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Аннотация. Цель: Статья посвящена актуальным проблемам, касающимся обеспечения 
жилыми помещениями детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, а так-
же проблемам обеспечения сохранности жилых помещений, принадлежащих им на праве 
собственности или на праве пользования и управления ими.

Методы исследования: Применение метода системного анализа позволило автору вы-
явить и сопоставить различные способы реализации, охраны и защиты жилищных прав 
несовершеннолетних, лишённых попечения родителей.

Результаты исследования: На основании комплексного анализа норм гражданского, се-
мейного и жилищного законодательства автор приходит к выводу о необходимости за-
конодательного закрепления непосредственно в ЖК РФ всего комплекса жилищных прав 
детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, в том числе надлежащего 
правового механизма, обеспечивающего сохранность принадлежащих им жилых поме-
щений.

Теоретическая/практическая значимость: Результаты исследования могут быть исполь-
зованы в учебной и научной литературе по различным аспектам гражданского права, а 
также в процессе законодательной деятельности.

Новизна: Автор с позиции новых подходов выявил и сравнил различные способы реа-
лизации, охраны и защиты жилищных прав несовершеннолетних, лишённых попечения 
родителей.
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Abstract. Objective: The article is devoted to the topical issues of housing provision for the 
orphans and children left without parental care, as well as the problems of ensuring the preser-
vation and management of living quarters owned by them on the basis of ownership or manage-
ment rights.

Research methods. The application of the systemic analysis method allowed the author to iden-
tify and compare various ways of exercising and protecting housing rights of minors left without 
parental care.

Results of the research. Based on a comprehensive analysis of the norms of civil, family and 
housing legislation, the author comes to the conclusion that it is necessary to legislate directly 
the whole complex of housing rights for orphans and children left without parental care, includ-
ing an appropriate legal mechanism ensuring safety of living quarters belonging to them.

Theoretical/practical significance. The results of the research can be used in academic litera-
ture on various aspects of civil law, as well as in the legislative process.

Novelty. From a perspective of new approaches, the author has identified and compared various 
ways of exercising and protecting the housing rights of minors deprived of parental care.

Key words: housing rights, implementation, legislation, living quarters, minors, orphans, guard-
ians, guardians, safety, legal mechanism.

Как известно, одним из наиболее 
распространённых способов реализа-
ции субъективных прав, как личных, 
так и имущественных, является их ис-
пользование по назначению. Именно 
так в большинстве случаев осущест-
вляются жилищные права граждан, 
особенно несовершеннолетних, для 
которых жилище является скорее со-
циальным, чем имущественным бла-
гом [4, с. 72–74], едва ли не естествен-
ной средой их обитания, а жилищные 
права, основанные на закреплённом в 
ст. 40 Конституции РФ [10] – скорее, 
естественными неотчуждаемыми со-
циально-экономическими правами, 
тяготеющими более к личным, чем 
к имущественным. В этом смысле 
можно полностью согласиться с за-
мечанием А.М. Эрделевского о “соби-
рательном” характере жилищных пра-
воотношений, которые в отличие от 
гражданских нельзя признать систем-
ными и целостными [17]. В самом деле, 
проживая и воспитываясь в семейном 

окружении, ребёнок естественным 
образом использует свои жилищные 
права, не задумываясь о том, на каком 
конкретно праве ему принадлежит 
жилое помещение. Если исходить из 
формулировки определения понятия 
жилищных прав несовершеннолет-
них, предлагаемой М.Л. Харламовой, 
согласно которому жилищными пра-
вами несовершеннолетних являются 
гарантированные жилищным зако-
нодательством вид и мера возможно-
го или дозволенного поведения не-
совершеннолетнего, вытекающие из 
жилищных отношений, основанных 
на конституционном праве на жили-
ще [16], можно сделать вывод, что при 
нормальных условиях проживания в 
родной семье ребёнок осуществляет 
свои жилищные права путём реализа-
ции права на собственные действия, 
т. е. на проживание.

