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Реформы, проводимые в России в жилищной сфере с 
начала 90-х гг. и по настоящее время, являются критиче-
ски важной частью осуществляемых структурных преоб-
разований. Учитывая то, что жилищный фонд России со-
ставляет значительную часть национального богатства 
страны, его создание, функционирование и обслуживание 
формируют жилищный сектор как самостоятельный сек-
тор рыночной экономики, а его эффективное функциони-
рование оказывает серьезное влияние на благосостояние 
общества и на всю экономику. Так, вопросы деятельности 
предприятий, заработной платы, занятости и обеспеченно-
сти населения жильем тесно взаимосвязаны. Жилищный 
сектор (особенно жилищное строительство) является важ-
нейшим фактором, влияющим на замедление, восстанов-
ление или ускорение общих темпов экономического роста.  

Подчеркивая масштабность и остроту проблем, свя-
занных со структурными преобразованиями в жилищ-
ном секторе, западные эксперты еще в начале 90-х гг. 
отмечали: «...в рамках советской системы централизо-
ванного планирования жилищная система управлялась 
не впрямую как крупный жилищный сектор экономи-
ки, а как совокупность социальных программ, связан-
ных косвенным образом с другими видами капитало-
вложений» [1. C. 245–246]. С целью преодоления су-
ществующей практики подмены вопросов, связанных с 
системой социальной защиты, вопросами функциони-
рования жилищной сферы как сектора рыночной эко-
номики возникла необходимость разработки принци-
пиально новой жилищной политики, центральной иде-
ей которой стало создание института частной соб-
ственности [1. C. 247]. Жилищная политика в условиях 
рыночной экономики, как показывает опыт многих 
стран, приобретает качественно иное содержание. Она 
строится на экономических основах, т.е. на ценовых 
механизмах и стоимостных оценках затрачиваемых 
ресурсов и получаемой жилищным хозяйством прибы-
ли по принципу «средние издержки плюс прибыль», в 
противоположность широко применявшимся в совет-
ское время государственным субсидиям. 

Становление отношений собственности охватило 
длительный период. В течение более двух десятилетий 
происходил поэтапный процесс создания институтов, 
регулирующих отношения различных экономических 
субъектов, получивших правовое оформление в систе-

ме жилищного законодательства. Трансформация от-
ношений собственности в жилищном секторе заслужи-
вает специального рассмотрения, поскольку на различ-
ных этапах этого сложного процесса возникали новые, 
не известные в условиях административной системы 
проблемы, необходимость осмысления которых дикто-
вала одновременно и поиск адекватных способов ре-
шения с помощью средств жилищной политики. В свя-
зи с этим целесообразно проследить, насколько преоб-
разования в отношениях собственности и способы 
управления формирующимся многоукладным жилищ-
ным хозяйством соответствовали друг другу.  

В ходе всего периода преобразований отношений 
собственности в жилищной сфере с 1991 по 2013 г. 
можно выделить четыре крупных этапа. 

1-й этап: 1991–1992 гг. Начался с принятия Закона 
РФ «О приватизации жилищного фонда в Российской 
Федерации» № 1541-1-ФЗ от 4 июля 1991 г., в соответ-
ствии с которым развернулся процесс приватизации го-
сударственного и муниципального жилищного фонда.  

Сам процесс приватизации охватил длительный пери-
од времени, измеряемый двумя десятилетиями. Лишь к 
2012 г. доля приватизированного жилья составила 77% от 
общего числа жилых помещений, подлежащих привати-
зации. Важным моментом для выделения первого этапа, 
на наш взгляд, является законодательное признание ин-
ститута частной собственности на жилье, закрепленное в 
соответствующей системе норм права. Сам же процесс 
реализации нормы потребовал серьезных преобразова-
ний – как в государственных структурах, так и в меха-
низмах управления приватизированным фондом, обусло-
вившим переход к последующим этапам. 

