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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ

Актуальность темы исследования. Внедршие ршочных отноше­

ний в область удовлетворения гражданами своих жилищных потребнос­

тей обусловливает необходимость исследования специфики правовой 

регламентации жилинных отношений. Действующее законодательство 

уже не отвечает потребностям общественного развития, в значитель­

ной степени устарело и нежизненноспособно. Назрела необходимость 

принятия нового жилищного кодекса. Офако каких-либо концептуаль­

ных положений о регулировании жилищных отноиенка в условиях пере­

хода к рынку наука еще не выработала. По избранной проблематике 

докторские диссертации не защищались. Життрыа рдаок вызовет ог­

ромное количество чисто юридических проблем, в связи с чем необхо­

дима теоретическая проработка большого количества вопросов. Напри­

мер, научного анализа требуют правовые проблею формирования жили­

щного рынка, в частности, вопросы приватизации гражданами занимае­

мых ими квартир в домах государственного и общественного жилищно­

го фонда. Требует исследования вопрос об опосредовании отноаени* 

по приобретению гражданами в собственность жилых помещений в рам­

ках жилищного рынка: о том, какие правовые формы здесь следует ис­

пользовать, каковы особенности их правовой регламентации и какое 

влияние на законодательство долина оказать в данном случае коммер­

циализация отношений. Важно таксе тщательно проанализировать отно­

шения, складывающиеся у граждан в части использования жилых поме­

щений, приобретенных на рынке жилья; между сособственнижшю жмых 

домов и квартир; между собственниками я членами их семе. Особен­

но спорным здесь представляется нерешенный до сих пор в науке гра­

жданского права вопрос о том, что же лежит в основе жилищных upas 

членов семьи собственников; каким образом следует регламенткроааэт» 

денные взаимоотношения в будущем; какими правами и обязанностями 

должны быть наделены члены семьи собственника и т.п. Нуждаются в 

дополнительном анализе вопросы, связанные с регулированием отнове- 

ний по сдаче жилых помещений в наем. Какие правовые формы будут 

опосредовать данные отношения? Насколько должна быть учтена их 

коммерциализация? Каким образом должна устанавливаться квартирная 

плата и плата за комцунальные услуге и возможны ли здесь какие-ли­

бо ограничения со стороны государства? Представляет интерес также 

проблема о том, «то следует исыючить из содержания прав шшят-
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is-їеа а членов as селей, педупквкк*: шяъе а польаовеняе а ргмецос 

ршжа кмлья * т.д.

Трзбуот обстоятельного анализа правовые проблемы жилищной 

пооаер&ция. В связи с тем, что после о сметы стоимости квартиры в 

доме гнлшвяого или гилюкно-строительяого хоогеїратиаа она переходи1? 

в собственность грггдзн, возник вопрос об с̂ нгаяеннях еобственнсо- 

тя на кооперативну» квартиру. Является ли до полной оплаты стои­

мости собственником квартиры только кооператив или же собственни­

ком квартиры вместе с кооперативом долгнн являться и граждане, 

участвующие, по сути, в выкупе кооперативной квартиры? Б связи с 

этим возникла необходимость исследовать специфику правовой регла­

ментации отношений до пользованию гражданами данными помещениями: 

каково содержание жклшфых прав а что лежит s их основе- особенно­

сти их приобретения и прекращения я т.п. Заслуживающим обстоятель­

ного анализа является а вопрос о том, что лежит з основе жилищных 

прав членов семьи члена кооператива, не принимавших участие в выку­

пе кооперативной квартиры, каково их содержание, особенности их 

приобретения, сохранения и прекращения и т.п.

Вновь чраззыч&йно актуальной становится проблема понятия, со- 

даржаих* и правовой природы права на жилище. Необходимо ли оно 

вообще л следует ли денное право закрепить за гражданами в Консти­

туции Республики Беларусь? Каковы будут особенности реализации 

права на хяляце в условиях перехода к рыночным отношениям и какова 

здесь роль государства? Возних&з? множество вопросов об особеннос­

тях пользования килой шющадьэ государственного фонда; каковы Syr;'? 

различил в правовых режимах жилой площади местных Совеюв (комму­

нальный фйнд) я дил-О ааощадй предприятий, находящихся в республи­

канской собственности (ресф-блыкЕмтекяй фонд)? Каковы эсобенноста 

зредоетавдения я пользования хилыми гюм«цення»аи государственного 

фонда, предостаалеянюи вне рынка жилья. Какими правовыми формами 

следует опосредовать отношения по пользована» хилыми понесения»:.» 

государственного фонда а каково еодеркаиие жшащйыс прав гращдш::. 

особенности их приобретения, содержания и т.п.

цаль испледсааяил. Заключается в анализе гражданско-правовых 

проблем, зозшпсающкх в процессе удовлетворения гражданами сваях 

хилив»шх потребностей как на рынке жилья, так и so вне рыночных 

отчовекиях я а связи с этим разработка теоретических концепция, 

котср«е могут быть нсдсжоны законодателем з основу ксиструировЕ^ня
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нобого жилищного законодательства; исследование вопроса ой особен­

ностях реализации гражданами права не жилище в условиях перехода 

к рыночным отношения*:; его понятие, содержание и правова» природа; 

анализ правовых форы, опосредующих отношения по приобретен® жилых 

помещений в собственность и в пользование; исследование праве грг- 

ждан на приватизацию занимаемых жилых помещений в домах государ­

ственного и общественного жилищного фонда; его содержание к право­

вая природа; анализ отношений по пользование жилыми ьомещвииямк 

собственниками и членами их сшей, а также нанимателями данных по­

мещений; исследование отношений собственности на хвартяру в домаг. 

жилищных к жилищно-строительных кооперативов; анализ содержания и 

правовой природы права пользования жилыми помещеньями в домах 

жилищных и жилишьо-строитзлькых кооперативов члеккыи кооперативов 

и членами их семей; исследование откоюзшїк по предоставления к 

пользованию жилыми помещениями государственного фонда вне рынка 

жилья, а также правовой природи и содертшя яклннрпих щ ш  граж­

дан на указанную жилую площадь. Целью исследования является такає 

формирование конкретных предложение по соверванстьозвшю деаству»- 

щего законодательства и практика его откмененияс

Предмет исследований. іфедметол диссбруацнс-вного исследована 

являются общественные отношения, складывавшиеся имеду гражданам̂  

между гражданами а государством, ж также мвжку гражданами а еоотег— 

тствущими органами по приобретений жилых поіг№*9;тй в собственное”! 

или в пользование и по пользованию данным» поизцешиак.

Теоретическую основу исследования составила научные- труды уст­

ных цаеклястов: Андрианова И.Ы., Аскиазкя С .Й ., Бару М.М., Ьаси- 

на И .Г ., Борзовой К.А,, Братусе С.Н ., Венедяктоьа А .В ., Гвндзвгедгк- 

Е.Ы., Грибанова В.П., Ероаттжо Д .А .. Зшамшжо O .K ., Иоффе Q.C., 

Кабалкнна А .Э ., Калмыкова D .K ., Краеавчхкова О.А., Детовявн& 3 ,Н ,, 

Мартковича И.Б ., Малеена Н .С ., Маслова В.® ., Нэчецкого Й Д „  Новкц- 

кого И .Б ., Пергамент А .И ., Прониной М ,Г., Дуагина А .А ., Провопчен- 

ко И .П ., Райхера В.К., Раавнояяч Д.Н., CaRsaeBfe К .Н ., Суханова Е.А., 

Толстого D .K ., Фяейшац Е .А ., Чигире B .S ., ЧяЕввкьихв И Л ., Марает- 

зича Г .Ф ., Халфкной P.O. ж др. k

В процессе исследования бкяк кешоьзовакм также ияудаьк» доетек 

женил и результаты ученых * областа ofejsfe звервя иравл, гееудерс*?- 

венного права, администраткзксго права, грвадаиежого E?c?j®eca; 

Алексеева С .С ,,Г сыеовко А .А ., 5»тоаслм:і;етс 1 Л ., Ёцзогеаоз МЛ1.*.
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Матузооа И.Н., Мицкевича А .В ., Козлова Ю.И., Патюлина В.Д ., Поле­

никой С .В ., Сорокина В.Д., Петрова Г .И ., Чечот Д.М., Шкредова В .П., 

Звич І .С ., йашольежий Д.А. и др.

Быш также использованы научные результаты я достижения ряда 

ученых экономистов: Аройо X ., Косаревой Н .Д ., Пчелкнцева С .В .,

Ракитского В.В., Рюмина В .А ., Роикина Г .И ., Твиддиани D .K ., Шата­

лина С.С. я др.

Научная новизна исследования. Впервые осуществлено исследова­

ние проблем правового регулирования отношений по приобретению 

гражданами жилых помещений в собственность и в пользование в рам­

ках рынка жилья. Обоснованы теоретические положения, которые мо­

гут быть положены в основу конструирования нового жилищного законо­

дательства, а также предложены существенные изменения действующего 

законодательства, Применительно к условиям рынка исследованы отно­

шения по реализации гражданами права на жилище в домах государстве­

нного фонда. Кроме того автором разработаны теоретические положе­

ния, которые можно квалифицировать как новые крупные достижения в 

развитии целого ряда перспективных направлений а области граждан­

ского права. Из которых на защиту выносятся следующие:

1. В условиях перехода к рыночным отношениям удовлетворение 

гражданами своих жилищных потребностей должно осуществляться путем 

зарабатывания жилья. В то же время государство должно обеспечить 

возможность получения каждым гражданином в пользование установлен­

ного в законодательстве минимума жилой площади. В этих целях за 

каждым гражданином Республики Беларусь должно быть признано право 

на жилище.

