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Аннотация: В статье проводится комплексный анализ ключевых 

проблем, возникающих в процессе расселения аварийного и ветхого 

жилищного фонда в Российской Федерации. Автор исследует правовые и 

организационные аспекты реализации программ расселения, выявляя 

системные противоречия и пробелы в законодательстве. Особое внимание 

уделяется вопросам признания жилья аварийным, механизмам защиты прав 

граждан. На основе анализа судебной практики и статистических данных 

формулируются предложения по совершенствованию механизма расселения. 
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Annotation: The article provides a comprehensive analysis of the key 

problems that arise in the process of resettlement of dilapidated and dilapidated 

housing stock in the Russian Federation. The author explores the legal, financial, 

organizational and social aspects of the implementation of resettlement programs, 

identifying systemic contradictions and gaps in legislation. Special attention is 

paid to the issues of recognizing emergency housing, financing mechanisms, the 

provision of alternative housing and the protection of citizens' rights. Based on the 
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analysis of judicial practice and statistical data, proposals are formulated to 

improve the mechanism of resettlement. 
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housing rights, resettlement program, recognition of housing as emergency, 

provision of housing. 

 

Вопрос обновления жилого фонда, в частности зданий, признанных 

аварийными и подлежащими немедленному демонтажу, остается одним из 

наиболее актуальных и проблематичных в социально-экономической 

политике Российской Федерации. Несмотря на реализацию различных 

государственных и муниципальных программ, процесс переселения граждан 

из аварийных жилых помещений встречает значительные препятствия. Это 

приводит к отставанию от установленных сроков, ухудшению жилищных 

условий граждан и увеличению уровня социального недовольства. 

В современной правовой системе России процесс переселения жителей 

из домов, признанных аварийными и ветхими, находится под пристальным 

вниманием законодательства. Основополагающими документами, 

регламентирующими этот процесс, выступают Жилищный Кодекс РФ [1], 

Федеральный закон № 185-ФЗ, касающийся деятельности Фонда 

реформирования ЖКХ, принятый 21 июля 2007 года [2], и Постановление 

Правительства РФ № 47 от 28 января 2006 года [3], которое устанавливает 

критерии для определения жилых домов как аварийных и помещений как не 

соответствующих нормам для проживания. 

В различных субъектах Российской Федерации процесс переселения 

граждан из аварийного жилья происходит в рамках целевых программ. Так, в 

Республике Хакасия была принята программа, предусматривающая 

переселение жителей из домов, признанных аварийными, в период 2025-2026 

годов. Согласно этому документу, планируется переселить граждан из 135 

аварийных домов в новые квартиры, общей площадью в 1348,5 квадратных 
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метров. С начала 2008 года и до 1 июля 2025 года в Хакасии было 

ликвидировано аварийное жилье площадью 78,84 тысячи квадратных метров, 

что позволило переселить 4596 человек из 1839 квартир. Несмотря на 

наличие законодательных актов как на федеральном, так и на региональном 

уровнях, до сих пор остаются нерешенными определенные вопросы. 

В рамках анализа проблематики жилого фонда, находящегося в 

аварийном и ветхом состоянии, необходимо уделить особое внимание 

сложностям, возникающим при процедуре официального признания таких 

объектов непригодными для проживания населения и требующими 

проведения работ по их сносу или реконструкции. 

В контексте российской жилищной политики актуализируется 

проблема неопределенности в законодательных терминах, касающихся 

классификации жилых помещений как «аварийных» или «ветхих». 

Отсутствие четкого разграничения данных категорий создает правовые 

сложности, препятствуя эффективному осуществлению государственных 

программ по переселению граждан из жилых помещений, признанных 

ненадлежащими для проживания, и нарушая тем самым конституционные 

права граждан на обеспечение качественным жильем. Несмотря на наличие 

критериев для классификации аварийного жилья, установленных 

Постановлением Правительства Российской Федерации № 47, термин 

«ветхое жилье» не имеет законодательного определения, что порождает 

правовую неопределенность и повышает риск правонарушений в сфере 

жилищных отношений. 

Согласно действующим нормативам, аварийным признается жилище, 

которое по причине глубокого износа, искажения ключевых элементов 

конструкции или других недостатков представляет опасность для жизни и 

здоровья проживающих в нѐм людей. При этом исправление таких проблем 

либо невозможно осуществить с технической точки зрения, либо не имеет 

экономического обоснования. 
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Хотя понятие «ветхого жилья» активно применяется в юридической 

практике и законодательных актах на уровне регионов, на федеральном 

уровне оно не получило однозначного толкования. В соответствии с 

методическими указаниями МДК 2-04.2004, состояние здания оценивается 

как ветхое, когда его степень износа превышает установленный критерий [5]. 