На первом этапе был запущен процесс разгосу-
дарствления жилищной сферы с поуровневым разделе-
нием государственной собственности и образованием 
муниципальной собственности, реализуемый на основе 
Постановления Верховного Совета РФ от 27 декабря 
1991 г. № 3010-1 «О разграничении государственной 
собственности в Российской Федерации на федеральную 
собственность, государственную собственность Респуб-
лик в составе Российской Федерации, краев, областей, 
автономной области, автономных округов, городов 
Москвы и Санкт-Петербурга и муниципальную соб-
ственность». Все это создало условия для осуществле-
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ния процесса передачи в муниципальную собственность 
государственного и ведомственного жилого фонда, объ-
ектов инженерной инфраструктуры, жилищно-эксплуа-
тационных и ремонтно-строительных организаций, 
находившихся ранее в ведении местных советов и при-

ватизируемых предприятий. Таким образом, создавалась 
материально-техническая основа для управления приня-
тым жилищным фондом на муниципальном уровне. О 
масштабности же этих процессов, и в частности прива-
тизации, свидетельствуют данные таблицы.  

 

Темпы приватизации жилья в РФ 
 

Приватизировано жилых 
помещений  

Год 

С начала приватизации, 
по состоянию на конец 
года: всего, тыс. 

1990 1995 2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 

53 12 479 17 351 23 668 25 149 25 838 26 442 27 672 28 459 28 752 29 156 

В процентах от общего 
числа жилых помеще-
ний, подлежащих прива-
тизации 

0,2 36 47 63 66 69 70 73 75 76 77 

Примечание. Составлено авторами по данным Федеральной службы государственной статистики. URL: http://www.gks.ru/free_doc/new_site/ 
population/jil-f/jkh39.htm 
 

Признание многообразия форм собственности на 
жилье и вовлечение жилья в рыночный оборот сопро-
вождались дальнейшими разработками правовых норм, 
регулирующих жилищные отношения, которые пред-
полагают вещные права (определение объекта права 
владения, структуру жилищного фонда по формам соб-
ственности и целевому назначению), а также обяза-
тельственные права, связанные с правом имуществен-
ного найма. Все это предопределило необходимость 
перехода к следующему этапу.  

2-й этап: 1993–1995 гг. Исходным пунктом преобра-
зований на этом этапе стало принятие Закона «Об ос-
новах федеральной жилищной политики» № 4218-1 ФЗ 
от 24 декабря 1992 г., а также Конституции РФ от 
12 декабря 1993 г., которые содержат основы правово-
го регулирования жилищных отношений в условиях 
рынка. Закон «Об основах федеральной жилищной по-
литики» можно назвать декларацией о намерениях по 
реформированию жилищной сферы [2. С. 2], поскольку 
в то время еще действовал советский Жилищный ко-
декс РСФСР, принятый в 1983 г. В законе были сфор-
мулированы базовые принципы обеспечения прав 
граждан: первый – право граждан на жилище, которое 
обеспечивается предоставлением жилых помещений в 
домах государственного и муниципального жилищных 
фондов по договору найма или аренды в пределах нор-
мы жилой площади либо приобретением или строи-
тельством жилья на собственные средства без ограни-
чения площади; второй – гражданам, не обеспеченным 
жильем по установленным нормативам, государство 
оказывает помощь, расширяя государственный и му-
ниципальный жилищные фонды, а также используя 
систему компенсаций и льгот при оплате строитель-
ства, содержания и ремонта жилья; третий – частная 
собственность на недвижимость не ограничивается по 
количеству, размерам и стоимости, неприкосновенна и 
подлежит регистрации в местной администрации. За-
кон снял ограничения на частную собственность и 
учредил муниципальный жилищный фонд, жилые по-
мещения в котором, как и прежде, могли предостав-
ляться лишь нуждающимся, и только по очереди. 

Таким образом, приоритетом жилищной политики на 
этом этапе стало подтверждение взятого курса на ры-
ночные преобразования, ускорение темпов приватиза-
ции и создание все большего числа собственников жи-
лья. При этом было обращено внимание на необходи-

мость поиска новых подходов в продвижении жилищ-
ной реформы с целью ее ускорения и повышения соци-
альной направленности. Целью жилищной политики 
государства в этот период стало обеспечение доступно-
сти улучшения жилищных условий для более широких 
групп населения и обеспечение стандартов качества 
условий проживания, что в свою очередь потребовало 
дальнейшего проведения реформ в жилищной сфере.  

3-й этап: 1996–2003 гг. Характеризуется становлением 
институциональных отношений, связанных с проблемами 
разделения собственности и управления приватизирован-
ным жильем, обслуживанием жилого фонда. 

Такое положение дел было обусловлено требованиями 
рынка: необходимостью борьбы с монополизмом, разви-
тием конкуренции и улучшением качества предоставляе-
мых жилищно-коммунальных услуг, а также вовлечением 
в процесс управления жилищным фондом и увеличением 
ответственности за свое имущество самих жильцов. 