2. Под правом на жилище, являющимся элементом конституционно­

го правоотношения каждого гражданина с государством, следует-пони­

мать субъективное право гражданина требовать от государства в ли­

ца его компетентных органов осуществления комплекса мероприятий, 

направленных на.удовлетворение как существующей, так и возможной

в будущем потребности в жилье, обеспечения со стороны государства 

необходимых гарантий устойчивого и бессрочного пользования жили­

щем, его неприкосновенности, а таете распоряжения жилищем а преде­

лах, установленных в законе. Право на жилище является элементом 

общего (общерегулятивного) правоотношения типа "государство - 

гражданин".

3. Особое значение в аериод перехода к рыночным отношениям 

приобретает право гражданина ка получение жилого помещения в госу-
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дарственном фонде, являющееся элементом права на жилище. Указан­

ное право является субъективным гражданским правом, что позволя­

ет обеспечить его защкїу.

4. Государство, передавая в собственность административно- 

территориальным образованиям жилой фонд, также остается собствен­

ником передаваемого жилья. В данном случае между государством

и административно-территориальными образованиями имеют место от­

ношения ф.едуциарной собственности. Указанная теоретическая кон­

струкция обосновывает возможность и необходимость единого правово­

го регулирования отношений ао предоставлению и пользование жилымк 

помещениями государственного фонда в пределах всей Республик*.

5. Право граждан на приватизацию занимаемых ими жилых поме­

щений государственного и общественного жилищного фонда является 

субъективным гражданским правом. Данное теоретическое положение 

при его последовательном закреплении в законодательстве позволит 

в должной м*ре обеспечить реализацию и защиту указанного права.

6. Дня договора найма жилого помещения, опосредующего отно­

шения по передаче жилых помещений в пользование в рамках рыночных 

отношений, наиболее характерными признаками являются: срочность; 

возмездность, обеспечивающая прибыльность длг наймодателя; недо­

пустимость досрочного расторжения договора без согласия сторон; 

зависимость ряда правомочий нанимателя или жх содержания тольже 

от платежеспособности нанимателя; предоставление жилья без необ­

ходимости соблюдения квких-либо специальных организационных меро­

приятий по установлению нуждаемости, пребыванию на учете, выдаче 

ордера и т.п.

7 . Для договора, опосредующего передачу государственного « 

жилья гражданам в пользование вне рынка жилья, наиболее характер­

ными признаками являются: бессрочность; неэквивалентность; отсут­

ствие зависимости объема и содержания правомочий от платежеспособ­

ности Граждан; предоставление шызетр связано с необходимостью 

соблюдения установленных законом специальных организационных ме­

роприятий по выявлению нуждающихся в жилье, их учету, предостав­

лению хкяья в порядке очередности, выдаче ордера на занятие жилого 

помещения и т.д. Отношения по использованию данного жилища следу­

ет опосредовать не договором найма жилого помещения, а договоре»

на его эксплуатацию. По данному договору соответствупвия организа­

ция предоставляет гражданину и членам его семьи в бессрочное
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владение,- пользование и распоряжение в установленных законом 

зределах хилое помещение государственного фонда согласно выданно­

го ордера, обязуется обеспечить коммунальное обслуживание и ремонт 

оборудования, а гражданин обязуется уплачивать установленную пла- 

ту.

8. Жилищные права члена семьи собственника жилого помещения, 

в основе которых находится сервитут, являются элементами абсолют­

ного отношения. Поэтому право пользования жилищем членами семьи 

забственнюса не должно ограничиваться какими-либо сроками времен- 

сго отсутствия. Нет необходимости в бронировании данной жилой пло­

щади членами семья собственника, а возможность их выселения без 

предоставления другого жилого помещения может произойти только по 

основаниям ст.150 и ст.115 ЗК Республики Беларусь.

9. Квартира, предоставленная гражданину в доме жилищного или 

жилищно-строительно кооператива, до полной оплаты ее стоимости 

находится в разделенной собственности гражданина - подчиненного 

собственника и кооператива - верховного собственника жилой площа­

ди. До полной оплаты стоимости жилья и гражданин и кооператив яв­

ляются неполными собственниками квартиры. После завершения выплаты 

стоимости квартиры у гражданина возкиуіет полное право собственно­

сти, а отношения разделенной собственности на квартиру прекращают­

ся. В действующем кооперативе неполное право собственности у граж­

данина возникает из совокупности трех фактов; членства в коопера­

тиве, решения общего собр?ния членов кооператива о закреплении в 

собственность за гражданином определенного помещения и внесения

им части стоимости жилья. При получении жилья во вновь образован­

ном кооперативе необходим еще один факт: приемка дома в эксплуата­

ции или регистрация в соответствующем порядке договора купли-про­

дажи жилого дома.

10. Наличке отношений разделенной собственности на квартиру 

s доме жилищного и жилищно-строительного кооператива дает возмож­

ность признать право собственности на данную квартиру за другими 

••л?нама семьи члена кооператива, если они участвуют или участво-

е выкупе данной квартиры своим» средствами с целью приобрете- 

<■>.в последующем данной квартиры в собственность. В этом случае 

стнавенчя между членами семь», участвующими в выкупе квартиры, 

основквягтся на договоре с Совместной деятельности. Данное теоре­

тическое положение позволяет конструировать б законодательстве
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жилищные права членов семьи членов кооператива, ках правомочия 

сособственникоЕ квартиры, что в корне изменит содержание прав дан­

ных лиц по пользованию хилой адсзцадьв. Отношений общей (долевой 

или Совместной) собственности на квартиру и наличие договора о со­

вместной деятельности позволяют конструировать в законодательстве 

институт коллективного членства в кооперативе, что в дслкной сте­

пени позволит гарантировать жилищные права граждан по сравнению с 

тем, что предусмотрено действующим законодательством.

11. Жилищные права членов семьи - несобственников, прсжнващкг 

в квартире жилищного или жилищно-строительного кооператива, являть­

ся элементами абсолютного отношения. В основе етдаг. прав находится 

сервитут. В связи с чем право пользования жилыми помещениям» за 

указанными лицами не должно ограничиваться какими-либо сроками в 

случае временного отсутствия, нет необходимости в бронированна 

жилья, выселение их может осуществляться только по основаниям ст. 

150 и СТ.ІІ5 ЖК Республики Беларусь. 3 случае же спора между чле­

нами семьи - собственниками жилья и членам семьи - несобственника­

ми до соответствующего оформления сервитутов в законодательстве, 

необходимо применять нормы, регулирующие отношения собственности.

12. Право пользования жилым помещением з домах государственно­

го фонда, полученным вне рынка жилье, являете» венным правам, воз­

никающим из совокупности двух фактов: ордера, выданного в установ­

ленном законом порядке, и вселения. Отношения во обедужжвани» дан­

ного помещения необходимо опосредовать договором на зхепдуатадав. 

Данные положения позволят по мноцу подойти к определению содержа­

ния жилищных прав граждан.

Практическая значимость работы. Содержащиеся в работе теоре­

тические положения, выводы и предложения могут быть использованы:

I) в правотворческой деятельности; 2) для дахьнейяего исследова­

ния теории права, законодательства и практики его применения;

3) в судебной практике; 4) в практике деятельное» местных орга­

нов власти, а также предприятиями, учре*дашма, органмэавидаж;

Ь) в практике работы иных правоприменительных органа».

Апробация результатов исследования. Лисеертаика была вдааякена 

и обсуждена на кафедре гражданского права я провеса Градиенског-е 

г ос университета имени Я.Купахм. Основные выводы, яредхакекия и 

теоретические положена* отражены в монографиях, т у т т
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статьях и тезисах. Результаты исследования докладывались на ряде 

научных конференций.

Обоснованна сЛтоптгоы диссертации. Работа состоит из четырех 

разделов, введения, заключения и списка использованной литературы 

я нормативных актов. Во введении обосновывается актуальность из­

бранной темы, а таете дается общая характеристика работы. В разде­

ле первом, состоящем из двух глаз, анализируются общетеоретичес­

кие вопросы удоваетоврения жилищных потребностей граждан в усло­

виях перехода к рынку. В разделе втором, состоящем из двух глав, 

исследуются отношения возникающие при удовлетворении гражданами 

сзоих жилищных потребностей посредством рынка жилья. Третий раз­

дел также состоит из двух глав. Он посвящен анализу проблем, воз­

никающих при удовлетворении гражданами своих жилищных потребнос­

тей з домах жилищных и жилищно-строительных кооперативов. Нако­

нец, четвертый раздел посвящен анализу отношений, возникающих 

при удовлетворении гражданами жилищных потребностей в домах госу­

дарственного фонда. Работа завершается заключением, где подведены 

итоги исследования и списком литературы.

