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Â ñòàòüå ðàññìàòðèâàåòñÿ ðåãëàìåíòèðîâàííàÿ Æèëèùíûì
êîäåêñîì ÐÑÔÑÐ 1983 ã. ïîëîæèòåëüíàÿ ïðàêòèêà óäåðæà-
íèÿ ñ çàñòðîéùèêîâ ÷àñòè çàêîí÷åííîé ñòðîèòåëüñòâîì æè-
ëîé ïëîùàäè â ïîëüçó ìåñòíûõ Ñîâåòîâ íàðîäíûõ äåïóòàòîâ
äëÿ ïîñëåäóþùåãî ïðåäîñòàâëåíèÿ åå íóæäàþùèìñÿ êàòåãî-
ðèÿì ãðàæäàí. Â ðåçóëüòàòå àíàëèçà ïðèçíàåòñÿ íåñîìíåííàÿ
ïîëüçà äëÿ îáùåñòâà äàííûõ íîðìàòèâíûõ ïîëîæåíèé ñîâåò-
ñêîãî ïåðèîäà, ê ñîæàëåíèþ, îòñóòñòâóþùèõ â ñîâðåìåííîì
ðîññèéñêîì æèëèùíîì çàêîíîäàòåëüñòâå.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: óïðàâëåíèå æèëèùíûì ôîíäîì, ðàñïðå-
äåëåíèå æèëîé ïëîùàäè, Æèëèùíûé êîäåêñ ÐÑÔÑÐ, æè-
ëèùíîå çàêîíîäàòåëüñòâî.

Åñëè îáðàòèòüñÿ ê äîêòðèíàëüíîìó îïðåäåëåíèþ ïîíÿòèÿ «óïðàâëåíèå æèëèùíûì
ôîíäîì», òî â êà÷åñòâå òàêîâîãî ñîîòâåòñòâåííî ðàññìàòðèâàåòñÿ äåÿòåëüíîñòü ïî
óïðàâëåíèþ âñåìè ïîìåùåíèÿìè (êâàðòèðàìè è/èëè êîìíàòàìè), íàõîäÿùèìèñÿ â
ñîáñòâåííîñòè îäíîãî ëèöà [1, ñ. 4].

Èññëåäîâàòåëè ñîâåòñêîãî è ðîññèéñêîãî æèëèùíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà îòìå÷àþò,
÷òî â ñîâåòñêèé ïåðèîä ñëîæèëàñü îïðåäåëåííàÿ ïðàêòèêà óïðàâëåíèÿ æèëèùíûì
ôîíäîì. Ñïîñîáû óïðàâëåíèÿ è ðîëü äîãîâîðà â îðãàíèçàöèè îáñëóæèâàíèÿ æèëèù-
íîãî ôîíäà ðàçëè÷àëèñü â çàâèñèìîñòè îò ôîðì ñîáñòâåííîñòè íà æèëüå. Íàèáîëåå
ðàçâåðíóòîé è ðàçðàáîòàííîé ÿâëÿëàñü ñèñòåìà óïðàâëåíèÿ êîëè÷åñòâåííî äîìèíèðó-
þùèì ãîñóäàðñòâåííûì æèëèùíûì ôîíäîì, ïîñòðîåííàÿ íà àäìèíèñòðàòèâíûõ ìå-
òîäàõ, îòñóòñòâèè äîãîâîðíûõ íà÷àë [2, ñ. 21].

Ñîäåðæàâøååñÿ â Æèëèùíîì êîäåêñå ÐÑÔÑÐ 1983 ãîäà (äàëåå – ÆÊ ÐÑÔÑÐ)
ïîíÿòèå «óïðàâëåíèå æèëèùíûì ôîíäîì», ïî ìíåíèþ îäíèõ àâòîðîâ, áûëî îñíîâàíî
íà òîì, ÷òî òàêîå óïðàâëåíèå â öåëîì îñóùåñòâëÿëîñü èñêëþ÷èòåëüíî îðãàíàìè ãîñó-
äàðñòâåííîé èëè ìåñòíîé âëàñòè (ñò. 16–17), à íåïîñðåäñòâåííîå – æèëèùíî-ýêñï-
ëóàòàöèîííûìè îðãàíèçàöèÿìè, ðîëü êîòîðûõ ñâîäèëàñü â îñíîâíîì ê «ýêñïëóàòà-

ÑÅÌÅÉÍÎÅ
È ÆÈËÈÙÍÎÅ ÏÐÀÂÎ

*  Ìàðêîâà È.Â., 2016
Ìàðêîâà Èðèíà Âëàäèìèðîâíà (markovairi@yandex.ru), êàôåäðà ãðàæäàíñêîãî è ïðåä-

ïðèíèìàòåëüñêîãî ïðàâà, Ñàìàðñêèé óíèâåðñèòåò, 443086, Ðîññèéñêàÿ Ôåäåðàöèÿ, 
ã.Ñàìàðà, Ìîñêîâñêîå øîññå, 34.