Так, вновь создаваемые муниципальные дирекции 
единого заказчика, инициированные Указом Президен-
та РФ от 29 марта 1996 г. «О развитии конкуренции 
при предоставлении услуг по эксплуатации и ремонту 
государственного и муниципального жилищных фон-
дов» № 432, от лица собственников жилья (граждан 
или муниципалитета) в многоквартирных домах стали 
заказывать коммунальные услуги и нанимать подряд-
ные организации для обслуживания и ремонта. Причем 
не важно, часть квартир в доме приватизирована или 
все, – управление оставалось за дирекцией единого 
заказчика. В таких условиях реформировать систему 
оказалось чрезвычайно сложно.  

В последующем Указе Президента РФ от 28 апреля 
1997 г. № 425 «О реформе жилищно-коммунального 
хозяйства в Российской Федерации» (с изменениями и 
дополнениями от 27 мая 1997 г.) также предусматрива-
лось создание управляющих организаций в интересах и 
с целью защиты прав потребителей. Таким образом, по 
плану федеральных органов власти создаваемые 
управляющие организации должны были составить 
конкуренцию государственным и муниципальным 
компаниям-монополистам, что в свою очередь должно 
было привести к улучшению качества предоставляе-
мых жилищно-коммунальных услуг.  

С другой стороны, управляющие компании в ситуа-
ции, когда собственником многоквартирного дома про-
должал оставаться муниципалитет, а собственниками 
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квартир – частные лица, не могли обеспечить качествен-
ные услуги. Институт коллективного собственника в 
виде ТСЖ находился в этот момент в зачаточном состо-
янии. Впервые термин «товарищество собственников 
жилья» упоминается в законе РФ от 24 декабря 1992 г. 
№ 4218-1 «Об основах федеральной жилищной полити-
ки». Закон в редакции 1992 г. отождествлял два понятия: 
«товарищество собственников жилья» и «кондомини-
ум». Закон устанавливал, что «при объединении в мно-
гоквартирных домах собственников квартир и иных жи-
лых помещений, а также других частей недвижимости в 
жилищной сфере, находящихся в частной (граждан, 
юридических лиц), государственной, муниципальной 
собственности, собственности общественных объедине-
ний, образуются товарищества собственников недвижи-
мости в жилищной сфере – кондоминиумы». Кондоми-
ниум имел право управлять многоквартирным домом. 

В 1993 г. вышел Указ Президента РФ, утвердивший 
Временное положение о кондоминиуме. Этот документ 
заложил основы организации, регистрации и деятель-
ности товариществ домовладельцев в России. Соб-
ственники в кондоминиуме составляли товарищество 
домовладельцев, которое давало им возможность вы-
работать порядок реализации своих прав по владению, 
пользованию и распоряжению общей собственностью. 

Вступивший в действие в 1994 г. Гражданский кодекс 
установил (ст. 291 ч. 1 от 30 ноября 1994 г. № 51-ФЗ), что 
собственники квартир для обеспечения эксплуатации 
многоквартирного дома, пользования квартирами и их 
общим имуществом образуют некоммерческие организа-
ции – товарищества собственников квартир (жилья). 
Гражданский кодекс установил, что товарищества созда-
ются и действуют в соответствии с законом о товарище-
ствах собственников жилья, таким образом заложив 
необходимость принятия соответствующего закона. 

В 1996 г. вышел Федеральный закон «О товарище-
ствах собственников жилья», который явился во мно-
гом продолжением Временного положения о кондоми-
ниуме, в то же время расширил и уточнил его. Закон, 
прежде всего, закрепил различие между понятиями 
«кондоминиум» и «товарищество собственников жи-
лья», определив первое как объект недвижимости и 
права собственности, а второе – как некоммерческую 
организацию со статусом юридического лица. 

Согласно закону «О товариществах собственников 
жилья», кондоминиум – единый комплекс недвижимо-
го имущества, включающий: 

– земельный участок в установленных границах; 
– расположенное на указанном участке жилое здание; 
– расположенные на указанном участке иные объек-

ты недвижимости. 
При этом отдельные помещения в кондоминиуме 

находятся в частной, государственной, муниципальной 
и иных формах собственности, а общее имущество, 
предназначенное для обслуживания, использования и 
доступа к помещениям, – в общей долевой собственно-
сти собственников помещений (в редакции Закона – 
домовладельца).  