СОДЕРЖАНИЕ РАБОТЫ

Р А З Д Е Л  I

ШфТЕОРЕШЕСКИЕ ВОПРОСЫ УДОВЛЕТВОРЕНИЙ ЖШЩНЫХ 

ПОТРЕБНОСТЕЙ ІТАЗДШ В УСЛОВИЯХ ПЕРЕХОДІ К РЫНКУ

Глааа первая. Жилищная проблема в условиях перехода а 

рынку

Данная глава посвящена исследованию вопроса о необходимости 

а цугах внедрений рыночных отношений в область удовлетворения 

гражгшаш своих шодшрых потребностей, а. также о мерах защиты 

халащйых интересов граждан в условиях перехода к рынку.

Внедрение рыночных отношений в сферу удовлетворения населени­

ем сзоах жилищных потребностей было вызвало следующими обстоятель­
ствами;

I , Переход к рьмочным ъ нарздном хозяйстве обусло­

вил необходимыеть создания хилжпмого ршка а целях быстрого обес­

печена* жилой заощадь» шгрирутау^ р&йачу® садуу поскольку рынок 

труда предполагает наличие рынка жплыи
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2. Осознана необходимость изживать юдквекческие настроен**-

у платежеспособной части населения, йуздащнеся в жилье платежеспо­

собные граждане до сих пор неохотно тратили на это свои средства,, 

предпочитая получать в пользование "дармовое" жилье государствен­

ных и общественных жилищных фондов. •

3. Внедрение рыночных отношений в область удовлетворения жи­

лищных потребностей населений обусловит спрос на накопления граж­

дан вследствие чего усилится экономическая мотивация труда.

4. Жилищный рынок важен как механизм перераспределения жилой 

площади между гражданами, при помощи которого можно успешнее ре­

шить проблецу рационального использования уже инепщсгося жилищно­

го фонда.

5. Рынок жилья посредством совершенствования квартплате я 

оплаты коммунальных усдуг позволит ликвидировать убыточность как 

жилищного строительства, так н .эксплуатанта жилищного фонда,

6. В связи с неблагоприятными тенденциями е  экономике госу­

дарство не справляется с решением шілкщной проблемы.

Вместе с тем резкое свертыванке сложившихся » обществе рас­

пределительных отношений в Сфере УДОВІЄТЕоречПК ЖИЛИЩНЫХ Я0ТребК1>- 

стей населения представляется неоправданным как с экономической, 

политической, так и правовой точек зрения. Жилищный донок сам по 

себе - это не столько средство решения ладэдной сроблеш, сколько 

индикатор жилищных потребностей, позволяющий сформировать Ерогра*» 

му жилищного строительства. Внедрение жиякартого ршка с одаовраміж- 

ным резким свертыванием сложившихся в обществе распределитаяьнм, 

отношений объективно направлено на обострение жилищной проблемы, 

поскольку тем самьк будет нечесея удар во жилищным интересам res 

граждан, кто оказался неаодготовланнкм в материальном плаче к та­

кому повороту событий. Общество, по сути, в одночасье '‘нкрвеї3 

в жилищный рынок - при дефиците стройматериалов, строительных мав?» 

ностей, словом, без соответствующей инфраструктура, которая в раз­

витых рыночных странах формировалась в течение десятилетне и даэйг 

столетий, а в нестоящее время и прг: дефиците средете у яодгавликей 

части населения. Это может обострять соцй&вьку® обстановку к ® ре ­

зультате переход к рыночной экономике лмбо окажется пая угревой, 

либо в значительной степа»,’? енбмцрометирован.

Цроцесс перехода к ршочным отнйявтиш В  Сфере У Ж О И Ж Є 9» «ре- 

т е  населением своих жилищиотаотрйбноствй дашан бшь: tsocrmsm'̂ u
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эволюционным. О жилищном рынке на первых порах следует говорить 

как об альтернативе квартирным очередям, как об одном из направ­

лений удовлетворений жилищных потребностей населения. По мере соз­

дания соответствующей рьночной инфраструктуры, надо постепенно от­

ходить от распределения жилья среди нуждающихся, имея в виду, что 

все большее число состоятельных граждан смогут приобрести жилье 

за счет собственных средств. Государство в равной мере долано га­

рантировать права граждан, как политические, так. и.социально-эко­

номические.

Ряд ученых - экономистов высказывались и высказываются за 

введение социально гарантированного минимума жилья. Представляет­

ся, что на этапе вхождения в рынок конструкция гарантированного 

минимума жилья для нуждающихся граждан вместе с возможностью для 

платежеспособной части населения приобрести жилье за счет собствен, 

ных средств безболезненно и постепенно позволит внедрить рыночные 

отношения в сферу удовлетворения гражданами своих жилищных потреб­

ностей. На наш взгляд, за всеми гражданами Республики должно быть 

признано право на жилище в виде гарантированного минимума жилья.

При установлении механизма реализации права на жилище в виде 

гарантированного минимума нужно исходить из того, что каждый чело­

век должен иметь возможность реализовать свое право путем получе­

ния соответствующего помещения. Другое дело - воспользуется ли он 

этим правом или нет, захочет долгое время пребывать в квартирной 

очереди или как-то иначе решит свою личную жилищную проблему. Для 

этого в жилищном законодательстве следует предусмотреть, что право 

на получение в пользование жилого помещения в виде гарантирован­

ного минимума является субъективным, закрепить этапы его реализа­

ции и защиты. Должны быть решены вопросы учета нуждающихся- в та­

ком минимуме, пребывания на учете, порядок предоставления жилой 

площади и т.п.

Глава вторая. Понятие и юридическая природа прааа на 

жилище.

Глава посвящена исследожвкяв конституционного права граждан 

на жшшще.

Провозглашение права граадан на жилище в конституции означа­

ет, что государство приняло на себя обязанность обеспечить своих 

граждан жилыми помещениями, следовательно,за яаидым граящанином 

конституцией признано субъективное право на жилище, поскольку нз
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может быть права без соответствующей обязанности и обязанности без 

корреспондирующего ей права (Патвлин В .А .).

Однако праву на жилище и правоотношениям, элементом которого 

оно является, присущи весьма специфические свойства. Во-первых, 

правом наделены все граждане без строгой их индивидуализации, а 

обязанность по удовлетворении жилищной потребности приняло на себя 

государство. Поэтому правоотношение носит не конкретный характер 

типа "кредиїф-должнтс", а более общий "гражданин-государство". 

Во-вторых, право на жилище возникает у граждан непосредственно из 

закона, и потому оно прекращается только в связи со смертью кон­

кретного лица или отмены соответствующего закона. Следовательно, 

право на жилище является постоянным правом граждан, а правоотноше­

ния - длящимися. Исходя из изложенного можно сделать вывод, что в 

данном случае мы имеем дело не с конкретными отношениями, а с пра­

вовыми отношениями более общего порядка, которые в литературе 

(Н.И.Матуэов) называют еще общерегулятивными. В связи с этим мож­

но сделать вывод, что правоотношение "государство-гражданин", эле­

ментом которого является право на жилище есть общее (общерегуляткв- 

ное) правоотношение, а само право на жилище - конституционное субъ­

ективное право граждан.

Анализ законодательства позволяет сделать вывод, что в содер­

жание права на жилище в качестве элементов входят следующие право­

мочия граждан: право пользования имеющимся жилищем, право на полу­

чение в пользование жилого помещения в домах государственного * 

общественного фонда либо в домах жилищных кооперативов, а также 

право на удовлетворение жилищной потребности путем приобретения 

жилища в собственность. В настоящее время наибольший интерес пред­

ставляет анализ реализации гражданами своего права на получение 

жилого помещения в государственном фонде, поскольку именно 5 ЭТОМ 

фонде государство додано обеспечить г^рентии реализации права 

граждан на жилище.

Однако прежде чем приступить к анализу содержания * правовое 

природы названного права необходимо исследовать специфику правово­

го режима жилого фонда переданного государством в собственность 

едминиетративно-террйтори&льнкх образований, поскольку в связи с 

передачей возник вопрос: кто же в настоящее врекя будет определять, 

условия предоставления и пользования соответствующим жилки фонде» 

Анализ законодательства убеждает, что несмотря на передачу жедми
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государство отнюдь не отказывается вообще от своих прав на дан­

ный фонд, следовательно, не только административно-территориаль­

ные образования, но у сакс государство будут относиться к соответ­

ствующему жилому фонду как к своему. То есть, в отношении данного 

нилья и государство а административно-территориальные образования 

будут выступать в качестве собственников.

Таким образом, складывается ситуация, когда государство, оста­

ваясь тем не менее собственником, передало жилой фонд администра­

тивно-территориальным образованиям также на право собственности с 

тем, чтобы местные Советы распоряжались и управляли жилым фондом 

для удовлетворения жилищных потребностей населения - граждан госу­

дарства, перед которыми государство приняло на себя обязанность 

по удовлетворению их жилищной потребности. Объяснить теоретически 

такую ситуацию, на наш взгляд, можно лишь воспользовавшись теори­

ями фидуциарной и доверительной собственности. В исследуемых от- 

нсеокиях как и при фидуциарной собственности имущество от одного 

субъекта передается на праве собственности другому субъекту: го­

сударство передает жилой фонд административно-территориальному 

образованию, оставаясь, однако, собственником, но только в отноше­

нии фидуциара - административно-территориального образования.