Совсем иначе обстоит дело в тех 
случаях, когда несовершеннолетний по 
тем или иным причинам лишается ро-
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дительского попечения, что зачастую 
сопряжено с невозможностью прожи-
вать в родительском или в собствен-
ном жилом помещении, т. е. реально 
осуществлять свои жилищные права. 
К сожалению, отсутствие ребёнка в 
жилом помещении в связи с необхо-
димостью передачи его под надзор и 
на воспитание другим лицам оказы-
вается весьма благоприятным факто-
ром для всякого рода посягательств на 
его жилищные права, в том числе со 
стороны его родителей и других род-
ственников. Следовательно, для таких 
детей существенно актуализируются 
проблемы, касающиеся не только и не 
столько простого использования жи-
лища, сколько охраны и защиты кон-
кретных имущественных прав на соот-
ветствующее жилое помещение, чаще 
всего права собственности или права 
пользования, чтобы несовершеннолет-
ний мог беспрепятственно вернуться в 
прежнее жилое помещение при пере-
езде от родственников, от приёмных 
родителей, где он никаких жилищных 
прав не приобретает [8, с. 4], либо из 
воспитательного учреждения. В по-
добных случаях можно говорить о реа-
лизации таких правомочий, входящих 
в содержание любого субъективного 
жилищного права, как право требо-
вания, притязания или даже право на 
защиту. В аспекте всего сказанного 
представляется целесообразным под-
робнее остановиться на анализе тео-
ретических и практических проблем, 
касающихся реализации такими несо-
вершеннолетними их жилищных прав.

Само по себе лишение родительско-
го попечения не влечёт автоматиче-
ски невозможности для ребёнка про-
живать в данном жилом помещении. 
Малолетний ребёнок может прожи-

вать в нём вместе со своим опекуном 
с согласия последнего и с разрешения 
органов опеки и попечительства. Буду-
чи законным представителем ребёнка, 
опекун совершает в его интересах все 
имущественные сделки и иные юри-
дически значимые действия по обе-
спечению сохранности жилого поме-
щения, по управлению им вплоть до 
получения доходов от его использо-
вания. Проживание опекуна в жилом 
помещении, принадлежащем ребёнку, 
никакой опасности для него не пред-
ставляет, т. к. опекун не приобретает 
на данное помещение никаких прав и 
обязан действовать исключительно в 
интересах подопечного.

Сходная ситуация складывается в 
отношении несовершеннолетнего по-
допечного в возрасте от 14 до 18 лет 
с той лишь разницей, что он сам с со-
гласия своего попечителя совершает 
все имущественные сделки по управ-
лению жилым помещением и по обе-
спечению его сохранности. Более того, 
подопечный по достижении возрас-
та 16 лет может проживать в своём 
жилом помещении один, отдельно от 
попечителя, если это не отразится не-
благоприятно на его воспитании и на 
защите его прав и законных интересов 
(ст. 36 ГК РФ) [6]. Но и в этом случае 
все значимые юридические действия в 
отношении жилого помещения, вклю-
чая всякого рода сделки, связанные, 
к примеру, с его ремонтом, с оплатой 
коммунальных услуг и т. п., он со-
вершает с участием попечителя. Если 
правом на данное жилое помещение 
обладают, помимо несовершеннолет-
него, другие лица, обязанности по 
обеспечению сохранности жилого 
помещения и по управлению им рас-
пределяются в зависимости от доли 
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каждого собственника жилого поме-
щения, а если оно предоставлено по 
договору социального найма или най-
ма, то такие обязанности, как правило, 
являются равными [5, с. 386], однако, 
как нам представляются, не солидар-
ными, а долевыми, т. к. солидарно обя-
занности, вытекающие из пользова-
ния жилым помещением, несут только 
взрослые члены семьи собственника 
жилого помещения (ст. 31 ЖК РФ) [9] 
или члены семьи нанимателя по до-
говору социального найма (ст. 70 ЖК 
РФ). В подобных случаях и возника-
ют трудности, связанные, по выраже-
нию С.И. Сусловой, «с вынужденным 
участием в жилищных правоотноше-
ниях» [12, с. 9]. В случае спора между 
лицами, проживающими в данном 
жилом помещении, права и законные 
интересы несовершеннолетнего защи-
щает его опекун или попечитель, ко-
торый в случае необходимости может 
прибегнуть к помощи органов опеки и 
попечительства либо обратиться в суд.

