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Аннотация: В настоящей статье автором анализируется 

законодательство в сфере соотношения ветхого и аварийного жилья. 

Проводится сравнение понятий «аварийное жилье» и «ветхое жилье». В 

конце делается вывод о вывод, о том, что ветхое жилье и аварийное жилье 

- это два различных понятия, которые часто путают, и предлагается 

внести в действующее законодательство ряд изменений, а именно 

дополнить его указанными определениями, а также ввести четкое 

разграничение указанных понятий на законодательном уровне.  
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На сегодняшний день качество жизни граждан Российской Федерации 

во многом определяется жильем и его состоянием. При этом уровень 

требований, предъявляемых современным человеком к своему жилищу, 

неумолимо растет. 

Несмотря на быстрые темпы строительства новых многоквартирных 

домов и расширение жилого фонда, на сегодняшний день значительное число 

граждан вынуждено проживать в домах, которые не соответствуют 

необходимым стандартам безопасности и комфорта. Эти здания зачастую не 

обладают должной прочностью, инженерными системами или инженерными 

решениями, что делает их фактически аварийными и непригодными для 

постоянного проживания. [4] 

Однако в действующих нормативно-правовых актах мы можем 

встретить информацию как об аварийном жилье, так и о жилье, называемом 

ветхим. При этом представляется логичным обратиться к двум данным 

понятиям для установления их сопоставления.  

Проблема заключается в том, что действующее законодательства не 

раскрывает понятия ветхого жилья.   

Министерством строительства Российской Федерации разработано 

методическое пособие по содержанию и ремонту жилищного фонда.  

Указанное методическое пособие содержит информацию о том, что 

ветхое состояние здания – это «состояние, при котором конструкции здания 

и здание в целом имеет износ: для каменных домов - свыше 70%, деревянных 

домов со стенами из местных материалов, а также мансард - свыше 65%, 

основные несущие конструкции сохраняют прочность, достаточную для 

обеспечения устойчивости здания, однако здание перестает удовлетворять 

заданным эксплуатационным требованиям». [5] 

В то же время данное методическое пособие содержит и определение 

аварийного состояние здания, под которым понимается «состояние здания, 

при котором более половины жилых помещений и основных несущих 
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конструкций здания (стен, фундаментов) отнесены к категории аварийных и 

представляют опасность для жизни». [5] 

То есть следует констатировать, что, несмотря на наличие актуальности 

исследуемой проблемы, а также большого количества нормативных 

правовых актов в жилищной сфере,  в том числе большого количества 

государственных программ по расселению аварийного жилого фонда,  они не 

содержат в себе понятия «ветхого жилья» и не содержат четких критериев 

его определения. 

То есть, несмотря на то, что процесс признания многоквартирного дома 

аварийным подробно регламентирован законом, существует ряд вопросов, 

которые делают процесс признания многоквартирного дома небезопасным 

практически невозможным. Во-первых, проверка многоквартирного дома 

специализированной организацией - дорогостоящий процесс, и у владельцев 

квартир часто нет необходимых финансовых средств для проведения такой 

проверки. Во-вторых, даже если проверка будет проведена, 

межведомственная комиссия может поставить результаты под сомнение, что 

сделает предыдущую проверку практически бесполезной. Это кажется 

неправильным, учитывая, что комиссия часто принимает свое решение на 

основании представленных документов, не проводя непосредственного 

осмотра дома. 

Представляется верным, что понятие аварийного жилья более широкое 

по отношению к ветхому жилью.  

Ветхое жилье обычно подразумевает здания, изношенные из-за 

возраста и износа материалов, требующие ремонта.  

Аварийное жилье, в свою очередь, включает любые здания, 

признанные опасными для проживания по причине угрозы разрушения или 

других опасных ситуаций, что зачастую связано с аварийным состоянием, 

вне зависимости от срока эксплуатации или состояния материалов.  
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Таким образом, аварийное жилье может включать как ветхие здания, 

так и более новые, но поврежденные или поврежденные в результате 

чрезвычайных ситуаций. 

Исходя из приведенного выше определения, для отнесения жилого 

помещения к ветхому, оно должно находиться в таком состоянии, когда 

перестает соответствовать предъявляемым эксплуатационным требованиям в 

результате высокого физического износа.  