В состав кондоминиума могли входить: 
– одно здание; 
– часть одного здания размером не менее одной 

блок-секции, имеющей изолированный от других ча-

стей здания вход и межквартирный лестнично-
лифтовой узел; 

– несколько зданий с прилегающим земельным 
участком в установленных границах, пешеходными и 
транспортными дорогами, бассейнами, водоемами, 
многолетними зелеными насаждениями и другими по-
добными объектами; 

– несколько компактно расположенных зданий или 
сооружений – односемейных, садовых или дачных до-
мов, объединенных общим земельным участком и эле-
ментами инфраструктуры. 

После принятия Жилищного кодекса РФ от 29 де-
кабря 2004 г. № 188-ФЗ термин «кондоминиум» боль-
ше не употребляется, в действующее законодательство 
внесены изменения, изымающие этот термин из всех 
законов, в которых он употреблялся ранее, его заме-
стило понятие «многоквартирный дом». 

Основная же цель деятельности ТСЖ – это управ-
ление общим имуществом многоквартирного дома в 
интересах собственников жилья. ТСЖ может делегиро-
вать часть полномочий, но не все, любому другому 
лицу, как юридическому, так и физическому, если это 
предусмотрено уставом организации и есть согласие 
домовладельцев, а также осуществлять собственными 
силами содержание и эксплуатацию дома.  

Закон о ТСЖ предусматривал обязательность член-
ства в товариществе для всех домовладельцев (ст. 32 и 
49). Однако в 1998 г. было вынесено Постановление Кон-
ституционного суда от 3 апреля 1998 г. № 10-П «По делу 
о проверке конституционности п. 1, 3 и 4 ст. 32 и п. 2 и 3 
ст. 49 Федерального закона от 15 июня 1996 г. “О това-
риществах собственников жилья” в связи с запросом Со-
ветского районного суда города Омска», что данные 
пункты закона не соответствуют Конституции РФ.  

Таким образом стало возможным неучастие собствен-
ника квартиры в коллективном управлении домом, если 
оно осуществляется ТСЖ. Фактически Конституционный 
суд РФ признал, что свобода выбора одного собственника 
важнее, чем права других собственников в этом здании. Но 
если, скажем, один собственник не участвует в управлении 
общей недвижимостью, то тем самым он ущемляет права 
других собственников в этом здании, поскольку потребле-
ние услуг в многоквартирном доме носит коллективный 
характер. При этом необходимо отметить, что членство в 
уже созданном объединении является обязательным для 
собственников жилья во всех странах, кроме РФ.  

Создание же ТСЖ в РФ происходит крайне медленно, 
процесс идет очень трудно, что не позволяет сформиро-
вать четко выраженные позиции со стороны спроса. При-
чина медленных темпов организации и не столь значи-
тельного количества объединений жильцов в том, что 
данные объединения по своей социальной природе ори-
ентированы на представителей среднего класса по дохо-
дам и на достаточно однородный круг участников объ-
единения, в то время как сейчас в многоквартирных до-
мах проживают самые разнообразные по своему социаль-
ному статусу потребители. Попытки преобразовать эти 
структуры в ТСЖ довольно затруднительны, поскольку 
для того, чтобы объединение было хорошо работающей 
структурой, нужна социальная однородность, а это воз-
можно только в условиях, когда товарищество формиру-
ется на стадии строительства жилищного фонда.  
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Все эти обстоятельства в конечном счете потребо-
вали от федерального центра дальнейшего усовершен-
ствования законодательной базы, регулирующей отно-
шения в жилищной сфере.  

4-й этап: с 2004 г. и по настоящее время. Он обуслов-
лен принятием Жилищного кодекса РФ от 29 декабря 
2004 г. № 188-ФЗ [3], в рамках которого была упорядоче-
на законодательная база в области жилищной собствен-
ности и определены дальнейшие приоритеты жилищной 
политики. В рамках принятого кодекса была законода-
тельно зафиксирована ответственность собственника за 
состояние и управление жилищным фондом, включая 
системы коллективного пользования, а также капиталь-
ный ремонт. Для этого были предложены на выбор три 
формы управления: ТСЖ как некоммерческая организа-
ция, управляющая компания или сами собственники.  