Вместе с тем административно-территориальные образования свой 

Аллой фонд обязаны использовать для удовлетворения жилищных потреб­

ностей населения - граждан государства, т.е. здесь граждане стано­

вятся как бы выгодоприобретателями. Лри этом они Еправе требовать 

отчета у органов административно-территориальных образований - 

местных Советов - об использовании данного имущества. А это, в 

свою очередь, свидетельствует о наличии здесь некоторых признаков 

института доверительной собственности. Однако, на наш взгляд, речь 

пока может идти только о некоторых лишь признаках доверительной соб­

ственности, поскольку правовое положение государства и администра­

тивно-территориального образования в целом таково, что о них нельзя 

говорить как об учредителе и о доверительном собственника. Таким 

образом, можно констатировать, что в исследуемом случае мы имеем 

дело с отношениями тяготеющими к фидуциарной собственности, но с 

некоторыми признаками и доверительной собственности.

Принятие данной теории для объяснения сложившейся ситуации 

п.зболит сделать важные выводы б части конструирования нового 

тллящного кодекса. Если государство передавая административно-тев-
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риториальным образованиям жилой фонд в собственность тем не менее 

само также остается собственником жилищного фонда, в известно* ме­

ре в соотношении друг с другом как фидуциант и фидуциар, то это 

дает, во-первых, основание принять единый жилищный кодекс для 

всей Республики; во-вторых, нет оснований я необходимости для 

установления существенных различий в условиях предоставления к 

пользования жилой площадью не только между республиканским жилищ­

ным фондом и фондами административно-территориальных образований, 

но и между административно-территориальными образованиями, В свя­

зи с изложенным реализация гражданами права на получение жилого 

помещения в домах государственного жилищного фонда будет в основ­

ном едина для населения всей Республики.

Нуждаемость в жилище является тем жизненным обстоятельством, 

с которым закон связывает трансформацию правоотношения общего ти­

па в другое - конкретное правоотношение. Вместе с трансформацией 

правоотношения видоизменяется и само субъективное право на получе*- 

ние жилого помещения в домах государственного жилищного фонда, ко­

торое из конституционного превращается в конкретное отраслевое 

право. В содержание права на получение жилого помещения входят 

такие правомочия граждан, ках право гражданина требовать постанов­

ки на квартирный учет, право пребывать на учете и право на предос­

тавление конкретного жилого помещения. В диссертации обосновывает­

ся вывод, что правоотношение, возникающее между гражданином ■ ком­

петентным органом по поводу предоставления «<у жилого помещения, 

является гражданско-правовым, а право на получение жилого помеще­

ния в домах государственного жилищного фонда - субъективны* граж­

данским правом.

Р А З Д £ 1 2

УДПЙЛКТЯПРИМК ЮІДЩІІІХ ПОТРЕБНОСТЕЙ ГЕЩ/Ш 

ПОСРЕДСТВОМ РВДОЧНО-ШШфіУХ ОТНОШЕНИЙ

Глава первая. Правовое регулирование приобретения 

жилых помещений на рьв̂ се жаль*

• ' , ‘ ч
В первом параграфе автор исследует такие объекту ршочио- 

жилкщных отношений как "жилой дом" и "квартира".

Реформирование отношений собственности, йіі іШів Дозволяет 

в-настоящее время вместо ПОНЯТИЯ "ЖІИОЙ I* 9 ІШМШО»
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дательстве п о н я т и е  "домовладение", под которым следует понимать 

жилой дом с примыкающими к нему служебными и дворовыми построй­

ками на предоставлением гражданину во владение, пользование и 

распоряжение земельном участке.

Неразрывная связь объектов рыночно-жилищных отношений (жило­

го дома, квартиры) с соответствующим земельным участком позволяет 

отнести данное и м у щ е с т в о  к  разряду недвижимого. Приобретение нед­

вижимого имущества означает также наделение приобретателя опреде­

ленным комплексом прав на соответствующий земельный участок. Если 

же строение приобретается без земельного участка, оно в этом слу­

чае не является жилищем, следовательно, и объектом рыночко-жилшц- 

ньх отношений. Такую сделку следует квалифицировать как приобрете­

ние стройматериалов (продажа на снос).

й связи с широким развитием рыночно-жилищных отношений пред- 

стаьляется целесообразным проанализировать проблему делимости жи- 

лого дома и квартиры. Действующее законодательство устанавливает 

условия и порядок такого раздела. На наш взгляд, законодатель дол- 

к'и изменить сеой подход к данной проблеме. Раздел жилого дома можно 

допускать л впредь, если владельцы будут иметь отдельные, независи­

мые друг от друга при использовании части дома: отдельные входы, 

подсобные помещения, земельные участки и т.п. Раздел же квартиры 

не позволяет обеспечить надежную изолированность для пользовате­

лей жильем. Вследствие чего раздел квартиры существенно понижает ее 

ценность к£цс таковой. Поэтому в законе следует закрепить правило о 

недопустимости раздела квартир, принадлежащих гражданам на праве 

собственности. Заинтересованные лица могут отчуждать свою долю в 

пр.гве собственности лишь другим сособственникам данной квартиры. 

Вместо раздела ь натуре, выделяющийся собственник должен получить 

лишь право требовать денежную компенсацию.

6о втором параграф автор анализирует проблему формирования 

їилищного рынка.

Одним из важнейших направлений формирования жилищного рынка 

шляется приватизация гражданами занимаемых жилых помещений госу- 

арственного и общественного жилищного фонда. 3 настоящее время 

уижДсше, проживающие в указанных жилых помещениях, наделены правом

* приватизацию занимаемого жилища. Данное право предоставлено 

лысо нанимателям и членам их семей и только в отношении занима­

ло ими жилого помещения, Никто, кроме их, не вправе претендо- 

>'ь на Занимаемое помещение, а также обязать нанимателя и членов
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его семьи приобрести в собственность занимаемое жилище.

Праву граждан на приватизацию занимаемой квартиры корреспон­

дирует обязанность исполкома местного Совета народных депутатов, 

предприятия, учреждения, организации и т.п. передать или продать 

им данное жилое помещение. Указанные органы вправе отказать в при­

ватизации только в случаях прямо предусмотренных законодательством. 

Решение с продаже в собственность граждан занимаемых ими квартир 

или с передаче в собственность на безвозмездной основе принимает­

ся исполкомом местного Совета народных депутатов либо администра­

цией предприятия, учреждения, организации, в ведении которых нахо­

дится жилой дом. В случае отказа граадане вправе, в установленном 

законом порядке, требовать защиты своих интересов.

Изложенное свидетельствует, что право граждан на приватиза­

цию занимаемой квартиры в домах государственного и общественного 

жилищного фонда является их субъективным правом. При этом для 

данных :імуществеі!ньзс отношений характерно наличие равенства между 

субъектами, а это является признаком того, что данное имуществен­

ное отношение является по своей природе гражданско-правовым. Сле­

довательно, само субъективное право граждан на приватизацию занима­

емой ими квартиры в домах государственного и общественного жилищ­

ного фонда является субъективным гражданским правом. Классификация 

отношений в качестве гражданско-правовых позволяет ставить вопрос, 

что все споры, связанные с реализацией гражданами права на привати­

зацию занимаемого жилища в доме государственного и общественного 

фонда, должны рассматриваться в суде.

Опосредование отношений по выкупу гражданами занимаемых квар­

тир в домах государственного к общественного фонда осуществляется 

удостоверенным в нотариальном порядке договором купли-продажи.

Право собственности на выкупленные квартиры возникает у приобрета­

телей после регистрации договора в исполкоме соответствующего Со­

вета. Вместе с тем полнота правомочий собственника связывается за­

конодательством с полной оплатой стоимости квартиры, поскольку 

запрещается отчуждать квартиру до полной оплаты ее стоимости. Вс- 

лее того, при неуплате в течение года очередных взносов, исполком 

местного Совета, предприятие, учреждение, организация вправе рас­

торгнуть договор в судебном порядке. Очевидно, что с рлстор*еиис.-к 

договора, анулируетея право собственности на ьыкуги»ецуг квартиру, 

Сднако возникает Еоггрос: на какое время - на будущее, после вступ­

ления ь силу судебного реоенкя, ИЛИ ЭТОМУ судебному резенів; сзе-
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дует придать обратную силу? На наш взгляд, верным будет второй 

вариант. Поэтоцу договор купли-продажи должен считаться расторг­

нуты» с момента его совершения» следовательно, и право собственно 

ста считается не возникшим с самого начала. Квартира в данном слу 

чае будет считаться не выбывавшей из собственности соответствую­

щего продавца., а покупателю должна быть возвращена выплаченная 

им сумма, однако с перерасчетом его задолженности по кварплате и 

плате за коммунальные услуги. Покупатель как был так и остается 

нанимателем данного жилого помещения.

Б параграфе автор обосновывает также возможность приобрете­

ния квартиры в собственность в порядке приватизации несколькими 

членами семьи, в связи с чем, приватизированная квартира может 

находиться как в индивидуальной, так и общей (совместной или до- 

лев ой)собственности.

Третий параграф посвящен анализу правовых форм, опосредующих 

отношения по приобретению гражданами в собственность жилых поме­

щений Ні рынке жилья.