Степень необходимого износа также определена в вышеприведенном 

методическом пособии, однако даже при достижении определенного уровня 

износа, такое здание не будет представлять опасности для жизни граждан, 

так как сохранит прочность и устойчивость, в отличие от аварийного жилья.  

Анализируя законодательство, можно сделать вывод, что даже сильно 

изношенное жилье, признаваемое ветхим, в отличие от жилья, признанного 

аварийным, не представляет опасность разрушения.   

Особого замечания заслуживает тот факт, что наряду с отсутствие в 

законодательстве понятия ветхое жилье, также отсутствует и механизм 

переселения граждан из такого жилья.  

Представляется, что это не просто пробел действующего 

законодательства, а констатация того факта, что в ветхом жилье имеется 

возможность проживания в связи с тем, что оно не несет опасности для 

жизни и здоровья собственников и жильцов помещений, в отличие от жилых 

помещений, признанных аварийными.  

То есть ветхое и аварийное жилье - два понятия, которые отличаются 

друг от друга, как по состоянию, так и по последствиям для жильцов. Ветхое 

жилье обычно означает, что дом или квартира находятся в плохом состоянии 

из-за длительной эксплуатации, но при этом они все еще пригодны для 

проживания.  

Аварийное жилье же это уже крайне опасное для жизни и здоровья 

людей место, где существует риск обрушения или возникновения пожара. 
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Разница между этими понятиями очевидна - ветхие дома можно 

отремонтировать и привести в надлежащее состояние, а аварийные жилья 

требуют капитального ремонта или даже сноса. 

Таким образом, ветхое жилье и аварийное жилье - это два различных 

понятия, которые часто путают. Однако между ними существует 

существенное отличие.  

Аварийное жилье - это жилое помещение, которое уже находится в 

критическом состоянии и представляет угрозу для жизни и здоровья людей. 

Оно может быть повреждено в результате пожара, стихийных бедствий, либо 

в результате длительной или неправильной эксплуатации. Аварийное жилье 

не пригодно для проживания и требует срочного ремонта или сноса.  

Ветхое жилье - это жилое помещение, которое находится в состоянии 

физического износа и требует ремонта или реконструкции. Оно может быть 

построено давно и не соответствовать современным стандартам качества 

жилья, может иметь проблемы с коммуникациями, отоплением, кровлей и 

другими инженерными системами.  

То есть, ветхое жилье - это жилье, считающееся непригодным для 

проживания из-за изношенности и устаревших условий, однако при этом оно 

еще не официально признано аварийным в соответствии с действующим 

законодательством. 

Однако тот факт, что законодатель нормативно не закрепил указанные 

определения, вызывает определенные сложности, порождая свободу в 

толковании данных понятий на усмотрение правоприменителя.  

Например, встречается точка зрения, что ветхое жилье - это жилье 

непригодное для проживания, однако еще не признанное аварийным в 

соответствии с действующим законодательством, что влияет на порядок 

проведения ремонтных работ, переселения жильцов и принятия решений о 

дальнейшей судьбе такого жилья. [6] 
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Отсутствие четких критериев отнесения жилого помещения к той и 

иной категории, является одним из факторов, замедляющих процесс 

расселения граждан. Для устранения этой проблемы необходимо принять 

единые и прозрачные нормативные акты, которые устанавливают 

конкретные критерии и порядок отнесения жилых помещений к той или иной 

категории. 

Зачастую граждане не понимают, как различимы данные понятия, это 

создает правовую неопределенность и требует от жильцов системного 

толкования норма права для защиты своих прав.  

Представляется верным, что для разрешения сложившейся ситуации, 

необходимо внести в действующее законодательство ряд изменений, а 

именно дополнить его определениями аварийное жилое помещение и ветхое 

жилое помещение. А также ввести четкое разграничение указанных понятий  

на законодательном уровне.  

Так, предлагается законодательно закрепить, что аварийное жилье - это 

жилье, представляющее непосредственную угрозу жизни и здоровью 

проживающих в нем людей, признанное таковым в установленном законом 

порядке.  

А ветхое жилье - это жилье, не представляющее непосредственной 

угрозы безопасности жильцов, которое имеет значительный износ и 

перестает соответствовать эксплуатационным требованиям.    
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