46 Þðèäè÷åñêèé âåñòíèê Ñàìàðñêîãî óíèâåðñèòåòà. 2016. Ò. 2. ¹ 1

öèè è ñîäåðæàíèþ æèëèùíîãî ôîíäà» (ñò. 22, 129, 141, 144, 148 è äð. ÆÊ ÐÑÔÑÐ)
[3, ñ. 44].

Äðóãèå àâòîðû îáðàùàþò âíèìàíèå íà òî, ÷òî, çàêðåïëÿÿ öåíòðàëèçîâàííóþ ñèñòå-
ìó óïðàâëåíèÿ æèëèùíûì ôîíäîì, ÆÊ ÐÑÔÑÐ ïðè ýòîì äåêëàðèðîâàë âîçìîæ-
íîñòü ó÷àñòèÿ â óïðàâëåíèè îáùåñòâåííûõ è ïðîôñîþçíûõ îðãàíèçàöèé, òðóäîâûõ
êîëëåêòèâîâ è ãðàæäàí (ñò. 18, 20, 21), äîìîâûõ êîìèòåòîâ è äðóãèõ îðãàíîâ îáùå-
ñòâåííîé ñàìîäåÿòåëüíîñòè (ñò. 19), íå ÿâëÿþùèõñÿ ñîáñòâåííèêàìè æèëèùíîãî ôîíäà
[4, ñ. 1; 5, ñ. 480].

Äîìîâûå êîìèòåòû è äðóãèå îðãàíû îáùåñòâåííîé ñàìîäåÿòåëüíîñòè îêàçûâàëè
ñîäåéñòâèå æèëèùíî-ýêñïëóàòàöèîííûì îðãàíèçàöèÿì â îáåñïå÷åíèè ñîõðàííîñòè è
íàäëåæàùåãî èñïîëüçîâàíèÿ æèëèùíîãî ôîíäà (ñò. 19). Èíûìè ñëîâàìè, ñ òî÷êè
çðåíèÿ òðåòüèõ àâòîðîâ, ôàêòè÷åñêè èìåëî ìåñòî ïëàíîâîå ãîñóäàðñòâåííîå óïðàâëå-
íèå æèëèùíûì ôîíäîì ñïåöèàëèçèðîâàííûìè æèëèùíî-ýêñïëóàòàöèîííûìè îðãà-
íèçàöèÿìè (ÆÝÊ, ÄÝÇ, ÐÝÏ è ò. ï.) [6, ñ. 78].

Â èññëåäóåìûé ïåðèîä îáíàðóæèâàþòñÿ ïîïûòêè ãîñóäàðñòâà ïðèâëå÷ü ãðàæäàí -
ïîëüçîâàòåëåé æèëûìè ïîìåùåíèÿìè ê ïðîöåññó óïðàâëåíèÿ æèëîé íåäâèæèìîñòüþ.
Îäíàêî äîáèòüñÿ ýôôåêòèâíîãî õîçÿéñòâîâàíèÿ ïðè ïîìîùè óêàçàííûõ ìåõàíèçìîâ
íå óäàëîñü èç-çà îòñóòñòâèÿ çàèíòåðåñîâàííîñòè ó ãðàæäàí è èõ îáúåäèíåíèé â óï-
ðàâëåíèè æèëüåì, ïîääåðæàíèè åãî â íàäëåæàùåì ñîñòîÿíèè. Ïðè÷èíà òàêîãî ïîëî-
æåíèÿ äåë â æèëèùíîé è èíûõ ñôåðàõ õîçÿéñòâîâàíèÿ, ïî ìíåíèþ ìíîãèõ, ñêðûâà-
ëàñü â ñàìîì õàðàêòåðå ñîöèàëèñòè÷åñêîé (îáùåíàðîäíîé, êîëëåêòèâíîé) ñîáñòâåííîñ-
òè. Êàê îòìå÷àë À.Ã. Áûêîâ, «êðèòåðèé ãîñóäàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè – “ïðèíàäëåæ-
íîñòü âñåìó íàðîäó” – íåèçáåæíî òàèë â ñåáå âíóòðåííåå ïðîòèâîðå÷èå, èáî «ïðèíàä-
ëåæíîñòü âñåìó íàðîäó» – çíà÷èò íèêîìó, ýòî – “íè÷åéíîå” èìóùåñòâî. È êàê ñëåä-
ñòâèå “íè÷åéíîñòè” èìóùåñòâà – ðàâíîäóøèå ê åãî ñóäüáå» [7, ñ. 103, 262; 8, ñ. 42; 9,
ñ. 16–19]. Âûõîä èç ñëîæèâøåéñÿ ñèòóàöèè ñîöèàëüíîé àïàòèè âèäåëñÿ â óñòðàíåíèè
«îáåçëè÷êè» îáùåíàðîäíîé ñîáñòâåííîñòè, ïðåäîñòàâëåíèè ãðàæäàíàì âîçìîæíîñòè
ïðèîáðåòàòü â ñîáñòâåííîñòü æèëûå ïîìåùåíèÿ [2, ñ. 21].

