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Приватизация жилых помещений и право военнослужащих на получение жилых помещений в собственность: вопросы теории и практики
А.В. Кудашкин, доктор юридических наук, профессор, профессор кафедры гражданского права Военного университета
В статье рассмотрены вопросы приватизации жилых помещений в связи с продлением бесплатной приватизации на один год, а также особенности предоставления бесплатного жилья военнослужащим.
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The privatization of residential premises and the right to receive military premises in the property: theory and practice. 
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The questions of privatization of premises in connection with the extension of free privatization of 1 year, and especially the provision of free housing for servicemen.
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Федеральным законом «О внесении изменения в статью 2 Федерального закона “О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации”» от 29 февраля 2016 г. № 33-ФЗ до 1 марта 2017 г. продлена бесплатная приватизация жилья.

Приватизация жилых помещений, как известно, является одним из способов приобретения гражданами, включая военнослужащих, права собственности на жилые помещения
. При этом приватизация не является самостоятельным способом жилищного обеспечения граждан, поскольку в ее результате осуществляется передача в собственность жилого помещения, которое уже находилось у гражданина в пользовании (чаще всего на условиях договора социального найма).

В обоснование необходимости принятия указанного законодательного решения приведены следующие аргументы:

– значительная часть граждан, ожидающих расселения из аварийного и ветхого жилья, могла бы лишиться после 1 марта 2016 г. возможности воспользоваться своим правом на бесплатную приватизацию;

– лица, состоящие на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях, получив свое жилье после этой даты, также не смогли бы его приватизировать. В связи с этим они были бы поставлены в неравное положение с гражданами, получившими и приватизировавшими жилье;

– в Крыму продолжается инвентаризация многоквартирного жилищного фонда, передача жилых помещений и общежитий в муниципальную собственность.
Аргументов можно было бы привести еще больше при необходимости, но это не является целью настоящей статьи. Хотя следует отметить, что законодатель мог пойти и иным путем – ввести общее правило запрета на бесплатную приватизацию, сделав исключения (которые могли бы корректироваться в случае необходимости) в отношении отдельных категорий. 
В настоящей статье будут рассмотрены понятие, принципы, условия, порядок оформления приватизации жилых помещений и соотношение указанного правового института с иным правовым институциональным образованием – правом военнослужащих на жилище.

Согласно ст. 217 ГК РФ имущество, находящееся в государственной или муниципальной собственности, может быть передано его собственником в собственность граждан и юридических лиц в порядке, предусмотренном законами о приватизации государственного и муниципального имущества. В соответствии со ст. 235 ГК РФ по решению собственника в порядке, предусмотренном законами о приватизации, имущество, находящееся в государственной или муниципальной собственности, отчуждается в собственность граждан и юридических лиц.

Граждане – наниматели жилых помещений в домах государственного и муниципального жилищного фонда имеют право на бесплатную приватизацию занимаемых ими жилых помещений путем заключения с органами местного самоуправления (либо с государственными или муниципальными учреждениями) договора о безвозмездной передаче жилого помещения в их собственность. Порядок передачи регулируется Законом Российской Федерации «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации» от 4 июля 1991 г. № 1541-I (далее также – Закон о приватизации). Согласно ст. 1 указанного Закона приватизация жилых помещений представляет собой бесплатную передачу в собственность граждан Российской Федерации на добровольной основе занимаемых ими жилых помещений в государственном и муниципальном жилищном фонде, а для граждан Российской Федерации, забронировавших занимаемые жилые помещения, – по месту бронирования жилых помещений
.

Для военнослужащих основы государственной политики в части реализации ими права на жилище, были впервые установлены в Законе Российской Федерации «О статусе военнослужащих» от 22 января 1993 г. № 4338-I, согласно которому «военнослужащим, гражданам, уволенным с военной службы, и членам их семей наравне с другими гражданами Российской Федерации государство гарантирует получение доли государственной собственности в процессе ее приватизации», в том числе и при приватизации полученных от государства жилых помещений (п. 1 ст. 17). В то же время названный Закон предусматривал и другую гарантию: «Военнослужащие, общая продолжительность военной службы которых составляет 20 лет и более, а также граждане, уволенные с военной службы с указанной продолжительностью военной службы по достижении предельного возраста пребывания на военной службе, состоянию здоровья или в связи с организационно-штатными мероприятиями, имеют право безвозмездно получать в собственность занимаемые ими жилые помещения, независимо от их размеров, в домах государственного, муниципального и ведомственного жилищных фондов (кроме закрытых военных городков)» (п. 10 ст. 15). По своей юридической природе, как справедливо отмечалось в юридической литературе, такая гарантия являлась специальным правом на приватизацию ведомственных жилых помещений, присущим не всем гражданам Российской Федерации, а лишь тем из них, которые являлись военнослужащими и гражданами, уволенными с военной службы
.

Особенности статуса военнослужащих применительно к жилищным правоотношениям обусловили также определенную специфику реализации основных принципов приватизации жилых помещений
. 