Более того, со вступлением ЖК РФ в силу в полной 
мере были урегулированы жилищные отношения: опре-
делены их участники (ст. 4); основания возникновения 
жилищных прав и обязанностей, нормы защиты жилищ-
ных прав (ст. 10, 11); полномочия органов государствен-
ной власти РФ и субъекта РФ, а также органов местного 
самоуправления (ст. 12–14). Важным моментом стала 
проработка объектов вещных прав, определены виды 
жилых помещений, назначение и пределы использова-
ния (ст. 15–17), виды жилищного фонда в зависимости 
от формы собственности (ст. 18), права и обязанности 
собственника жилого помещения (ст. 30). Особое место 
занимают нормы, регулирующие отношения собствен-
ности на общее имущество в многоквартирном доме: 
право собственности на общее имущество собственни-
ков помещений в многоквартирном доме (ст. 36), опре-
деление долей в праве общей собственности на общее 
имущество в многоквартирном доме (ст. 37). Целый ряд 
статей регулирует отношения социального найма: 
предоставление жилого помещения по договору соци-
ального найма (ст. 49), права и обязанности наймодателя 
жилого помещения по договору социального найма 
(ст. 65), права и обязанности нанимателя жилого поме-
щения по договору социального найма (ст. 67). Статьи, 
посвященные коллективным формам собственности, 
(Жилищные и жилищно-строительные кооперативы 
(ст. 110), ТСЖ, права, обязанности (ст. 135, 137, 138), 
права членов ТСЖ и не являющихся членами товарище-
ства в многоквартирном доме (ст. 143), выбор способа 
управления многоквартирным домом (ст. 161)), содер-
жат требования, регулирующие деятельность по управ-
лению многоквартирными домами. 

Проведенный выше анализ этапов трансформации 
отношений собственности в жилищной сфере показы-
вает, что инициированные в начале 1990-х гг. в России 
рыночные реформы выразились в создании около 
30 млн собственников путем приватизации жилья. 
Произошла приватизация объектов инженерной инфра-
структуры, жилищно-эксплуатационных и ремонтно-
строительных организаций. Однако инициированная на 
начальном этапе реформ жилищной сферы приватиза-
ция жилья вследствие значительных масштабов, есте-
ственно, не могла быть окончена в короткие сроки, что 
и послужило основой возникновения второго этапа 
реформ. При этом выяснилось, что не все жители, даже 
при условии бесплатной приватизации жилья, готовы 

или могут стать собственниками. Такое положение дел 
привело государство к осознанию необходимости под-
держки малообеспеченных слоев населения путем 
предоставления им жилья в социальный наем. Основой 
же формирования третьего этапа стали те преобразова-
ния, которые произошли на первых двух, породивших 
значительное количество собственников жилья, отно-
шения между которыми по поводу управления, эксплуа-
тации и сохранения жилищного фонда требовали регу-
лирования. Таким образом, на законодательном уровне 
было провозглашено создание управляющих компаний, 
ТСЖ, а также разделены функции заказчика и подряд-
чика. Сформированная таким образом за прошедшие три 
этапа законодательная база, регулирующая отношения 
собственности в жилищной сфере, оказалась достаточно 
разобщенной, что в свою очередь и дало началу четвер-
тому этапу, выразившемуся в принятии ЖК РФ.  

В итоге проведенных преобразований ситуация в 
жилищном секторе экономики кардинально измени-
лась. В то же время следствием этих преобразований 
отношений собственности стали проблемы, требующие 
особого внимания. 

Формирование института эффективного соб-
ственника в многоквартирных домах. На сегодняш-
ний день основу жилищного фонда большинства му-
ниципальных образований составляют многоквартир-
ные дома, остающиеся в муниципальной собственно-
сти. Это около 97% от общего числа многоквартирных 
домов, и только 3% приходится на долю ТСЖ [4] с 
приватизированными в них квартирами. Однако прива-
тизация квартир в муниципальных домах в России со-
здала своеобразный гибрид, муниципальный много-
квартирный дом с приватизированными в нем кварти-
рами. Приватизация жилья привела не к возникнове-
нию домовладельцев в РФ, а к возникновению вла-
дельцев квартир и даже владельцев комнат. Много-
квартирный дом как целое до сих пор лишен хозяина и, 
как следствие, управляющего, что неизбежно приводит 
к его бесхозности, а значит, ускоренному разрушению. 