Однако, как отмечалось ранее, не-
совершеннолетний чаще всего лиша-
ется возможности проживать в жилом 
помещении, в котором он проживал 
до приобретения статуса ребёнка, 
оставшись без попечения родителей. 
Это может произойти по разным при-
чинам, в частности: ребёнок потерял 
обоих или единственного родителя 
и остался сиротой; его совместное 
проживание с родителем, лишённым 
родительских прав, признано невоз-
можным, но родитель не может быть 
выселен из жилого помещения, т. к. 
проживает в нём как собственник 
или сособственник; контакт ребёнка 
с родителем, ограниченным в роди-
тельских правах, опасен для его жизни 
или здоровья, к примеру, ввиду тяже-

лой инфекционной или душевной бо-
лезни родителя. В подобных случаях 
несовершеннолетний, как известно, 
может быть передан в семью опекуна, 
в том числе в приёмную или патронат-
ную семью, либо помещён под надзор 
и на воспитание в организацию для 
детей-сирот и детей, оставшихся без 
попечения родителей, или в иную ана-
логичную организацию, на которую 
возлагаются функции опекуна или по-
печителя. В таких случаях за ребёнком 
сохраняется право собственности на 
жилое помещение либо право поль-
зования им, а при отсутствии у него 
жилого помещения предоставляет-
ся право на его получение в соответ-
ствии с жилищным законодательством 
(ст. 148, 155.3 СК РФ) [11]. В целях обе-
спечения права собственности или 
пользования в отношении жилого по-
мещения, в котором ранее проживал 
несовершеннолетний, органы опеки 
и попечительства закрепляют за ре-
бёнком соответствующее право на всё 
жилое помещение либо на его долю 
и передают соответствующий право-
устанавливающий документ опекуну 
(попечителю) либо в организацию, 
куда помещён ребёнок под надзор и на 
воспитание.

Итак, жилое помещение, из кото-
рого выбыл ребёнок, лишившийся ро-
дительского попечения, независимо от 
того, остались ли в нём проживать дру-
гие члены семьи, закрепляется за ним 
на праве собственности или на праве 
пользования и сохраняется на весь пе-
риод его пребывания на воспитании в 
организации для детей-сирот и детей, 
оставшихся без попечения родителей, 
либо в другой аналогичной организа-
ции, либо у опекунов (попечителей), 
в том числе приёмных родителей или 
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патронатных воспитателей. Органы 
исполнительной власти субъектов РФ 
обязаны осуществлять контроль за 
использованием жилых помещений и 
(или) распоряжением жилыми поме-
щениями, нанимателями или членами 
семей нанимателей по договорам со-
циального найма либо собственника-
ми которых являются дети-сироты и 
дети, оставшиеся без попечения ро-
дителей, обеспечением надлежащего 
санитарного и технического состоя-
ния этих жилых помещений (ст. 8 фе-
дерального закона «О дополнительных 
гарантиях по социальной поддержке 
детей-сирот и детей, оставшихся без 
попечения родителей») [8; 14]. Ина-
че говоря, они должны прежде всего 
обеспечить ребёнку возможность вер-
нуться в прежнее жилое помещение. 
Такая же обязанность, как нам пред-
ставляется, должна быть возложена 
на органы местного самоуправления, 
если речь идёт о жилом помещении 
муниципального жилищного фонда. 
Конечно, закон предусматривает, что 
в случае невозможности вернуться в 
прежнее жилое помещение несовер-
шеннолетние, оставшиеся без попе-
чения родителей, могут рассчитывать 
на возвращение в тот же населённый 
пункт, в котором они ранее прожива-
ли, однако, во-первых, это всё же не 
прежнее жилое помещение, во-вторых, 
как отмечает Е.А. Бобровский, по раз-
ным причинам место жительства несо-
вершеннолетнего не всегда совпадает с 
местом его жилищного обеспечения 
[3, с. 35].