Òàêèì îáðàçîì, áîëüøàÿ ÷àñòü ó÷åíûõ ïðèøëà ê âûâîäó î òîì, ÷òî ïîëîæåíèÿ
ñò. 16 è 17 ÆÊ ÐÑÔÑÐ ïðåäóñìàòðèâàëè «èåðàðõè÷åñêè öåíòðàëèçîâàííóþ è áåçàëü-
òåðíàòèâíóþ ñèñòåìó óïðàâëåíèÿ æèëèùíûì ôîíäîì. Òàêàÿ ñèñòåìà ïîêàçàëà ñâîþ
íåýôôåêòèâíîñòü… â óñëîâèÿõ ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé» [5, ñ. 496].

Âìåñòå ñ òåì, ñ÷èòàåì, ÷òî ïðè âñåé ñâîåé «áåçàëüòåðíàòèâíîñòè», ïî ñóùåñòâó,
ìîíîïîëèçàöèè ñôåðû óïðàâëåíèÿ æèëèùíûì ôîíäîì, ïðîäèêòîâàííîé ñïåöèôè-
÷åñêèìè îñîáåííîñòÿìè ñîâåòñêîãî ïåðèîäà, ÆÊ ÐÑÔÑÐ îáëàäàåò ìàññîé äîñòîèíñòâ,
à ðÿä åãî ïîëîæåíèé çàñëóæèâàåò îñîáîãî âíèìàíèÿ. Â ÷àñòíîñòè, ýòî óñòàíîâëåííàÿ
Êîäåêñîì ïîëîæèòåëüíàÿ ïðàêòèêà ðàñïðåäåëåíèÿ æèëîé ïëîùàäè âî âíîâü ïîñòðî-
åííûõ äîìàõ (ñò. 23, 24).

Êàê ñïðàâåäëèâî óêàçàë Å.Ã. Âîðîáüåâ, «åñëè êòî äóìàåò, ÷òî ñîâåòñêàÿ æèëèùíàÿ
ñèñòåìà áàçèðîâàëàñü íà áåñïëàòíîé âñåîáùåé ðàçäà÷å êâàðòèð, ïîñòðîåííûõ ãîñóäàð-
ñòâîì, òîò îøèáàåòñÿ» [10, ñ. 43]. Â èíòåðåñàõ ðåàëèçàöèè æèëèùíûõ ïðàâ òðóäÿùèõ-
ñÿ äåéñòâîâàëà ïðÿìî çàêðåïëåííàÿ â çàêîíàõ è ïîäçàêîííûõ àêòàõ ôîðìóëà òàêîãî
ìåõàíèçìà èõ æèëèùíîãî îáåñïå÷åíèÿ, êîòîðàÿ ñîâïàäàëà ñ îñíîâíûìè ïîëîæåíèÿìè
Ðåêîìåíäàöèé Ìåæäóíàðîäíîé îðãàíèçàöèè òðóäà îò 28.06.1961 ã. ¹ 115 «Î æèëèù-
íîì ñòðîèòåëüñòâå äëÿ òðóäÿùèõñÿ». Â êà÷åñòâå îñíîâíîãî ýêîíîìè÷åñêîãî èñòî÷íèêà
ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ çàêðåïëÿëîñü íå ñòîëüêî ïðÿìîå áþäæåòíîå ôèíàíñèðîâàíèå,
ñêîëüêî ïîñòîÿííîå âûäåëåíèå ÷àñòè ñðåäñòâ èç ïðèáûëè âñåõ áåç èñêëþ÷åíèÿ ñîöè-
àëèñòè÷åñêèõ ïðîèçâîäñòâåííûõ ïðåäïðèÿòèé (ïðîìûøëåííûõ, ñòðîèòåëüíûõ, ñåëüñ-
êîõîçÿéñòâåííûõ, òðàíñïîðòà è ñâÿçè), â òîì ÷èñëå â öåëÿõ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà
è ðåìîíòà æèëüÿ (ï. 14 Ïîëîæåíèÿ î ñîöèàëèñòè÷åñêîì ãîñóäàðñòâåííîì ïðîèçâîä-
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ñòâåííîì ïðåäïðèÿòèè, ñò. 24 ÆÊ ÐÑÔÑÐ) [11]. Æèëèùíîå îáåñïå÷åíèå ñåëüñêèõ
òðóæåíèêîâ îñóùåñòâëÿëîñü êîëõîçàìè è ñåëüõîçêîîïåðàòèâàìè (ñò. 41.1 ÆÊ ÐÑÔÑÐ)
àíàëîãè÷íûì îáðàçîì. Áîëåå òîãî, áîëüøàÿ ÷àñòü ðàáîòíèêîâ è ñëóæàùèõ íåïðîèç-
âîäñòâåííîé ñôåðû, à òàêæå èíâàëèäîâ, âåòåðàíîâ, ìíîãîäåòíûõ, ïåðåñåëåíöåâ èç
áàðàêîâ è àâàðèéíûõ äîìîâ è ïðî÷., íóæäàþùèõñÿ â æèëüå, îáåñïå÷èâàëèñü îðãàíà-
ìè âëàñòè (Ñîâåòàìè äåïóòàòîâ òðóäÿùèõñÿ) çà ñ÷åò 10% æèëüÿ, ïîñòîÿííî âûäåëÿå-
ìûõ Ñîâåòàì âñåìè çàñòðîéùèêàìè – ïðåäïðèÿòèÿìè è îðãàíèçàöèÿìè, âåäóùèìè
æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî (ñò. 23 ÆÊ ÐÑÔÑÐ).