При этом вплоть до последнего времени в жилищной 
сфере не ставился вопрос образования института домо-
владельца (эффективного собственника), который в пол-
ной мере заинтересован в поддержании и развитии своего 
имущества. При этом существующие формы управления 
и ТСЖ вопрос о формировании эффективных собствен-
ников жилья не решают. Они в лучшем случае могут рас-
сматриваться как форма организации управления. Без 
наличия института домовладельца (эффективного соб-
ственника) все проводившиеся, проводящиеся и иниции-
руемые реформы жилищной сферы теряют всякий смысл. 

Однако, как уже отмечалось ранее, на первом плане 
проводимых реформ была только приватизация, т.е. 
бесплатная передача жилых помещений. Новая струк-
тура отношений собственности на жилье детально не 
определялась. Приватизация, как известно, осуществ-
лялась путем разгосударствления жилья, т.е. переходом 
государственной собственности в частную собствен-
ность, чему в основном был посвящен Закон о прива-
тизации. Таким образом, вопрос о собственности в 
многоквартирных зданиях остался нерешенным. 

Из этого следует, что законодательством как бы до-
пускалось перекрестное владение внеквартирными поме-
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щениями и оборудованием. С одной стороны, муниципа-
литету все еще принадлежит жилищный объект в целом, 
но без тех помещений, которые переданы в частную соб-
ственность. С другой стороны, собственникам жилых 
помещений в кондоминиуме, которым, собственно, уже 
является дом после приватизации даже одной квартиры, 
принадлежат лестницы, лифты, крыши и другие места 
общего пользования (на основе совместной долевой соб-
ственности). На практике эти противоречия не преодоле-
ны до сегодняшнего дня. Как следствие на конец 2012 г. в 
РФ зарегистрировано всего 26,3 тыс. ТСЖ в многоквар-
тирных домах, что составляет лишь 3% от общего числа 
многоквартирных домов в РФ [4]. 

Преодоление социальной неоднородности жилья. 
Проведение приватизации жилья, которая к 2012 г. до-
стигла 77% от общего числа жилых помещений, подле-
жащих приватизации, и акционирования предприятий, 
предоставляющих жилищно-коммунальные услуги, не 
только не привело к улучшению качества жилых поме-
щений, но сопровождалось усилением дифференциации 
жилья внутри зданий (по качеству квартир). Жилые зда-
ния представляют собой гибриды, смесь разнородных 
собственников, а также коммерческих нанимателей, со-
циальных нанимателей и посторонних собственников 
нежилых помещений. Среди всех этих собственников 
квартир в доме существует сильная социальная неодно-
родность: наряду с состоятельными жильцами в доме 
могут проживать и так называемые маргиналы, которые 
могут создать различного рода проблемы (затопление, 
пожар и т.д.). При этом общеизвестно, что только дом в 
целом, а не отдельная квартира, способен предоставить 
его жильцам весь требуемый комплекс услуг.  

Подобное неоднородное жилье – поразительно 
устойчивая и самовоспроизводящаяся форма. Более 
того, неоднородное жилье не поддается реформирова-
нию и является тормозом на пути всех проводимых 
изменений в жилищной сфере.  

Формирование муниципального социального жилья. 
Муниципальное жилье, имеющее социальные цели для 
поддержки малоимущих горожан и недееспособных лиц, 
невероятно важно для современного состояния платеже-
способности населения. Муниципализация жилого фонда, 
при отсутствии средств для нового строительства, также 
вполне рациональна.  

В общем случае описание возникновения муници-
пального жилья в европейских странах предполагает 
использование терминов «дома дешевых квартир». 
Предложение дешевого жилья было связано с трудно-
стью предоставления качественного жилья по низким 
ценам. Экономия оказалась возможной либо на каче-
стве жилья, либо на количестве услуг. Создание и экс-
плуатация дешевого жилья предполагало несколько 
возможных решений.  

Во-первых, создание жилья, дешевого из-за уровня 
своей комфортности (ограничение площади и объемов 
помещений исключительно санитарными нормами; 
конструктивные особенности, например, уклон лест-
ниц, более крутых, чем в обычных домах; ограничение 
на пользование услугами, которые сегодня принято 
определять как коммунальные: ограничение объема 
подачи воды и времени подачи электричества и т.д.). 