Однако, как справедливо отмечают 
специалисты [13], ни в указанном за-
коне, ни в ЖК РФ нет чёткого и пря-
мого ответа на вопрос, кто и каким 
образом осуществляет управление 

такими жилыми помещениями и обе-
спечивает их сохранность? В частно-
сти, в практике деятельности органов 
опеки и попечительства и судов воз-
никли трудности при решении вопро-
са о том, правомерно ли возложение 
этой обязанности на органы исполни-
тельной власти субъектов РФ, в том 
числе на органы опеки и попечитель-
ства, либо, соответственно, на органы 
местного самоуправления? Как следу-
ет из смысла ст. 9 федерального зако-
на «Об опеке и попечительстве» [15] 
и ст. 8 федерального закона «О допол-
нительных гарантиях по социальной 
поддержке детей-сирот и детей, остав-
шихся без попечения родителей» [14], 
на эти органы возложена обязанность 
осуществлять контроль за сохранно-
стью таких жилых помещений, но не 
управление ими и не обеспечение их 
сохранности, к примеру, путём ремон-
та и т. п. Такая функция должна быть 
возложена на опекунов (попечителей), 
которым передан ребёнок, либо на ор-
ганизацию, в которую он помещён под 
надзор и на воспитание. Однако судеб-
ная практика по этим спорам далеко 
не однозначна. Суды, ссылаясь на одни 
и те же нормативные правовые акты, 
в частности на ст. 19 ФЗ «Об опеке 
и попечительстве», принимают под-
час прямо противоположные реше-
ния. Так, например, в Апелляционном 
определении Орловского областного 
суда [1] указано, что органы опеки и 
попечительства как органы исполни-
тельной власти обязаны осуществлять 
контроль за сохранностью жилых по-
мещений, принадлежащих несовер-
шеннолетним, оставшимся без по-
печения родителей, но не управление 
ими. На этом основании апелляцион-
ная инстанция согласилась с решени-
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ем суда первой инстанции об отказе 
в удовлетворении иска. Противопо-
ложным было Апелляционное опреде-
ление Ярославского областного суда, 
которым оставлено без изменений ре-
шение суда, возложившего на админи-
страцию Ростовского муниципального 
района обязанность в силу ст. 1064 ГК 
РФ [7] возместить сособственникам 
жилого помещения вред, возникший 
в результате приведения его в непри-
годное для проживания состояние [2].

Даже если признать администра-
цию Ростовского муниципального 
района виновной в неосуществлении 
надлежащего контроля за сохранно-
стью принадлежащего истцам жило-
го помещения, с решением судебных 
инстанций Ярославской области всё 
равно невозможно согласиться пре-
жде всего с позиций теории причин-
ной связи между противоправным по-
ведением ответчика и наступившим 
вредом. Во-первых, при установлении 
прямой причинной связи между неза-
конным действием ответчика и насту-
пившими вредными последствиями 
суду следовало сослаться не на ст. 1064, 
а на ст. 1069 ГК РФ; во-вторых, по делу 
бесспорно установлено, что в жилом 
помещении остались проживать род-
ственники несовершеннолетних ист-
цов, которые в течение всего периода 
пребывания последних в воспитатель-
ном учреждении привели жилое по-
мещение в состояние непригодности 
для постоянного проживания. Как 
справедливо отмечают Е.В. Тресцова 
и Т.В. Азарова [13], в подобных случа-
ях состояние непригодности жилого 
помещения для постоянного прожи-
вания возникает не по причине дли-
тельного воздействия на него со сто-
роны органов опеки и попечительства 

(напротив, речь можно вести о дли-
тельном бездействии со стороны этих 
органов – А.Р.), а в силу злоупотребле-
ния своими правами тех, кто остаётся 
проживать в жилом помещении, пока 
несовершеннолетний воспитывается 
в специализированном учреждении. 
Как правило, в подобных случаях речь 
идёт о родственниках несовершенно-
летних, которые, по мнению указан-
ных авторов, имеют неограниченные 
полномочия по владению и пользова-
нию жилым помещением [13].