Ïðîâîçãëàøåííàÿ â ñò. 23 Êîäåêñà ïåðåäà÷à çàñòðîéùèêàìè ìåñòíûì Ñîâåòàì íà-
ðîäíûõ äåïóòàòîâ è äðóãèì îðãàíèçàöèÿì (Ìèíèñòåðñòâó îáîðîíû, ïîäðÿäíûì ñòðî-
èòåëüíûì îðãàíèçàöèÿì è äð.) äëÿ çàñåëåíèÿ ÷àñòè âåäîìñòâåííîé æèëîé ïëîùàäè â
äîìàõ-íîâîñòðîéêàõ ðåãóëèðîâàëàñü èñêëþ÷èòåëüíî çàêîíîäàòåëüñòâîì Ñîþçà ÑÑÐ.
Ýòî ïðàâèëî êàñàëîñü òîëüêî æèëîé ïëîùàäè, ïîñòðîåííîé çà ñ÷åò ãîñóäàðñòâåííûõ
êàïèòàëüíûõ âëîæåíèé, â òîì ÷èñëå â ïîðÿäêå äîëåâîãî ó÷àñòèÿ.

Îñíîâàíèÿ è óñëîâèÿ óäåðæàíèé æèëîé ïëîùàäè âî âíîâü ïîñòðîåííûõ æèëûõ
äîìàõ áûëè óñòàíîâëåíû ïîñòàíîâëåíèåì Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ ÑÑÑÐ îò 07.09.1970 ã.
¹ 741 «Îá óïîðÿäî÷åíèè óäåðæàíèÿ Ñîâåòàìè äåïóòàòîâ òðóäÿùèõñÿ æèëîé ïëîùà-
äè â äîìàõ, ïîñòðîåííûõ äëÿ ïðåäïðèÿòèé è îðãàíèçàöèé» [12].

Ïåðå÷åíü îñíîâàíèé ïåðåäà÷è ïëîùàäè íå ïðåäóñìàòðèâàë ðàñøèðèòåëüíîãî òîë-
êîâàíèÿ, öåíòðàëèçîâàííî ââåäåííûå ðàçìåðû íå ìîãëè áûòü íàðóøåíû. Æèëàÿ ïëî-
ùàäü ïîäëåæàëà ïåðåäà÷å íåçàâèñèìî îò òîãî, ïðåäóñìîòðåëè ñòîðîíû çàêëþ÷àåìîãî
äîãîâîðà ñòðîèòåëüíîãî ïîäðÿäà èëè äðóãîãî õîçÿéñòâåííîãî äîãîâîðà íåîáõîäèìîñòü
ïåðåäà÷è ïëîùàäè èëè íåò, ò.å. íå ïî äîãîâîðåííîñòè, à â ñèëó àêòà Ïðàâèòåëüñòâà
ÑÑÑÐ.

Âìåñòå ñ òåì ïåðå÷åíü îñíîâàíèé è ðàçìåðîâ ïåðåäàâàåìîé ïëîùàäè ìåíÿëñÿ â
çàâèñèìîñòè îò òîãî, öåíòðàëèçîâàííûå èëè ñîáñòâåííûå ãîñóäàðñòâåííûå êàïèòàëü-
íûå âëîæåíèÿ íàïðàâëÿëèñü íà ñòðîèòåëüñòâî æèëüÿ, à òàêæå îò ôàêòà ïåðåäà÷è
ñðåäñòâ íà æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî åäèíîìó çàêàç÷èêó. Â ñâÿçè ñ ýòèì â ëèòåðàòóðå
ðàññìàòðèâàåòñÿ ÷åòûðå ñëó÷àÿ [13, ñ. 66–68].

