  Экспертное заключение по проекту федерального закона 
№ 32886-7 «О внесении изменений в Федеральный закон «О вве-
дении в действие части второй Гражданского кодекса Российской 
Федерации» и статью 7 Федерального закона «О введении в дей-
ствие Жилищного кодекса Российской Федерации» : принято 
на заседании Совета при Президенте Российской Федерации по 
кодификации и совершенствованию гражданского законодатель-
ства 25 марта 2021 г. № 206-7/2021 // КонсультантПлюс : справоч-
ная правовая система.

соединение норм о коммерческом и социаль-
ном найме3.

Таким образом, родилась ч. 2 ст. 7 Вводного 
закона, введенная в действие в 2021 г.: «К отно-
шениям по пользованию жилыми помещения-
ми, которые находились в зданиях, принадле-
жавших государственным или муниципальным 
предприятиям либо государственным или му-
ниципальным учреждениям, и использовались 
в качестве общежитий или служебных жилых 
помещений, и не были переданы в ведение ор-
ганов местного самоуправления в результате 
изменения формы собственности или ликвида-
ции указанных предприятий или учреждений, 
если эти жилые помещения предоставлены 
гражданам на законных основаниях до даты 
изменения формы собственности или ликвида-
ции указанных предприятий или учреждений, 
применяются нормы гл.  35  Гражданского ко-
декса Российской Федерации о договоре найма, 
за отдельными исключениями». Аналогичные 
положения были включены в ст. 9.1 Федераль-
ного закона от 26 января 1996 г. «О введении в 
действие части второй Гражданского кодекса 
Российской Федерации»4.

Однако принятие данных норм, думается, 
повлекло ряд негативных последствий, среди 
которых можно указать следующие:

– закрепление правила для обхода запрета 
приватизации жилых помещений государствен-
ными и муниципальными предприятиями;

– сохранение итогов незаконной привати-
зации и тем самым поощрение организаций 
на дальнейшее нарушение законодательства,    
а   органов местного самоуправления  –  
на бездействие; 

– создание нового договора найма, который 
представляет собой сочетание двух договоров, 
без надлежащей его регламентации в соответ-
ствующих нормах материального права и, глав-
ное, без насущной необходимости;

– законодательное закрепление дискрими-
национной нормы о правах граждан на доступ 
к приватизации. Можно утверждать, что это 

3  Экспертное заключение по проекту федерального закона 
№ 32886-7 «О внесении изменений в Федеральный закон «О вве-
дении в действие части второй Гражданского кодекса Российской 
Федерации» и статью 7 Федерального закона «О введении в дей-
ствие Жилищного кодекса Российской Федерации» : принято 
на заседании Совета при Президенте Российской Федерации по 
кодификации и совершенствованию гражданского законодатель-
ства 25 марта 2021 г. № 206-7/2021 // КонсультантПлюс : справоч-
ная правовая система.
4  О введении в действие части второй Гражданского кодекса Рос-
сийской Федерации : федер. закон от 26 янв.1996 г. // Собр. законо-
дательства РФ. 1996. № 5. Ст. 411.
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потенциально неконституционные положения 
закона, поскольку, как отмечает Е. М. Сенотру-
сова, имеет место произвольная дифференциа-
ция граждан, проживающих в общежитиях, на 
две категории в зависимости от того, были ли 
соблюдены требования закона об их передаче в 
муниципальную собственность. Иными слова-
ми, правовое положение граждан поставлено 
в прямую зависимость от правомерности (не-
правомерности) действий государственных и 
муниципальных предприятий и учреждений в 
процессе приватизации и установленной фор-
мы собственности на жилые помещения (говоря 
шире, речь идет о действиях (бездействии) ор-
ганов местного самоуправления, Росреестра и 
иных компетентных субъектов). Лица, предъя-
вившие требования о признании за ними права 
собственности на занимаемое ими жилое поме-
щение до лета 2021 г., оказались в более приви-
легированном положении, нежели те, кто этого 
не сделал по каким-либо причинам и в настоя-
щее время уже утратил подобную возможность 
[3, с. 32].

Именно поэтому следует признать данный 
способ разрешения возникшей ситуации непо-
следовательным, необоснованным, поощряю-
щим нарушения закона и посягающим на права 
граждан Российской Федерации. 

За период действия указанной нормы сфор-
мировалась судебная практика, согласно ей 
граждане сохраняют возможность бессрочного 
проживания в жилом помещении, которое об-
ременяет право частной собственности пред-
приятий, однако право на приватизацию у них 
отсутствует. В частности, по одному из дел суд 
установил, что гражданин с семьей пользовал-
ся жилым помещением по договору социально-
го найма, наймодателем являлся Белорецкий 
хлебокомбинат, собственником имущества 
которого до приватизации была Республика 
Башкортостан. В судебном заседании было 
установлено, что поскольку общежитие, при-
надлежавшее государственному предприятию, 
не было передано в муниципальный жилищ-
ный фонд и перешло в собственность акцио-
нерного общества, жилищные права нанима-
теля и членов его семьи, вселенных в жилое 
помещение на законных основаниях до даты 
изменения формы собственности хлебокомби-
ната, после приватизации здания общежития 
не были оформлены соответствующим дого-
вором, и поэтому к данным правоотношениям 
подлежат применению положения о договоре 

найма жилого помещения (ч. 2 ст. 7 Вводного 
закона)1.

Таким образом, в данном решении суда мож-
но увидеть все проблемы, обозначенные выше. 
При этом сложно согласиться с предложением, 
высказанным в литературе, об установлении 
некоего переходного пресекательного периода, 
в течение которого допускалось бы заявление 
подобных требований о признании права соб-
ственности на жилье. В случае если наниматель 
не инициирует судебную защиту своих прав в 
установленный пресекательный срок, примене-
нию к соответствующим отношениям в полном 
объеме подлежал бы установленный ст. 7 Вво-
дного закона смешанный правовой режим най-
ма жилых помещений [Там же, с. 32].

Полагаем, что в целях защиты прав граждан 
следует исключить ч.  2 ст.  7 Вводного закона. 
А до этого момента рекомендовать гражданам, 
в целях применения к ним ч.  1 ст.  7 Вводного 
закона перед подачей иска в суд о признании 
права собственности в порядке приватизации, 
обращаться в органы прокуратуры с заявлением 
о нарушении жилищных прав гражданина без-
действием органов местного самоуправления в 
отношении незаконно приватизированных жи-
лых помещений и обязании принятия их в свое 
ведение в силу прямого указания закона. 

Только таким способом, думается, можно 
обеспечить уважение к закону со стороны всех 
субъектов права и сохранить социальное рав-
новесие. Ведь если государство устанавливает 
какие-либо права, оно обязано обеспечить и 
возможность реализации этих прав.  �  
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