Справедливости ради следует об-
ратить внимание на три достаточно 
важных обстоятельства, влияющих на 
поведение родственников или иных 
лиц, оставшихся проживать в данном 
жилом помещении, в какой-то мере 
умышленно приводящих его в состо-
янии непригодности, разумеется, с на-
мерением в дальнейшем привести его 
в надлежащее состояние. Во-первых, 
как уже отмечалось, обязанность по 
обеспечению сохранности жилых по-
мещений, права на которые принадле-
жат детям, оставшимся без попечения 
родителей, возлагается на их опекунов, 
попечителей, а также на организации, 
выполняющие функции опекунов или 
попечителей. К сожалению, приходит-
ся констатировать, что в действитель-
ности эти лица выполняют данную 
обязанность далеко не надлежащим 
образом в силу целого ряда причин 
объективного и субъективного харак-
тера: отсутствия у подопечных доста-
точных финансовых возможностей 
для проведения своевременного теку-
щего ремонта жилого помещения, не-
желания или неумения потребовать 
от лиц, проживающих в жилом поме-
щении, поддерживать его в надлежа-
щем состоянии и т. п. Сам собой на-
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прашивается вывод о необходимости 
законодательного решения вопроса 
о финансировании мероприятий по 
обеспечению сохранности подобных 
жилых помещений, если средств само-
го несовершеннолетнего собственника 
помещения недостаточно.

Во-вторых, названные выше авто-
ры справедливо отмечают, что, с одной 
стороны, нет прямых оснований для 
возложения на органы опеки обязан-
ности по обеспечению сохранности 
таких жилых помещений, а в случае 
его непригодности для постоянного 
проживания обязанности по возме-
щению причинённого собственникам 
вреда; с другой стороны, органы опеки 
и попечительства не должны выпол-
нять роль лишь пассивных наблюда-
телей, осуществлять исключительно 
функцию надзора за деятельностью 
опекунов, попечителей и соответству-
ющих организаций, в которых воспи-
тываются несовершеннолетние; они 
обязаны осуществлять надлежащий 
контроль за данной областью деятель-
ности указанных лиц, что на практике 
также далеко не всегда осуществляется 
надлежащим образом.

В-третьих, в известной мере сам 
закон невольно способствует отсут-
ствию заинтересованности в обеспе-
чении сохранности принадлежащих 
несовершеннолетним жилых помеще-
ний не только у лиц, на которых такая 
обязанность возложена, но и у самих 
правообладателей, особенно у тех, за 
кем жилое помещение полностью или 
в части закреплено на праве поль-
зования. В этом случае, как принято 
говорить, недостатки закона (если 
вообще уместно говорить о недостат-
ках) являются продолжением его не-
сомненных достоинств, поскольку в 

настоящее время существует пусть не 
идеальное, но вполне приемлемое за-
конодательное решение застарелой и в 
то же время сверхактуальной пробле-
мы обеспечения жилыми помещени-
ями детей-сирот и детей, оставшихся 
без попечения родителей. Кроме того, 
вполне понятно и оправдано стремле-
ние законодателя избежать ещё одного 
зла: вынужденного участия в жилищ-
ных правоотношениях (критерием та-
кой вынужденности С.И. Суслова на-
зывает необходимость проживания в 
одном жилом помещении нескольких 
лиц, порой не связанных ни семейны-
ми, ни иными близкими отношениями; 
более того, находящихся в состоянии 
затяжного жилищного конфликта) [12, 
с. 10]. Для того чтобы понять, в чём за-
ключаются “издержки” позиции зако-
нодателя, имеет смысл рассмотреть со-
ответствующие правовые нормы более 
подробно.

Основания и порядок предоставле-
ния жилых помещений детям-сиротам 
и детям, оставшимся без попечения 
родителей, а также лицам из числа 
детей-сирот и детей, оставшихся без 
попечения родителей, и пользования 
этими жилыми помещениями регла-
ментируются специальным законода-
тельством: ст. 8 ФЗ «О дополнительных 
гарантиях по социальной поддержке 
детей-сирот и детей, оставшихся без 
попечения родителей». Поскольку в 
настоящей работе речь идёт о жилищ-
ных правах несовершеннолетних, мы 
далее не будем упоминать о лицах из 
числа детей-сирот и детей, оставшихся 
без попечения родителей, т. е. о лицах, 
достигших возраста 18 лет, до дости-
жения ими возраста 23 лет, если они 
потеряли обоих или единственного 
родителя либо были отнесены к кате-
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гории детей, оставшихся без попече-
ния родителей, до достижения совер-
шеннолетия. Однако следует иметь в 
виду, что в соответствии с ч. 9 данной 
статьи закреплённые в ней жилищные 
права предоставляются лицам, уже 
достигшим возраста 23 лет, если они 
не были реализованы этими лицами в 
период наличия у них правового ста-
туса лиц из числа детей-сирот и детей, 
оставшихся без попечения родителей, 
и сохраняются за ними вплоть до фак-
тического обеспечения их жилыми по-
мещениями.