1) Åñëè æèëûå äîìà ñòðîèëèñü çà ñ÷åò öåíòðàëèçîâàííûõ èñòî÷íèêîâ ôèíàíñèðî-
âàíèÿ è ñðåäñòâà íà ñòðîèòåëüñòâî çàñòðîéùèêîì ïåðåäàâàëèñü åäèíîìó çàêàç÷èêó,
êîòîðûì âûñòóïàë ñîâåòñêèé îðãàí ëèáî õîçÿéñòâåííàÿ îðãàíèçàöèÿ, ó çàñòðîéùèêà
óäåðæèâàëèñü:

– 10 % æèëîé ïëîùàäè – èñïîëêîìàì ìåñòíûõ Ñîâåòîâ äëÿ îáåñïå÷åíèÿ æèëîé
ïëîùàäüþ èíâàëèäîâ Âåëèêîé Îòå÷åñòâåííîé âîéíû è ïðèðàâíåííûõ ê íèì ëèö,
à òàêæå ñåìåé ïîãèáøèõ âîèíîâ (ïîñòàíîâëåíèå ÑÍÊ ÑÑÑÐ îò 21.09.45 ã. ¹ 2436)
[14, ñ. 529];

– 10 % æèëîé ïëîùàäè – ïîäðÿäíûì ñòðîèòåëüíûì îðãàíèçàöèÿì îáùåñîþçíûõ
è ñîþçíî-ðåñïóáëèêàíñêèõ ìèíèñòåðñòâ è èñïîëêîìîâ Ñîâåòîâ íàðîäíûõ äåïóòàòîâ,
ïîñòðîèâøèì äàííûé äîì, äëÿ çàñåëåíèÿ ñòðîèòåëÿìè (ïîñòàíîâëåíèå Ñîâåòà Ìèíè-
ñòðîâ ÑÑÑÐ îò 10.05.1967 ã. ¹ 405) [15];

– 6 % æèëîé ïëîùàäè (â ðÿäå ãîðîäîâ – äî 12 %) – èñïîëêîìàì ìåñòíûõ Ñîâåòîâ
äëÿ ïåðåñåëåíèÿ ãðàæäàí èç æèëûõ äîìîâ, ïîäëåæàùèõ ñíîñó â ñâÿçè ñ îòâîäîì
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ïîä æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî (ïîñòàíîâëåíèå Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ
ÑÑÑÐ îò 07.09.1970 ã. ¹ 741);

– 2 % æèëîé ïëîùàäè äëÿ èñïîëüçîâàíèÿ ïîä ñëóæåáíûå æèëûå ïîìåùåíèÿ
ðàáîòíèêàì, íåïîñðåäñòâåííî çàíÿòûì îáñëóæèâàíèåì è ýêñïëóàòàöèåé æèëûõ äîìîâ
(ïîñòàíîâëåíèå Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ ÑÑÑÐ îò 07.09.1970 ã. ¹ 741).

Äåéñòâîâàëè è äðóãèå ïîñòàíîâëåíèÿ Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ ÑÑÑÐ. Ðàçìåð óêàçàííûõ
óäåðæàíèé âåäîìñòâåííîé ïëîùàäè â ðÿäå ñëó÷àåâ äîñòèãàë 50–70 % îò ââîäèìîãî
îðãàíèçàöèÿìè æèëüÿ. Ïî ñóùåñòâó, ñ òî÷êè çðåíèÿ À.À. Òèòîâà, óêàçàííûìè ïîñòà-
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íîâëåíèÿìè ïðåäóñìàòðèâàëîñü ïåðåðàñïðåäåëåíèå ãîñóäàðñòâåííûõ ñðåäñòâ ñðåäè
ãîñóäàðñòâåííûõ îðãàíîâ è îðãàíèçàöèé â öåëÿõ îáåñïå÷åíèÿ æèëüåì îòäåëüíûõ êà-
òåãîðèé ãðàæäàí, íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé (èíâàëèäîâ âîéíû,
âîåííîñëóæàùèõ, óâîëåííûõ â çàïàñ èëè îòñòàâêó, ñòðîèòåëåé è äð.) [16, ñ. 54].

2) Åñëè ïðåäïðèÿòèå (îðãàíèçàöèÿ) ñàìîñòîÿòåëüíî è íåïîñðåäñòâåííî çàêëþ÷àëî
äîãîâîð ïîäðÿäà íà êàïèòàëüíîå ñòðîèòåëüñòâî ñî ñòðîèòåëüíîé ïîäðÿäíîé îðãàíèçà-
öèåé ñ ôèíàíñèðîâàíèåì ñòðîèòåëüñòâà æèëûõ äîìîâ çà ñ÷åò öåíòðàëèçîâàííûõ èñ-
òî÷íèêîâ ôèíàíñèðîâàíèÿ, òî çàñòðîéùèê áûë îáÿçàí ïåðåäàâàòü æèëóþ ïëîùàäü ïî
âñåì íàçâàííûì îñíîâàíèÿì è â óñòàíîâëåííûõ ðàçìåðàõ, êðîìå îò÷èñëåíèé, ñâÿçàí-
íûõ ñ âûïîëíåíèåì ôóíêöèé åäèíîãî çàêàç÷èêà, ò. å. îí îñâîáîæäàëñÿ îò ïåðåäà÷è
6 % + 2 % æèëîé ïëîùàäè äëÿ îáåñïå÷åíèÿ ãðàæäàí, ïåðåñåëÿåìûõ ñ ìåñò ñòðîèòåëü-
ñòâà, è äëÿ îáåñïå÷åíèÿ ñëóæåáíûìè êâàðòèðàìè. Îáÿçàííîñòè ïî ïåðåñåëåíèþ ãðàæ-
äàí èç ñíîñèìûõ äîìîâ è âûäåëåíèþ ñëóæåáíûõ êâàðòèð îáñëóæèâàþùåìó ïîñòðî-
åííûé æèëîé äîì ïåðñîíàëó ëåæàëè â òàêîì ñëó÷àå íà çàñòðîéùèêå.