Основной правовой формой опосредования отношений по приобрету 

ниа жилых помещений в собственность, в условиях жилищного рынка, 

является договор купли-продажи. Несколько меньшее распространение 

получит договор мены. В то же время такой договор, как дарение, 

не может служить формой опосредования рыночных отнояений. Конечно, 

по данному договору можно передать право собственности на жилой 

дом, квартиру, но эти отношения характеризуются безвозмездностью.

При таких условиях, когда от одного контрагента передается товар 

другому, а в ответ нет встречного удовлетворения, данные отноше­

ния нельзя квалифицировать как рыночные (Ж.Аройо). По тем же приз­

накам к числу рыночных невозможно также отнести договор об отчуж­

дении жилого дома (квартиры) с условием пожизненного содержания.

В отличие от договора дарения, по названному договору приобрета­

тель жилища обязуется содержать отчуждателя жилого помещения, дос­

тавлять ецу обеспечение в натуре. Но это встречное удовлетворение, 

как правило, столь неэквивалентно, что хотя договор квалифицирует­

ся как возмездный, однако неэквивалентность исключает его из числа 

договоров, опосредующих рыночные отношения.

Предметом договоров, опосредующих отношения по приобретению 

жжжщ в собственность, является недвижимое имущество, что обусловли­

вает необходимость нотариального удостоверения договоров и их ре­

гистрации в исполкома.'
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В диссертации обосновывается вывод о необходимости отмены 

всех ограничений при продаже жилищ, а также при определении их 

цены. В условиях рынка цена жилища должна строиться с учетом 

спроса и предложения. Нормирование цены можно допустить, в поряд­

ке исключения, в случаях купли-продажи жилищ с участием граждан - 

покупателей с одной стороны и государственных организаций - про­

давцов - с другой. •

При опосредовании отношений по приобретению жиляц В собст­

венность договора! мены,на наш взгляд, в законодательстве целесо­

образно установить следующую дифференциацию: движимое имущество 

может обмениваться на движимое, а недвижимое соответственно толь­

ко на недвижимое. Это обусловлено сдедующишобстоятельствами:

I) недвижимость связана с земельным участком; 2) в законодатель­

стве устанавливаются особые правила оформления сделок, предметом 

которых является недвижимость; 3) право собственности на недвижи­

мое имущество возникает только в момент регистрации сделки;

4) правомочия покупателей недвижимости отличны от правомочий соб­

ственников движимого имущества.

В реферируемом параграфе автор исследует также понятие, со­

держание и условия заключения договоров запродажи жилого дома или 

квартиры.

Четвертый параграф посвящен анализу правовых форм, опосреду­

ющих отношения по приобретению гражданами в пользование жилых 

помещений на рынке жилья.

Автор прежде чем анализировать конкретные правовые форм, 

исследует специфик такого рода отношений с участием граждан, в 

ходе чего приходит к следующим выводам. Хилые помещения в рамжах 

рыночных отношений должны предоставляться гражданам в пользование 

на определенное время, чтобы пользование жилой площадью носкло 

временный характер. На наш взгляд, содержание рыночного договора 

не может включать в себя условие об его бессрочности. Следующим 

важным обстоятельством для рыночного договора должна быть доста­

точная возмездность таких отношений. Объективные колебании спроса 

и предложения на жилье, прошедшие через «убъегмвну® оценку сто­

рон, вырабатывают у них представление о степени эквивалентности 

эаклочаемой сделки. При этом рыночный договор должен предполагать 

такую эквивалентность отношений, которая-давала бы собственнику 

возможность извлечения для себя прибыли, поскольку для собствеи-
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ника сдача жилища в наем является прежде всего коммерческой дея­

тельностью. Б то же время потребности общественного развития дик- 

тудт определенные ограничения прибыли. В связи с чем автор обосно­

вывает предельный размер такой прибыли средним уровнем рентабель­

ности для предприятий, учреждений, организаций, осуществляющих бы­

товое обслуживание населения в дайной местности. Наконец, для ис­

следуемых отношений характерным будет то, что целый ряд правомочий 

пользователей жилищем, полученным в рамках рыночных отношений, за­

висит от наличия соответствующих договоренностей с наймодателем и 

от платежеспособности нанимателя. Поэтому представляется необходи­

мым отказаться от жесткого регламентирования прав и обязанностей 

нанимателя и наймодателя в законодательстве, а также от применения 

е этом случае каких-либо Типовых договором. Следует иметь в виду, 

что нанимателем в рыночно-жилищных отношениях вправе выступать любой 

гражданин. Нет никаких оснований устанавливать в данном случае ог­

раничения, связанные с местом постоянного жительства, пропиской и 

т.п. Рыночные отношения не должны предполагать ряд организацион­

ных мероприятий, подготавливающих заключение соответствующих дого­

воров: ведение учета граждан, нуждающихся в жилье; соблюдение оче­

редности и наличие определенных льгот; решений компетентных органов 

и выдачу ордеров и т.п. В связи с изложенным нам представляется, 

что в качестве правовой формы, опосредующей отношения по предостав­

лению жилища в пользование в рамках жилищного рьнка, должен быть 

использован договор найма жилого помещения следующего содержания: 

по договору найма жилого помещения наймодатель обязуется предоста­

вить нанимателю жилое помещение для временного проживания на усло­

виях, предусмотренных соглашением сторон, и за обусловленное воз­

награждение.

Однако в правова регулировании нуждаются не только рыночно- 

жилищные отношения. Нельзя упускать из виду, что тогда, когда одна 

часть общества будет удовлетворять свою жилищную потребность в рам­

ках жилищного рьнка, другая будет получать жилье в пользование во 

внерыночных отношениях. При этом нерыночные отношения в области 

удовлетворения гражданами своих жилищных потребностей будут иметь 

место не только на этапе вхождения Республики в рынок. Они сохра­

няться и тогда, когда рынок полностью восторжествует, поскольку у 

оСщёстеа останется необходимость предоставления в пользование жи­

лой, площади социально незащищенным слоям населения. Для данных от-
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ношений наиболее специфичным будет to, что в них следует исключить 

прибыльность для наймодателя. Жилиц© указанным гражданам следует 

шзецоставлять уже в бессрочное пользование. Содержание жилищных 

пра;  не мохэт зависеть от платежеспособности пользееателей, следо­

вательно, содержите прав и обязанностей таккх пользователей дол­

жно быть четко закреплено в законодательстве, а заключение самого 

договора о предоставлении жилья дояяяо осуществляться ка основании 

Типового договора. Получение жилья будет сопряжено с необходимостью 

обязательного прохождения специальных организационных мероприятий 

по выявлению нуждающихся в жилье, их учету, пребыванию в очереди 

и т.п. Автором обосновывается в работе вывод, чтй для опосредова­

ния отношений данного типа необходима специальная правовая форма: 

не договор найма жилого помещения, как в настоящее время, а дого­

вор на эксплуатацию жилого помещения. Понятие данного договора пре­

дставляется следующим: по договору на эксплуатации жилого помеще­

ния организация - наймодатель прег-ставляє? гражданину и членам 

его семьи а бессрочное владений, пользование и, б определенных, за­

коном пределах, распоряжение жилое помещение государственного жи­

лищного фонда согласно выданного ордера, ябязуетеа обеспечить соот­

ветствующее коммунальное обслуживание и ремонт оборудования, а гра­

ждане обязуется уплачивать обуслогданную плату.

Глава вторая. Пользование жилами помещениями приобретенными 

на рынке жилья

В первом параграфе автор исследует вопросы пользования жилы­

ми помещениями собственниками и членами их семей.

Право пользования, являющееся одним чз правомочий собственни­

ка, имеет ряд характерных черт, присущих праау собственности в це­

лом. Это вещное, абсолютное и бессрочное пр&ЕО. Собственник не мо­

жет быть лишен права пользования своим имуществом, кроме случаев, 
специально установленных законом. Анализ законодательства позволил 
автору придти к выводу, что действующее законодательство устанав­

ливает определенные ограничения для собственника при использований 
им своего жилища. Отдельные из ограничений диссертант предлагает 

не только сохранить- в законодательстве, но и усилить. Автор считав 

ет, например, что жилое помещение может быть использовано лишь 

для целей проживания, т .е . использования для жилья. По мнению ав­

тора, собственник не вправе использовать .жилище не для проживания,
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например, путем сдачи помещения в аренду в производственных целях. 

Автор предлагает также ограничить собственника в сроках неисполь­

зования жилища. Если в течение определенных сроков жилище будет 

пустовать, исполкомы местных Советов должны получить право после 

соответствующего предупреждения обратиться Е суд с иском об изъ­

ятии неиспользуемого жилища с выплатой денежной компенсации в раз­

мере инвентаризационной стоимости жилья.

Острота жилищной проблеми Б Республике, необходимость скорей­

шего формирования рынка жилья для удовлетворения жилищных потреб­

ностей мигрирующей рабочей силы обусловливает временную необходи­

мость таких ограничений. Цри строительстве жилого дома или ином 

приобретении жилья собственник использует строительные материалы, 

общественные средства, мощности строительных организаций и т.п. 

для возведения строения, предназначенного для проживания. Общест­

во сознательно в этом случае идет на удовлетворение требований 

застройщика или иного приобретателя жилья, не использовав все эти 

материалы, средства, мощности в другом месте. После принятия дома 

в эксплуатацию государство оказывает собственнику содействие в 

ремонте и обслуживании жилья. Поэтому государство, на наш взгляд, 

вправе ограничить собственника, обусловив использование жилища , 

лишь для целей проживания, а та. *■:. установив неблагоприятные пос­

ледствия в случае неиспользован»-.. .*илых помещений в течение уста­

новленных сроков..