Итак, ст. 8 указанного закона при-
меняется лишь в случаях, если ребёнок 
не имеет жилого помещения на праве 
собственности или на праве пользова-
ния по договору социального найма в 
качестве нанимателя или члена семьи 
нанимателя, а также в тех случаях, 
когда какое-либо из указанных прав 
у ребёнка имеется, но проживание в 
ранее занимаемом жилом помещении 
признаётся невозможным. Пример-
ный перечень таких оснований и по-
рядок установления факта невозмож-
ности проживания в прежнем жилом 
помещении регламентируются п. 4, 5 
ст. 8 закона. Проживание детей-сирот 
и детей, оставшихся без попечения ро-
дителей, в ранее занимаемых жилых 
помещениях нанимателями или чле-
нами семей нанимателей по договорам 
социального найма либо собственни-
ками признаётся невозможным, если 
это противоречит интересам указан-
ных лиц в связи с наличием одного из 
следующих обстоятельств:

1) проживания на любом законном 
основании в таких жилых помещениях 
лиц:

– лишённых родительских прав в 
отношении этих детей-сирот и детей, 

оставшихся без попечения родителей 
(при наличии вступившего в законную 
силу решения суда об отказе в прину-
дительном обмене жилого помещения 
в соответствии с ч. 3 ст. 72 ЖК РФ);

– страдающих тяжелой формой 
хронических заболеваний в соответ-
ствии с указанным в п. 4 ч. 1 ст. 51 ЖК 
РФ перечнем, при которой совместное 
проживание с ними в одном жилом 
помещении невозможно;

2) жилые помещения непригодны 
для постоянного проживания или не 
отвечают установленным для жилых 
помещений санитарным и техниче-
ским правилам и нормам, иным требо-
ваниям;

3) общая площадь жилого поме-
щения, приходящаяся на одно лицо, 
проживающее в данном жилом по-
мещении, менее учётной нормы пло-
щади жилого помещения, в том числе 
если такое уменьшение произойдёт в 
результате вселения в данное жилое 
помещение детей-сирот и детей, оста
вшихся без попечения родителей;

4) иногго установленного зако-
нодательством субъекта Российской 
Федерации обстоятельства. Порядок 
установления факта невозможно-
сти проживания детей-сирот и детей, 
оставшихся без попечения родителей, 
в ранее занимаемых жилых помеще-
ниях регламентируется законодатель-
ством субъекта РФ.

Орган исполнительной власти 
субъекта РФ в порядке, установленном 
законом соответствующего субъекта 
РФ, формирует список детей-сирот и 
детей, оставшихся без попечения ро-
дителей, которые подлежат обеспече-
нию жилыми помещениями. В список 
включаются лица, достигшие возраста 
14 лет. Предоставление детям-сиротам 
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и детям, оставшимся без попечения ро-
дителей, жилых помещений является 
основанием для исключения их из спи-
ска. Жилые помещения предоставля-
ются указанным лицам по достижении 
ими возраста 18 лет, а также в случае 
приобретения ими полной дееспособ-
ности до достижения совершенноле-
тия. В случаях, предусмотренных зако-
нодательством субъектов РФ, жилые 
помещения могут быть предоставлены 
ранее чем по достижении ими возрас-
та 18 лет. По заявлению в письменной 
форме указанных лиц, достигших воз-
раста 18 лет, жилые помещения предо-
ставляются им по окончании срока 
пребывания в образовательных орга-
низациях, организациях социального 
обслуживания, учреждениях системы 
здравоохранения и иных учреждени-
ях, создаваемых в установленном зако-
ном порядке для детей-сирот и детей, 
оставшихся без попечения родителей, 
а также по завершении получения про-
фессионального образования, либо 
окончании прохождения военной 
службы по призыву, либо окончании 
отбывания наказания в исправитель-
ных учреждениях.