3) Åñëè ìåíÿëñÿ èñòî÷íèê ôèíàíñèðîâàíèÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà (âìåñòî öåí-
òðàëèçîâàííûõ ãîñóäàðñòâåííûõ êàïèòàëüíûõ âëîæåíèé èñïîëüçîâàëèñü ñîáñòâåí-
íûå, íåöåíòðàëèçîâàííûå ñðåäñòâà), íî ôóíêöèè çàêàç÷èêà çàñòðîéùèê ïåðåäàë åäè-
íîìó çàêàç÷èêó, ìåíÿëèñü è îñíîâàíèÿ óäåðæàíèé ïåðåäàâàåìîé æèëîé ïëîùàäè,
è, ñîîòâåòñòâåííî, åå ðàçìåðû. Â ýòîì ñëó÷àå ðàñ÷åò ñòðîèëñÿ íà ïåðåäà÷å èñêëþ÷è-
òåëüíî 6 % + 2 % æèëîé ïëîùàäè.

4) Åñëè ïðåäïðèÿòèå íåïîñðåäñòâåííî çàêëþ÷àëî äîãîâîð ïîäðÿäà íà êàïèòàëüíîå
ñòðîèòåëüñòâî ñ ïîäðÿäíîé ñòðîèòåëüíîé îðãàíèçàöèåé (ëèáî ñòðîèëî õîçñïîñîáîì) è
âûäåëÿëî íà ñòðîèòåëüñòâî æèëîãî äîìà ñîáñòâåííûå ñðåäñòâà èç ôîíäîâ ýêîíîìè-
÷åñêîãî ñòèìóëèðîâàíèÿ, çàñòðîéùèê îñâîáîæäàëñÿ îò êàêèõ-ëèáî óäåðæàíèé æèëîé
ïëîùàäè âî âíîâü ïîñòðîåííîì æèëîì äîìå.

Â äîìàõ, ïîñòðîåííûõ ñ ïðèâëå÷åíèåì â ïîðÿäêå äîëåâîãî ó÷àñòèÿ ñðåäñòâ ïðåä-
ïðèÿòèé, ó÷ðåæäåíèé è îðãàíèçàöèé, ñîãëàñíî ñò. 24 ÆÊ ÐÑÔÑÐ, æèëàÿ ïëîùàäü
ðàñïðåäåëÿëàñü äëÿ çàñåëåíèÿ ìåæäó ó÷àñòíèêàìè ñòðîèòåëüñòâà ïðîïîðöèîíàëüíî
ïåðåäàííûì èìè ñðåäñòâàì.

Äîëåâîå ó÷àñòèå â æèëèùíîì ñòðîèòåëüñòâå ïðåäïðèÿòèé, ó÷ðåæäåíèé, îðãàíèçà-
öèé ÿâëÿëîñü íàèáîëåå ðàñïðîñòðàíåííûì ñïîñîáîì âåäåíèÿ ãîðîäñêîãî æèëèùíîãî
ñòðîèòåëüñòâà. Â ñîîòâåòñòâèè ñ ïîñòàíîâëåíèåì Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ ÑÑÑÐ îò
01.03.1978 ã. ¹ 173 «Î ìåðàõ ïî ðàñøèðåíèþ â ãîðîäàõ ïðàêòèêè êîìïëåêñíîãî
ïîòî÷íîãî ñòðîèòåëüñòâà æèëûõ äîìîâ, îáúåêòîâ êóëüòóðíî-áûòîâîãî íàçíà÷åíèÿ è
êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà» â ãîðîäàõ áûëè ñîçäàíû ñëóæáû åäèíîãî çàêàç÷èêà ïî
ñòðîèòåëüñòâó ïîäðÿäíûì ñïîñîáîì æèëûõ äîìîâ, îáúåêòîâ êóëüòóðíî-áûòîâîãî íà-
çíà÷åíèÿ è êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà. Ôóíêöèè åäèíîãî çàêàç÷èêà áûëè âîçëîæåíû
íà èñïîëêîìû Ñîâåòîâ íàðîäíûõ äåïóòàòîâ èëè íà ïðåäïðèÿòèÿ (îðãàíèçàöèè) ìèíè-
ñòåðñòâ è âåäîìñòâ, îñóùåñòâëÿþùèõ îñíîâíûå îáúåìû ñòðîèòåëüñòâà îáúåêòîâ ïðî-
èçâîäñòâåííîãî è íåïðîèçâîäñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ â äàííîì ãîðîäå. Åäèíîìó çàêàç-
÷èêó ïðåäïðèÿòèÿìè (îðãàíèçàöèÿìè), íåçàâèñèìî îò èõ âåäîìñòâåííîãî ïîä÷èíå-
íèÿ, ïåðåäàâàëèñü â ïîðÿäêå äîëåâîãî ó÷àñòèÿ êàïèòàëüíûå âëîæåíèÿ íà æèëèùíîå
ñòðîèòåëüñòâî è ñòðîèòåëüñòâî äåòñêèõ äîøêîëüíûõ ó÷ðåæäåíèé, à òàêæå íà ñòðîè-
òåëüñòâî, ðàñøèðåíèå è ðåêîíñòðóêöèþ îáúåêòîâ ãîðîäñêîãî õîçÿéñòâà ñîâìåñòíîãî
ïîëüçîâàíèÿ, åñëè ñðåäñòâà íà ýòè öåëè áûëè ïðåäóñìîòðåíû â ñìåòàõ íà ñòðîèòåëü-
ñòâî îáúåêòîâ ïðîèçâîäñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ è ïëàíàõ êàïèòàëüíûõ âëîæåíèé.