Большое теоретическое и практическое оначение имеет вопрос об 

основаниях возникновения права пользования жилой площадью'собствен 

ника жилища у членов его семьи. Это в значительной мере предопре­

деляет объем их жилищных прав и последствия, связанные с прекраще­

нием семейных отношений. Для характеристики жилищных прав членов 

семьи собственника прежде всего следует отметить, что они, во-пер­

вых, являются бессрочными, іобой член семьи собственника практиче­

ски вправе пожизненно пользоваться соответствующими жилыми помеще­

ниями. Ни собственник жилища, ни какйй-либо орган не могут прекра­

тить данное право пользования. Только сам член семьи собственника 

«гажет это сделать: переехав ка постоянное жительство в другое жи­

лое помещение. Во-вторых, жилищные права членов семьи собственни­

ка являются неотчуждаемыми, поскольку носят личный характер. Член 

семьи не может передать свои права третьим лицам взамен себя.

член семьи собственника вправе управомочивать других

■22 ■ -•



лиц на пользование данным помещением в предусмотренных законом 

случаях. Данный вывод вытекает из того, что члены семьи собствен­

ника вправе вселять б занимаемое ими помещение своих несовершенно­

летних детей, не получая на то согласие самого собственника, и 

вселенные таким образом граждане также приобретают право пользо­

вания данным жилищем з полном объеме со всеми остальными членами 

семьи. В-четвертых, члены семьи не только обязаны, но и вправе 

поддерживать свое жилище в надлежащем состоянии, нести издержки по 

уходу за прилегающей территорией и т.п .

Специфика правового положения члена семьи собственника позво­

ляет утверждать, что их права являются элементами абсолютного от­

ношения. Это есть не что иное как право граждан на чужое имущество. 

До мнению диссертанта, в основе жшшщных прав членов семьи собст­

венников жилища лежит сервитут. Сервитуты могут возникать в силу - 

шогих оснований. По шешсо автора, в отношениях по использований' 

жилой площади собственников сервитут возникает преимущественно из. 

сделок (двух и односторонних), правда, для некоторых ситуаций сер­

витут может возникнуть из давности пользования, судебного ревеаия, 

или из закона. Двусторонняя сделжа в этой ситуации будет иметь мес-’ 

то в том случае, если вселяется другой супруг. К совместному прожи­

ванию на жилой площади, принадлежащей на праве собственности друго­

му супругу, они могут придти.только по взаюшой договоренности. 

Вселение несовершеннолетних детей может, осуществляться уже как до 

двусторонней сделке (когда собственник изъявил свое согласие), так 

и по односторонней (когда собственник против). Ибо в этом случае 

на такое вселение управомочен один из супругов.

Сервктутный характер жилищных прав членов семьи собственника 

жилища особенно наглядно защитен при прекращении семейных отноше­

ний. Однако действующее законодательство это игнорирует, вследст­

вие чего иногда судебная практика попадает в необъяснимые ситуации. 

Автор, в связи с изложенный, обосновывает вывод о необходимости 

признания в законодательстве сервитутов и установления порядка юс 

оформления.

Во втором параграфе исследуются права и обязанности нанимате­

лей, проживающих на жилой шгсщади собственников жилой площади.

Анализ правового положения нанимателя свидетельствует, что в 

соответствии с действующим законодательством наниматель наделан 

значительно большим объемом правомочий, чем в обнчнж обязаггедьс?-
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венных отношениях. Вследствие чего ослабляется обязательственное 

содержание отношений.и, наоборот, усиливается их насыщенность вещ- 

но-правовыми элементами. В связи с изложенным можно утверждать, 

что существующий договор найма жилого помещения в домах собствен­

ников неадекватен рыночным отношениям. В результате этого нанима­

тели получают перед наймодателем - собственником - односторонние 

преимущества и нет должных стимулов к исполнению сторонами своих 

обязательств. С тем,, чтобы в большей мере адаптировать данную пра­

вовую форму к рыночным отношениям, необходимо ослабить влияние 

вещно- правовых аспектов содержания отношения и, наоборот, усилит» 

обязательственные. В связи с этим автор обосновывает ряд изменений 

е  действующем законодательстве. Например, в случае непередачи най­

модателем имущества нанимателю, последний должен получить право 

дшиь на взыскание убытков и неустойки, но не может требовать пере­

дачи. спорного имущества. Следует также отказаться от права нанимав 

ля на возобновление договора как это предусмотрено действующим за­

конодательством. Наниматель, в случае истечения срока договора най­

ма жилого помещения, должен получить право преимущественного вбзоб' 

яовления договора только при условии надлежащего исполнения им ево 

их обязанностей. Наниматель должен вселять в нанятое помещение дру 

гих лиц, кроме несоврешеннолетнкх детей, только с согласия собстьс 

ника-найк:одателя. Наконец, надлежащее исполнение договора сторона­

ми должно обеспечиваться установлением соответствующих имуществен­

ных санкций.

Р А З Д Е Л  3

УДОВЛЕТВОРЕНИЕ МШЦНЫХ ПОТРЕБНОСТЕЙ ГРАЖДАН 

0 ДОМАХ тйЩНЫХ И ШМЩНО-СТРОИТЕШШХ. кооперативов

Глаьа первая. Правовые проблемы предоставления жилых 

помещений в домах жилищных и жилищно­

строительных кооперативов

' По Действующему законодательству граждане вправе реализовать 

свое право на жилище путем получения жилого помещения в домах жи­

лищных и жилищно-строительных кооперативов. Поэтому в ссдержание 

права на жилище входит право граждан на получение жилого помеще- 

ішж в домах жилищкюс и жилищно-строительных кооперативов. Анализ
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законодательства, регламентирующего порядок вступлеьля а коопера­

тив и получения в нем квартир, показывает, что данное право граждан 

является сложным, состоящим иа ряда правомочий: право гражданина 

на учет желающих вступить* в кооператив, право состоять на учете л 
право вступить в кооператив для получения в нем квартиры.

Возникающие правоотношения между нуждающиеся в жилье гражда­

нином и соответствующим предприятием, учреждением, организацией 

или исполкомом являются не только организационными, направленными 

на формирование имущественного правоотношения, но и характеризуют­

ся юридическим равенством участников. Следовательно, з этом случае­

мы имеем дело также с гражданскими правоотношениями, элементом ко­

торых является субъективное гражданское право на получение жилого 

помещения в домах жилищных и жилищно-строительных кооперативов. 

Правовая природа права на получение жилого помещения в указанных 

домах и его реализация имеют много общего с правом на получение 

жилого помещения в домах государственного фонда.

В то же время есть различия в формах обеспечения государст­

вом гарантий реализации гражданами своего права на жилище а домах 

государственного фонда и в домах жилищных и жилищно-строительных 

кооперативов. Если в государственном фонде государство обеспечива­

ет предоставление в пользование соответствующего помещения в нату­

ре (по нашему мнению в рамках гарантированного шши*о>ма), то при- 

менителпно к жилищным и жилищно-строительным кооперативам государ­

ство обспечивает реализацию права на жилище в виде льготного кре­

дитования, предоставления земельных участков под строительство, 

помощь в обеспечении материально-техническими ресурсами и т.п.

Именно потому, что государство обеспечивает гарантиями строи­

тельство домов жклищно-стрс яте дьных кооиератиьов, око устанавлива­

ет определенные условия для граждан, желающих таким образом улуч­

шить свои жилищные условия. Потому б данные кооперативы вправе 

вступать не любые граждан?, - а лишь т-е, кто отвечает установленным 

в законодательстве требованиям.

В то же время диссертант поддергивает высказанные э литерату­

ре суждения, что наряду с жчлишными и жилищно-строительными коопе­

ративами, граждане вправе организовать какие-либо иные кооперативы 

или коллективы в целях постройки жилья, куда бы могли вступать асе 

желающие без необходимости предварительного пребывания 'их на уче­

те. Однако, а таких случаях, государство будет полностью свобод­
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ным от необходимости какого-либо обеспечения данных структур.

Все это будет решаться самими кооперативами или коллективами.

В данной главе автор рассматривает таксе вопросы создания 

жилищных и жилищно-строительных кооперативов; порядок приема граж­

дан на учет, желающих вступить в кооператив; порядок предоставления 

жилых помещений и др.

Глава вторая. Правовые проблемы пользования жилыми

помещениями в домах жилищных и жилищно­

строительных кооперативов.

В первом параграфе исследуется вопрос о правовой природе и 

содержании права пользования кооперативным жилым помещением чле­

ном кооператива.

До настоящего времени в основе жизнедеятельности жилищных и 

жилищно-строительных кооперативов лежит паевая концепция, сутью 

которой является то, что каждый член кооператива вносит определен­

ный вклад - пай в пользу кооператива, эти средства обобществляотся,а 

кооператив согласно пая предоставляет члену кооператива в пользо­

вание жилое помещение.