Во-вторых, неполная оплата жилья, часть платежей 
за которое выполняется муниципалитетом или госу-
дарством. Причем муниципальная оплата при более 
конкретном знании действительной ситуации оказалась 
более эффективной. Обычно исключалась оплата за-
трат на строительство. При реализации доплаты неред-
ки ограничения на срок использования дешевого жи-
лья. Льгота носит временный характер – на период вы-
хода человека, которому она предоставляется, из кри-
зиса и перехода его в разряд налогоплательщиков. 

Необходимость в дешевом жилье определялась низ-
ким уровнем жизни части населения. Остальное насе-
ление решало жилищные проблемы за счет собствен-
ных средств при поддержке государства. В ряде стран 
(или городов), где уровень жизни населения достаточ-
но высок, проблемы такого жилья нет.  

Дешевое жилье специально может и не строиться. 
Во многих западных странах основным механизмом, 
благодаря которому низкокачественное жилье может 
поступать на рынок, является естественное старение и 
разрушение жилищного фонда. До тех пор, пока строе-
ние способно обеспечивать кров для малоимущих, оно 
не должно идти на снос. Хотя качество такого жилья 
низкое, оно может соответствовать возможности про-
живания лиц с низкими доходами. Такое жилье, в слу-
чае отказа от него владельцев, может быть муниципа-
лизировано или национализировано с компенсацией 
или без нее. 

Возможны и рациональны ситуации временной му-
ниципализации для проведения крупномасштабных 
реконструкций и оздоровления жилых кварталов. Такая 
муниципализация с конца ХIХ в. носила название доб-
ровольных и принудительных переделов, при которых 
практиковалось временное отчуждение собственности 
и возврат ее по достижении целей. (Механизм таких 
переделов достаточно подробно освещен в дореволю-
ционной русской литературе, и хотя в настоящее время 
в этих механизмах произошли некоторые изменения, 
логика их проведения осталась прежней.) 

В мировой практике отношение к нерыночным пе-
реходам жилищного фонда определено целесообразно-
стью мер, часто имеющих политический характер. 

Описанные выше проблемы определяют приоритеты 
современной жилищной политики как на государствен-
ном, так и на муниципальном уровнях.  
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TRANSFORMATION OF OWNERSHIP RELATIONS IN THE HOUSING SECTOR OF ECONOMY  
AND THE PRIORITIES OF CONTEMPORARY HOUSING POLICY. 
Key words: housing privatization; ownership of housing; housing policy; housing law; effective owner; social heterogeneity of housing; 
municipal social housing. 
Transformation of ownership relations in the housing sector deserves special consideration because at various stages of this process 
there were new, unknown in terms of administrative system problems, the necessity of comprehension of which dictates simultaneously 
the search for adequate ways to solve them by means of the housing policy. During the entire period of transformation of property 
relations in the housing sector from 1991 to 2013 four major stages can be singled out. The first stage (1991–1992) began with the 
adoption of the Federal Law ''On Privatization of the Housing Stock of the Russian Federation'', No. 1541-1-FZ of July 4, 1991, in 
accordance with which the process of privatization of state and municipal housing stock started. At the second stage (1993–1995) the 
starting point of transformations was the adoption of the Law ''On Foundations of Federal Housing Policy'' No. 4218-1 FZ of December 
24, 1992, as well as the Constitution of the Russian Federation of December 12, 1993, which contain the basic principles of legal 
regulation of housing relations in market conditions. The law ''On the Fundamentals of the Federal Housing Policy'' can be called a 
Declaration of Intent to reform the housing sector [2, p. 2] as at that time the Soviet Housing Code of the RSFSR adopted in 1983 was 
still in act. The third stage (1996–2003) is characterised by the formation of institutional relations connected with the problems of 
separation of ownership and management of privatized housing, maintenance of the housing fund. This situation was due to the 
requirements of the market: need to fight against monopolies, development of competition and improvement of the quality of housing 
and communal services, as well as residents' involvement in the process of housing management and increase of their responsibility for 
the property. The fourth stage (2004 – present) is driven by the adoption of the Housing Code of the Russian Federation on December 
29, 2004, No. 188-FZ [3], which ordered the legislative framework in the field of residential ownership and defined further priorities for 
housing policy. As a result of the transformations, the situation in the housing sector of the economy has changed dramatically. At the 
same time the consequences of these transformations of ownership relations were problems requiring special attention. Such problems 
were: the need for formation of the institution of the effective owner in apartment houses, overcoming social heterogeneity of housing, 
formation of municipal social housing. 
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