Èñïîëêîìû Ñîâåòîâ íàðîäíûõ äåïóòàòîâ è ïðåäïðèÿòèÿ (îðãàíèçàöèè), âûïîë-
íÿâøèå ôóíêöèè åäèíîãî çàêàç÷èêà, áûëè îáÿçàíû ó÷èòûâàòü ïðåäëîæåíèÿ ïðåäïðè-
ÿòèé (îðãàíèçàöèé), ïåðåäàþùèõ êàïèòàëüíûå âëîæåíèÿ åäèíîìó çàêàç÷èêó, î ñòðîè-
òåëüñòâå äëÿ íèõ æèëûõ äîìîâ è äðóãèõ îáúåêòîâ â ñîîòâåòñòâèè ñ èõ ïîòðåáíîñòüþ
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ïî Æèëèùíîìó êîäåêñó ÐÑÔÑÐ 1983 ã.

(æèëûå äîìà êâàðòèðíîãî òèïà, äîìà äëÿ ìàëîñåìåéíûõ, îáùåæèòèÿ è ò. ä.), ðàçìå-
ùåíèè ýòèõ îáúåêòîâ âáëèçè îò ïðåäïðèÿòèé (îðãàíèçàöèé) èëè â ðàéîíàõ ãîðîäà,
èìåþùèõ óäîáíûå òðàíñïîðòíûå ñâÿçè, à òàêæå âûäåëÿòü â òå÷åíèå ïëàíèðóåìîãî
ãîäà ïðåäïðèÿòèÿì (îðãàíèçàöèÿì) æèëóþ ïëîùàäü äëÿ çàñåëåíèÿ è ìåñòà â äåòñêèõ
äîøêîëüíûõ è äðóãèõ ó÷ðåæäåíèÿõ â ðàçìåðàõ, ïðîïîðöèîíàëüíî ïåðåäàííûì êàïè-
òàëüíûì âëîæåíèÿì [17].

Æèëàÿ ïëîùàäü, ïîñòðîåííàÿ åäèíûì çàêàç÷èêîì ñ ïðèâëå÷åíèåì â ïîðÿäêå äî-
ëåâîãî ó÷àñòèÿ ñðåäñòâ (öåíòðàëèçîâàííûõ, ñîáñòâåííûõ) ïðåäïðèÿòèé, ó÷ðåæäåíèé
è îðãàíèçàöèé, íå ìîãëà ïðèíàäëåæàòü ó÷àñòíèêàì äîëåâîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëü-
ñòâà äî òåõ ïîð, ïîêà íå áóäåò ðàñïðåäåëåíà.

Ðàñïðåäåëÿëàñü æèëàÿ ïëîùàäü âî âíîâü ïîñòðîåííîì æèëîì äîìå (äîìàõ) ïî
ðàñïîðÿæåíèþ èñïîëêîìà, êàê åäèíîãî çàêàç÷èêà ïî æèëèùíîìó ñòðîèòåëüñòâó, ìåæ-
äó âñåìè ó÷àñòíèêàìè-äîëüùèêàìè â ñîîòâåòñòâèè ñ óòâåðæäåííûì åæåãîäíûì ïëà-
íîì ðàñïðåäåëåíèÿ æèëîé ïëîùàäè è òåõíè÷åñêîé äîêóìåíòàöèåé íà ââåäåííûé â
óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå â ýêñïëóàòàöèþ æèëîé äîì (äîìà) ëèáî ïî ñîãëàøåíèþ (äî-
ãîâîðó) ìåæäó âñåìè ó÷àñòíèêàìè äîëåâîãî ñòðîèòåëüñòâà, åñëè åäèíûì çàêàç÷èêîì
âûñòóïàëî îäíî èç ïðåäïðèÿòèé. Â ïîñëåäíåì ñëó÷àå ñîãëàøåíèå, êàê ïðàâèëî, ïðåä-
øåñòâîâàëî íà÷àëó ñòðîèòåëüñòâà æèëîãî äîìà è ñîñòàâëÿëî îñîáûå óñëîâèÿ äîãîâîðà
ïîäðÿäà íà êàïèòàëüíîå ñòðîèòåëüñòâî [13, ñ. 69].