Однако паевая концепция стала резко диссонировать после то­

го, как был решен вопрос о neper де квартир кооператива в собствен­

ность его членов после полной оплаты их стоимости. По сути, в нас­

тоящее время во внутрккооперативных отношениях на первый план выд­

вигается участие члена кооператива в погашении кредитов, подученных 

кооперативом не строительство (покупку) дома, а не участие его в 

управлении делами кооператива. В таких условиях паевая концепция 

для жилищных а жилищно-строительных кооперативов становится ненуж­

ной, изжившей себя.

Обращает также на себя внимание содержание правомочий члена 

кооператива в отношении предоставленного ему жилища. В настоящее 

время они практически ничем не отличаются от содержания правомо­

чий гражданина, ьыхупаюзщрго в рассрочку жилое помещение в госу­

дарственном или общественном жилищном фонде. С учетом действующе­

го законодательства, мозріо констатировать, что даже еще но пол­

ностью выплаченная кооперативная квартира находится в собственно­

сти члена кооператива. В *гаком сдучае неизбежен вопрос: какими 

правами обладает кооператив не жилые помещения, предоставленные 

гражданам, до полной оплаты их стоимости. Существует ли -галько 

право собственности члена кооператива на свое жглвде.клк ке и
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кооператив даже в этом случае сохраняет на жилое помещение какие- 

то правомочия собственника? Диссертант в ходе анализа законодате­

льства приходит к выводу, что в настоящее время на кооперативное 

хилое помещение есть два титула права собственности — это правд 

собственности члена кооператива и право собственности самого коопе­

ратива.

Для теоретического обоснования данного положения автор исполь­

зует конструкцию разделенной собственности, В работе подробно про­

анализирована специфика данной собственности применительно к пра­

воотношениям, складывающимся в жилищном и жилищно-строительном ко­

оперативе. Значительное место в диссертации отведено анализу юри­

дического состава, с которым следует связывать возникновение непол­

ного и полного права собственности у члена кооператива на жилое 

помещение. В действующем кооперативе, по мнению автора, неполное 

право собственности возникает у гражданина из совокупности трех 

фактов: членства в кооперативе, решения общего собрания членов 

кооператива о закреплении в собственности определенного жилого 

помещения и внесения членом кооператива части стоимости жилой пло­

щади. В новом кооперативе указанных трех- фактов недостаточно, по­

скольку жилые помещения в такой ситуации распределяются между чле­

нами кооператива еще до постройки (покупки) дома для того, чтобы 

определить каждому члену кооператива сумку средств на оплату сто­

имости жилой площади (выкупную сумму). В такой ситуации права соб­

ственности нет ни у членов кооператива, ни у самого кооператива. 

Здесь необходим еще один факт - приемка дома в эксплуатацию или 

регистрация в соответствующем порядке договора купли-продажи. Ука­

занные факты в анализируемой ситуации будут последними в совокуп­

ности фактов, лежащих в основе возникновения у члена кооператива 

неполного права собственности на жилище во вновь создаваемом ко­

оперативе.

Полное право собственности на жилое помещение возникает у 

члена кооператива в момент завершения оплаты стоимости жилой пло­

щади, а отношения разделенной собственности на квартиру прекра­

щаются .

Во втором параграфе исследуется вопрос о правовой природе и 

содержании права пользования кооперативным помещением членами 

семьи члена кооператива.

Наличие права собственности на жилое помещение у члена ко—

27



оператива позволяет утверждать, что и у других членов его семьи 

на данную квартиру при определенных условиях может также возник­

нуть право собственности. Здесь возможно несколько вариантов: пер­

вый - в выкупе квартири участвуют только супруги и квартира будет 

находиться в их совместной собственности. Второй - когда другие 

члены семьи представляют свои средства для выкупа, но без намере­

ний приобрести впоследствии право собственности на квартиру.

Третий - когда между членами семьи, участвующими в выкупе квартиры, 

была достигнута договоренность об участии в выкупе именно с целью 

создания общей собственности на квартиру. Если во втором варианте 

отношения могут строиться на основе договора займа, То в третьем - 

это уже не что иное, как совместная деятельность, поскольку участ­

вующие в выкупе граждане соединяют свое имущество (взносы) с тем, 

4тобы совместно действовать для достижения общей хозяйственной це­

ли: приобрести в собственность квартиру для проживания в ней, сле­

довательно, для ее эксплуатации. То есть, в данном отношении есть 

все признаки, предусмотренные ст.4-32 ГК Республики Беларусь, для 

договоров о совместной деятельности.

Наличие отношений собственности и договор с совместной дея­

тельности между членами семьи члена кооператива позволит должным 

образом регламентировать пользование жилым помещением, поскольку 

б этом случае граждане будут квалифицироваться уже как сособствен- 

ники жилища, а также появится возможность для установления инсти­

тута коллективного членства в кооперативе.

Правовое положение члена семьи - несобственника кооперативного 

жилого помещения - существенно отличается от правового положения 

собственников. В обобщенном плане .для правового положения члена 

семьи - несобственника характерными являются следующие признаки. 

Ьо-первых, жилищные права указанных лиц являются бессрочными, Любой 

член сем; и - несобственник вправе практически пожизненно пользова­

ться соответствующим жилым помещением. Ни кооператив, ни члены 0ОДО 

-собственники, ни какой-либо орган не вправе прекратить данное 

право пользования. Во-вторых, жилищные права члена семьи - несобст­

венника неотчуждаемые, поскольку носят личный характер. Он не мо­

жет передать с б о и  права другим лицам взамен себя. В>-третьих, член 

семьи - несобственник вправе управомочивать других лиц на пользо­

вание жилищем б случаях, предусмотренных, законов (не передавать

лицам свои права, а именно управомочивать). Данный вывод ры-
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текает из'того, что указанные лица вправе вселять в занимаемое 

ими помещение своих несовершеннолетних детей, не испрашивая на то 

согласия граждан - собственников или самого кооператива. Вселенные 

при этом приобретают оразо пользования данным помещением б полном 

объеме со всеми остальными членами семьи. В-четвертых, члены семьи

- несобственники не только обязаны, но и вправе поддерживать свое 

жилище в надлежащем состоянии, в том числе нести издержки по ре­

монту и уходу за придомовой территорией. Особо следует отметить, 

что указанные лица сохраняет за собой свои права я в случае прек­

ращения семейных отношений.

Специфика правового положения члена семьи - нес об ст з енника 

позволяет утверждать, что жилищные права данных лиц являются эле­

ментами абсолютного отношения, так как в их основе нэт какого-либо 

договора. Очевидно, что это ничто иное, как право граждан на чу­

жое имущество, в основе которого лежит сешатут. Последовательное 

признание и закрепление в законодательстве сервітутного характера 

жилищных прав членов семьи - несобственников позволило бы в боль­

шей мере гарантировать* их права. Диссертант обосновывает далее те 

изменения в законодательстве, которые будут необходимы в случае 

принятия данного теоретического обоснования правовой природы жилищ­

ных прав указанной категории граждан.

Р А З Д £ 1 4

УДОВЛЕТВОРЕНИЕ ЖШШЩЖ ПОТРЕБНОСТЕЙ ГРАВДДЫ 

В ДСШХ ГОСУДАРСТВЕННОГО ШИЩЮГО ФОНДА

Глава первая. Правовые проблемы предоставления жилых 

 ̂ помещений в до.-ах государственного жилищного

фонда

Данная глава посвящена исследованию отношений по постановке 

нуждающихся граждан на квартирный учет к предоставлений им жилища.

В работе обосновываются пояснения о необходимости сокращения 

оснований признания граждан нуждающимися а улучшения «илящных 

условий, а также уменьшения нормы пользований жилой паощадья. Пре­

доставление жилых помещений в настоящее время" осуществляется з 

пределах от 8 до 12 мл на одного ч&яаавжаь- По- мнению «штора норка 

пользования жилой площадью должна установлена а размере 10 ы'
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на одного человека. Жилая площадь сверх этой нормы должна квалифи­

цироваться как превышение пределов гарантированного минимума жилья 

и оплачиваться по рыночным ценам. Следует также отказаться от уче­

та фактора проживания разнополых лиц при предоставлении жилища. Ра­

змещение разнополых лиц в отдельных комнатах должно стать заботой 

не государства, а самих граждан посредством рынка жилья.

По действующе»  ̂ законодательству сверх нормы жилой площади 

предоставляется еще и дополнительная жилая площадь. По мнению дис­

сертанта право на дополнительную жилую площадь должно быть сохра­

нено только за теш гражданами, которые нуждаются в такой площади 

по состоянию здоровья.

Б реферируемой главе автор достаточно подробно рассматривает 

вопрос о необходимости сохранения жилищных льгот, учитываемых при 

предоставлении жилья. Основываясь на результатах исследований эко­

номистов и социологов, диссертант приходит к выводу, что сами по 

себе жилищные льготы (привилегии) представляют собой необходикшй 

институт, особенно, при данном состоянии экономики и резком сни­

жении жиэшного уровня населения. Жилищные льготы следует не от­

менять, а пересмотреть их с учетом возможностей государства и об­

щественного мнения. Автор обосновывает необходимость сокращения 

перечня граждан, имеющих право на первоочередное получение жилого 

помещения. При этом право внеочередного и первоочередного получе­

ния жилого помещения должно носить преимущественно разовый харак­

тер.

В работе критикуются нормы действующего законодательства, 

устанавливающие сроки проживания, необходимые для признания граж­

дан нуждающимися в улучшении жилищных условий (ценз оседлости).