Органом исполнительной власти 
субъекта РФ, на территории которого 
находится место жительства указан-
ных лиц, в порядке, установленном за-
конодательством этого субъекта РФ, 
однократно предоставляются благо-
устроенные жилые помещения специ-
ализированного жилищного фонда по 
договорам найма специализирован-
ных жилых помещений, срок действия 
которого составляет 5 лет. По догово-
рам найма специализированных жи-
лых помещений они предоставляются 
в виде жилых домов, квартир, благо-
устроенных применительно к усло-

виям соответствующего населённого 
пункта, по нормам предоставления 
площади жилого помещения по до-
говору социального найма. В случае 
выявления обстоятельств, свидетель-
ствующих о необходимости оказания 
указанным лицам содействия в пре-
одолении трудной жизненной ситу-
ации, договор найма может быть за-
ключён на новый пятилетний срок по 
решению органа исполнительной вла-
сти субъекта РФ. Порядок выявления 
этих обстоятельств устанавливается 
законодательством субъекта РФ. Дого-
вор найма специализированного жи-
лого помещения может быть заключён 
на новый пятилетний срок не более 
чем один раз.

В соответствии с п. 4, 6 ст. 100 ЖК 
РФ [9] наниматель по договору найма 
специализированного жилого поме-
щения не вправе осуществлять обмен 
занимаемого жилого помещения и пе-
редавать его в поднаём. В данном дого-
воре должны указываться члены семьи 
нанимателя.

В силу п. 5 ст. 103 ЖК РФ [9] дети-
сироты и дети, оставшиеся без попече-
ния родителей, а также лица из числа 
детей-сирот и детей, оставшихся без 
попечения родителей, не могут быть 
выселены из специализированных жи-
лых помещений без предоставления 
другого благоустроенного жилого по-
мещения, которое должно находиться 
в границах соответствующего насе-
лённого пункта. По окончании срока 
действия договора найма специализи-
рованного жилого помещения и при 
отсутствии обстоятельств, свидетель-
ствующих о необходимости оказания 
нанимателям содействия в преодоле-
нии трудной жизненной ситуации, ор-
ган исполнительной власти субъекта 
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РФ, осуществляющий управление го-
сударственным жилищным фондом, 
обязан принять решение об исклю-
чении жилого помещения из специ-
ализированного жилищного фонда 
и заключить с этими лицами договор 
социального найма в отношении дан-
ного жилого помещения в порядке, 
установленном законодательством со-
ответствующего субъекта РФ.

Как видим на первый взгляд, дей-
ствующим законодательством решены 
практически все наиболее острые про-
блемы, касающиеся предоставления 
детям-сиротам жилых помещений и 
пользования ими, в том числе в слу-
чаях лишения их родителей родитель-
ских прав или ограничения в роди-
тельских правах.

Тем не менее ни в ЖК РФ, ни в ФЗ 
«О дополнительных гарантиях по со-
циальной поддержке детей-сирот и 
детей, оставшихся без попечения ро-
дителей», пока нет чёткого и эффек-

тивного механизма, обеспечивающего 
сохранность жилых помещений, при-
надлежащих детям, оставшимся без 
попечения родителей и находящихся 
на воспитании в организациях для де-
тей-сирот и иных аналогичных орга-
низациях. Целесообразно, во-первых, 
закрепить в ЖК РФ жилищные права 
таких лиц и возложить на лиц, оста
вшихся проживать в принадлежащих 
им жилых помещениях, обязанность 
по обеспечению их сохранности; ана-
логичную обязанность, а также обя-
занность по управлению этими жилы-
ми помещениями, возложить на лиц, 
выполняющих обязанности по опеке и 
попечительству; установить, что лица, 
по вине которых жилое помещение 
приведено в состояние непригодности 
для постоянного проживания, обяза-
ны возместить их собственникам или 
пользователям вред в соответствии с 
гражданским законодательством.
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