Äàííûå äîãîâîðû, ïî ñóòè, ÿâèëèñü ïðîîáðàçîì ïðåäóñìîòðåííûõ äåéñòâóþùèì â
íàñòîÿùåå âðåìÿ çàêîíîäàòåëüñòâîì äîãîâîðà ïðîñòîãî òîâàðèùåñòâà (î ñîâìåñòíîé
äåÿòåëüíîñòè) ïî ñòðîèòåëüñòâó îáúåêòà (ãë. 55 Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà ÐÔ) è äîãîâîðà
ó÷àñòèÿ â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå (Çàêîí îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå îò
30.12.2004 ã. ¹ 214-ÔÇ [18]).

Ìåæäó òåì â ðàññìàòðèâàåìûé ïåðèîä, âïëîòü äî ïðèíÿòèÿ è âñòóïëåíèÿ â ñèëó
Çàêîíà îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå (31.03.2005 ã.), ïî íàáëþäåíèþ ðÿäà
àâòîðîâ, â íîðìàòèâíîé áàçå îòñóòñòâîâàëî òàêîå ïîíÿòèå, êàê äîãîâîð äîëåâîãî ó÷à-
ñòèÿ â ñòðîèòåëüñòâå (èëè äîãîâîð ó÷àñòèÿ â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå) [19, ñ. 118; 20,
ñ. 132]. Òåðìèí «äîëåâîå ó÷àñòèå» èñïîëüçîâàëñÿ òîëüêî â ñò. 24 Æèëèùíîãî êîäåêñà
ÐÑÔÑÐ è â ñò. 15 Îñíîâ æèëèùíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà Ñîþçà ÑÑÐ è ñîþçíûõ ðåñ-
ïóáëèê.

Îòìåòèì òàêæå, ÷òî èç âûäåëÿåìîé æèëîé ïëîùàäè ó÷àñòíèêàì äîëåâîãî æèëèù-
íîãî ñòðîèòåëüñòâà, îñóùåñòâëåííîãî ñ ïðèâëå÷åíèåì ãîñóäàðñòâåííûõ êàïèòàëüíûõ
âëîæåíèé, ïðåæäå âñåãî, âû÷èòàëèñü óêàçàííûå âûøå ðàçìåðû îáÿçàòåëüíûõ óäåðæà-
íèé æèëîé ïëîùàäè, ïðåäóñìîòðåííûå çàêîíîäàòåëüñòâîì Ñîþçà ÑÑÐ. È òîëüêî
ïîñëå ýòîãî æèëàÿ ïëîùàäü ïåðåäàâàëàñü äîëüùèêàì äëÿ ïåðñîíàëüíîãî ïðåäîñòàâëå-
íèÿ ãðàæäàíàì (÷. 2 ñò. 24 ÆÊ ÐÑÔÑÐ).

Òàêèì îáðàçîì, ñðàâíèâàÿ ñîâåòñêîå æèëèùíîå çàêîíîäàòåëüñòâî ñ ñîâðåìåííûì
ðîññèéñêèì, ñëåäóåò ñîãëàñèòüñÿ ñ ó÷åíûìè, ñïðàâåäëèâî ïðèçíàþùèìè, ÷òî «… â
îñíîâå ñîâåòñêîé æèëèùíîé ïîëèòèêè ëåæàëà íîðìàòèâíî çàêðåïëåííàÿ èäåÿ íåîòäå-
ëèìîñòè îáùåñòâåííîãî ïðîèçâîäñòâà îò çàäà÷ æèëèùíîãî îáåñïå÷åíèÿ ãðàæäàí, ðà-
áîòíèêîâ âñåõ ñôåð ýòîãî ñàìîãî îáùåñòâåííîãî ïðîèçâîäñòâà. Íè÷åãî ïîäîáíîãî
ñîâðåìåííîå ðîññèéñêîå ãîñóäàðñòâî îáùåñòâó ïîêà ÷òî íå ïðåäëàãàåò» [16, ñ. 44].
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DWELLING PLACE DISTRIBUTION THROUGH HOUSING RESOURCES
MANAGEMENT BY THE HOUSING CODE OF THE RSFSR OF 1983

Good practice of retention a part of completed dwelling place
from tenant builder to local Soviet of People’s Deputies for its
accordance to necessitous citizens’ categories regulated by the
Housing Code of the RSFSR of 1983 is considered in the article.
Undoubtful benefit of this Soviet period normative provisions
unfortunately non-existent in current Russian housing code for
society is recognized in the result of an analysis.

Key words: housing resources management, dwelling place
distribution, Housing Code of the RSFSR, housing legislation.
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