По мнению автора, установление сроков проживания ограничивает гра­

ждан е их правах на свободное передвижение и выбор места жительст­

ва. Представляется, что есть необходимость закрепить правило о 

недопустимости установления в жилищном законодательстве каких-то 

препятствий в реализации гражданами своего права на жилище. Мож­

но признать целесообразным установления не сроков проживания, а 

только определенных сроков работы, как условия реализации права на 

«клище по месту работы гражданина, но только в отношении жилья, 

возведенного за счет собственных средств предприятия, так как 

здесь речь идет об учете трудового вклада работника в формировании 

средств, направленных на жилищное строительство.
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Глава вторая» фааовш проблемы пользования шлкми

помещениями в домах государственного фонда

Первый параграф яосаящен зопросам возникновений права пользо­

вания жилыми помещениями и его правовой природы, а также понятию 

и с одержані-® договора найма жилого помещения.

Анализируя действующее законодательства и практику его при­

менения, можно установить значительное количество признаков, свиде­

тельствующих с неравноценности ордера и договора, о приоритетном 

значении ордера и о формальном характере договора. 3 соответствии 

с действующим законодательством единственным основанием для все­

ления является ордер. Договор заключается только на основании ор­

дера, и если впоследствии ордер будет признан недействительным, 

автоматически недействительным признается и договор. Не случайно 

ст. 116 ЖК Республики Беларусь предусматривает порядок выселения 

в случае признания недействительным именно ордера. Если вселение 

а жилое помещение состоялось без выдачи гражданину ордера, а все­

лившийся потом заключил договор найма жилого помещения, такой до­

говор признается в судебном порядке недействительна»*, и граждане 

выселяются по общему правилу без предоставления другого жилого 

помещения.

3 то же время столь неблагоприятные последствия не наступа­

ют в отношении лиц, которые вселились в жалише согласно ордера, 

но не оформили свои отношения с соответствуюизй организацией дого­

вором найма жилого помещения. Если-ситуация "договор без ордера4 

решатся просто л недвусмысленно: нет ордера - нет я договора, то 

последствия для противоположной ситуации "ордер без договора" за­

коном не определены .Бедвсго вкрдав пользование помещением не относит­

ся к числу оснований, допускающих заселение. Следовательно, граж­

данин, вселившийся на основании ордера, вправе проживать в жалише.

В связи с изложенным можно утверждать, что, согласно действующему 

законодательству, для возникновения прада пользования жллкм поме­

щением з домах государственного жалимого фонда достаточно сочета­

ние двух юридических (фактов: I) хйлщ ного ордера, выданного в ус­

тановленном законом порядке и «£) вселения орДародержателя н предос­

тавленное помещение.

Незначительная роль договора найм» хилого помещения в возник­

новении л формировании содержания правовстношения но использована 

жилых помещений государственного хи т р ого  фонда, в правовом опосре-
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дованш данных отношений объясняется, на наш взгляд, неадекват­

ностью данной правовой формы сущности субъективного права пользо­

вания конкретным жилищем, поскольку до сих пор указанное право 

считают обязательственным, вытекающим из договора. В то время 

как право пользования следует квалифицировать как вещное право. 

Автор достаточно подробно аргументирует вещно-правовой характер 

права пользования.

Однако если право'пользования является вещным правом, оно 

не нуждается в его опосредовании такой правовой формой как дого­

вор найма жилого помещения. В связи с этим представляется необхо­

димым отказ от данного договора в исследуемых отношениях. После­

довательное конструирование в жилищном законодательстве права поль­

зования жилым помещением в домах государственного фонда, получен­

ного вне рыночных отношений, как вещного права, приведет к тоцу, 

что появится возможность существенно изменить регламентацию жилищ­

ных прав граждан, особенно, в вопросах выселения, обмена, сохране­

ния жилого помещения в случае временного отсутствия, бронирования 

и т.п.

Что касается вопроса: каким образом опосредовать отношения 

по обеспечению жилищ необходимыми жилищно-коммунальными услугами, 

в том числе и соответствующий ремонт дома и оборудования, то по 

мнению автора в этих целях следует прибегнуть к договору, который 

будет опосредовать отношения по эксплуатации жилого помещения.

Во втором параграфе исследуются жилищные права пользователей 

жилого помещения. Предметом исследования явились такие жилищные 

права, которые подтверждают вещно-правовую природу права пользова­

ния. В частности, автор анализирует право граждан на вселение дру­

гих лиц в занимаемое помещение, право на сохранение жилого помеще­

ния в случае временного отсутствия, право на обмен жилища.

С учетом того, что право пользования жилым помещением госу­

дарственного фонда является вещным правом, автор высказывается о 

перспективах такого института жилищного прана, как выселение без 

предоставления другого жилого помещения. По да.енюо диссертанта, 

право граждан на жилище, не может соотноситься с возможностью офи­

циального признания бездомности. Назрела необходимость дальнейшей 

гуманизации жилищного законодательства с тем, чтобы нормы права 

соответствовали бы вещно-правовой природе права граждан на жилище 

в домах государственного фонда. Учитывая специфику жилищных отно-
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шений, существующий порядок выселения без предоставления другого 

жилого помещения следует сохранить только для перечисленных кате­

горий граждан: I) поднанимателей и временных жильцов; 2) поселив­

шися в связи с обучением в общежитие; 3) признанных в судебном 

порядке утратившими право пользования жилой площадью. Одновременно 

в законодательстве необходимо предусмотреть расширение перечня ос­

нований, допускающих выселение с предоставлением неблагоустроенно­

го жилого помещения. В отдельных случаях к лицам, ненадлежащим об­

разом пользующимся жилой площадью, применять другие меры имущест­

венного воздействия.

ПО ТЕМЕ ДИССЕРТАЦИИ АЯГОРОМ ОПУБДШШЩ 
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10. Природа и сущность права на жилище / /  Вопросы совершенствования 

правового регулирования общественных отношений в свете решений 

ХХУІ съезда ШЕС. Сб. науч. тр .5 Гродно, 1982 - Юс,

11. Компетенция исполкомов районных, городских, районных в городе, 

поселковых, сельских Советов народных депутатов в области пре­

доставления жилой площади в домах ведомственного жилого фонда / /  

Актуальные вопросы государственного строительства и ррава в 

свете решений ХХУП съезда КПСС. Тез. докл., Вильнюс, 1986 - 2с.

12. Выселение, не связанное с применением жилищного законодатель­

ства / /  Правоведение. 1986. № 5 (в соавторстве) - 4с.

13. Жилье и закон / /  Коммунист Белоруссии. I98fc. I. - Зс.

14. Договор найма жилого помещения в государственном и общественном 

жилищном фонде / /  Правоведение. 1969. № 4. - 4с.

15. Нуждаются в пересмотре. О правах предприятий переопределению 

жилых помещений / /  Хозяйство и право. 1989, № 4. - Зс.

16. Правовые формы закрепления отношений по использованию жилых' 

помещений государственного и общественного жилищного фонде / /  

Право и демократия. Вып. 2 межв. сб. ннуч.тр., Минск, 1989 - 6с.

17. Жилищный рынок: вперед, но без авантюр / /  Коммунист Белоруссии. 

1990. »  Ц .  - 4с.

It. Жилищная политика и жилищное законодательство советского госу­

дарства на этапе перестроек- 7 Право и демократия. Выл.З, 

межв.сС. науч. гр ., Минск, 1990 - 7с.

19. Нужны ли служебные жилые помещения? / /  Хозяйство и право. 1991.

* I. - 2с.

20. Право на жилище в Конституции БССР / /  Концепция Конституции 

БССР и формирование правовых основ гражданского общества и госу­

дарства. Тез.докл. респ. науч. конф. Минск, 1991 - 2 с.

21. Вы - собственник жилья. Мысли по поводу возникновения спор OF и 
порядка их разрешения / /  Судові» весник. 1992. $ 4. (Б соавтор- 

СТЕ0) — 4с.

22. Правовой режим жилых помещений / /  Право к демократия. Вып. с, 
м є ж е . сб.науч. тр., Минск, 1992 - 7с.

— . Правовая природа пользования жилыми помещениями в домах жилищ­

ных (жилищно-строительных} кооперативов / /  Государство и праве. 

1992. » 12 - 7с.

і- Правовая п р и р о д е  п о л ь з о в а н и я  ж и л ы м и  помещениями ч л е н а м и  семьи 

соСі г т в є н н м к о в  жилих Д о м о в  к  к в а р т и р  / /  Проблемы развития г р а ж -  

д£-> г когс; законсд&телвстве и м е т о д о л о г и и  п р е п о д а в а н и я  г р д а а к с к с

rv хисиздаж. /ларьков. 1993 - 4с,
34



Ответственны# за выпуск доцент М.Н-Сибахев

Подписано к печати 30.09.1993 г. Фосмвт 60x84 t/16 . Бумага 

офсетная № 1. Печать офсетная. Уел. пая. лД «9(эУч.-изд.лХ*7 

Тираж 100 экз. Заказ 63  Гродненский государственный универ­

ситет им. Я.Купалы.

Отпечатано ка ротапринте Гродненского госуниверситвта 

им. Я.Купалы. 230023., г.Гродно, ул. Сжешко, 22.



-

ЇМ..

.

. . ■

'









Ав 28.180