Для зданий, построенных из камня, критический уровень износа 

превышает 70%, в то время как для деревянных домов и зданий с 

мансардами, где применялись местные материалы, этот порог немного ниже 

– свыше 65%. Однако данное состояние жилого здания препятствует 

осуществлять его основные функции в полном объеме и не соответствует 

принятым стандартам эксплуатации. 

Принципиально важно, что в случае признания здания ветхим его 

расселение не является обязательным, если оно не представляет 

непосредственной угрозы для жизни и здоровья жильцов [7, c. 256]. 

В современных условиях встает актуальная задача законодательного 

определения понятия «ветхого жилища» и четких критериев, согласно 

которым здание может быть классифицировано как ветхое. Кроме того, 

необходимо разработать стандартизированные критерии для определения 

жилых помещений, находящихся в аварийном состоянии, а также утвердить 

стандарты качества жилых помещений. 

При разработке нормативных актов целесообразно принимать во 

внимание как наработанную судебную практику по вопросам признания 

строений аварийными, так и ключевые моменты существующего 

Методического руководства. 

Отсутствие ясных юридических границ между аварийными и старыми 

домами серьезно осложняет эффективную реализацию политики в сфере 

жилья. Разрешение данного вопроса правового характера даст возможность: 

1. Обеспечить единообразие правоприменительной практики. 

2. Защитить права граждан на безопасное жилище. 
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3. Оптимизировать бюджетные расходы. 

4. Создать прозрачные механизмы расселения. 

Так же одной из проблем является определение долей в праве 

собственности на аварийное жилье, особенно когда жилье находится в 

долевой собственности нескольких лиц. Отсутствие четкого механизма 

определения и согласования долей между собственниками приводит к 

затягиванию процедуры расселения, судебным спорам и нарушению прав 

граждан [8, с. 159]. 

Сложности определения долей обусловлены следующими факторами: 

- Многоквартирные дома часто находятся в общей долевой 

собственности. 

- Отсутствие или утрата правоустанавливающих документов. 

- Несоответствие между фактическим использованием помещений и 

зарегистрированными правами. 

- Наследственные споры и проблемы правопреемства. 

Анализ судебных дел показывает следующие тенденции: 

1. Преобладание исков об определении порядка пользования жилым 

помещением. 

2. Сложности доказывания размера долей в судебном порядке. 

3. Длительность судебных процессов из-за необходимости назначения 

экспертиз 

4. Проблемы исполнения судебных решений в условиях аварийности 

жилья. 

На основании проведенного анализа проблематики и изучения 

судебной практики, приходит к выводу о целесообразности введения 

укороченных сроков для рассмотрения дел, связанных с аварийным 

состоянием жилых помещений. В дополнение к этому, предлагается 

организация фонда для временного размещения граждан, являющихся 
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собственниками аварийного жилья, на период урегулирования споров в 

судебной инстанции. 

Так же считаем необходимым: 

1. Гарантировать сохранение права на альтернативное жилье при 

любом размере доли. 

2. Установить минимальный размер компенсации, не зависящий от 

размера доли. 

3. Предусмотреть возможность выкупа долей муниципалитетом по 

рыночной стоимости. 

Определение размеров долевого участия в праве собственности на 

жилые помещения, квалифицированные как аварийные, является 

многоаспектной задачей, которая предполагает проведение детального 

анализа и внесение изменений в существующее законодательство. 

Эффективная оптимизация процессов регистрации и подтверждения долей в 

праве собственности будет играть ключевую роль в ускорении процесса 

переселения граждан из жилых помещений, признанных аварийными, и 

обеспечит защиту прав и законных интересов всех собственников. 

В связи с уникальными особенностями аварийного фонда жилых 

помещений и значимостью вопроса их расселения, актуализируется 

необходимость создания специализированных нормативно-правовых актов. 

Данные документы должны содержать ясные и четкие положения, 

регулирующие процедуру установления размеров долей собственности в 

жилых помещениях, признанных аварийными. 

В связи с актуальностью проблемы расселения граждан из аварийного 

и ветхого жилищного фонда, представляется необходимым применение 

комплексного и системного подхода к еѐ решению. Результаты проведѐнного 

исследования выявили ряд правовых, организационных и социальных 

проблем, указывающих на необходимость усовершенствования механизма 

расселения. В качестве приоритетных направлений реформирования следует 
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определить: установление чѐтких законодательных норм, обеспечение 

защиты прав граждан и повышение стандартов качества предоставляемого 

жилого фонда. Осуществление предложенных мероприятий способно не 

только ускорить процесс расселения, но и гарантировать соблюдение 

конституционных прав граждан на получение жилья надлежащего качества. 
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