Рассмотрим особенности реализации основных принципов приватизации жилых помещений в ракурсе реализации военнослужащими права на жилище:

1) право приватизации жилых помещений предоставлено только гражданам Российской Федерации. В отличие от общего для всех граждан права на приватизацию жилых помещений, не ограниченного какими-либо условиями, законодателем ограничивалось специальное право на приватизацию ведомственных жилых помещений Министерства обороны Российской Федерации тремя дополнительными условиями (право дано только самим военнослужащим и гражданам, уволенным с военной службы, и это право у военнослужащего появлялось только по достижении общей выслуги на военной службе 20 лет и более, а при увольнении его с военной службы с указанной выслугой лет – только при дополнительном условии «льготного» основания увольнения (по достижении предельного возраста пребывания на военной службе, по состоянию здоровья или в связи с организационно-штатными мероприятиями);

2) приватизации подлежат только жилые помещения государственного и муниципального жилищного фонда, в том числе жилые помещения, находящиеся на праве хозяйственного ведения и оперативного управления у предприятий и учреждений. Военнослужащим предоставлялось специальное право на приватизацию не любого жилого помещения, в котором они проживают (как общее право), а только того жилого помещения, которое было ими получено во время военной службы от Министерства обороны Российской Федерации (иного федерального органа, в котором предусмотрена военная служба), т. е. право на приватизацию жилых помещений ведомственного жилищного фонда
.
Также следует иметь в виду ряд общих ограничений, установленных законодательством о приватизации для отдельных видов жилых помещений.

В отношении приватизации служебных жилых помещений следует обратить внимание на постановление Конституционного Суда Российской Федерации от 30 марта 2012 г. № 9-П, согласно которому ч. 2 ст. 4 Закона о приватизации признана не противоречащей Конституции Российской Федерации, поскольку данное нормативное положение – по своему конституционно-правовому смыслу в системе действующего правового регулирования – не предполагает издание субъектами Российской Федерации нормативных правовых актов, непосредственно регулирующих право собственника муниципального жилищного фонда принимать решения о приватизации входящих в него служебных жилых помещений, в том числе устанавливающих основания и условия ее осуществления, и не препятствует собственнику муниципального жилищного фонда при реализации данного права по основаниям, на условиях и в порядке, которые установлены федеральным законодательством, издавать нормативные правовые акты, касающиеся принятия решений о приватизации отдельных служебных жилых помещений, притом что такие решения принимаются в порядке исключения и позволяют сохранять массив служебных жилых помещений в объеме, соответствующем их целевому предназначению.

В то же время в отношении жилых помещений, имеющих статус служебных, но расположенных на территориях закрытых военных городков, в любом случае действует общий режим запрета на приватизацию, поскольку такие административно-территориальные образования относятся к объектам, для которых необходим особый режим безопасного функционирования и охраны государственной тайны, включающий специальные условия проживания граждан
.

Вопрос приватизации жилых помещений в коммунальных квартирах, которые первоначально входили в перечень не подлежащих приватизации согласно п. 1 ст. 4 Закона о приватизации, был решен постановлением Конституционного Суда Российской Федерации от 3 ноября 1998 г., который признал ст. 4 Закона о приватизации в части, ограничивающей приватизацию жилых помещений в коммунальных квартирах государственного и муниципального жилищного фонда социального использования, не соответствующей Конституции Российской Федерации, ее ст. 19 (чч. 1 и 2), ст. 46 (чч. 1 и 2) и ст. 55 (ч. 3);
3) приватизации подлежат только жилые помещения, пользование которыми осуществляется на основании договора социального найма. Жилые помещения, занимаемые гражданами на основании коммерческого найма или ином основании, приватизированы быть не могут. Также не могут быть приватизированы незаселенные жилые помещения. Применительно к жилищным отношениям с участием военнослужащих особенность заключается в том, что в данном случае следует руководствоваться не законодательством о приватизации, а ранее названной нормой Закона о статусе военнослужащих, согласно которой в соответствии со специальным субъектным правом военнослужащим может быть предоставлено бесплатно в собственность не только фактически занимаемое ими жилое помещение, но и любое иное жилое помещение, находящееся в федеральной собственности и в управлении органов военного управления (военных организаций);

4) пресекательный срок бесплатной приватизации жилых помещений. Как было указано ранее, она продлена еще на один год – до 1 марта 2017 г. Специальное субъектное право на бесплатное предоставление жилых помещений сроками в отношении военнослужащих не ограничено, т. е. оно не связано пресекательными сроками приватизационного законодательства;

5) возникновение права на приватизацию жилых помещений должно следовать из волеизъявления на приватизацию или отказа от участия в ней. Жилые помещения подлежат передаче в собственность граждан только на добровольной основе, при наличии согласия на приватизацию всех совместно проживающих совершеннолетних членов семьи, а также несовершеннолетних в возрасте от 14 до 18 лет. Это означает, что законность приватизации жилого помещения будет соблюдена тогда, когда в ней участвуют все проживающие в данном жилом помещении лица либо достигнуто соглашение на передачу жилья только одному или нескольким из них (отказ от приватизации). Военнослужащий также свободен в выборе формы жилищного обеспечения, но в установленных военным законодательством формах
;

6) приватизация жилых помещений осуществляется на бесплатной основе. Расходы граждане, участвующие в приватизации, несут только в связи с техническим оформлением соответствующих документов. Такие подходы действуют и в отношении военнослужащих;

7) использовать право на бесплатное приобретение в собственность жилого помещения в домах государственного и муниципального жилищного фонда гражданин Российской Федерации может только один раз. Это правило не распространяется на несовершеннолетних граждан: согласно ст. 11 Закона о приватизации несовершеннолетние, ставшие собственниками занимаемого жилого помещения в порядке его приватизации, сохраняют право на однократную бесплатную приватизацию жилого помещения в государственном или муниципальном жилищном фонде после достижения ими совершеннолетия. В отношении военнослужащих ограничения по количеству предоставления в собственность жилых помещений отсутствуют, т. е. в случае возникновения оснований для признания их нуждающимися в жилых помещениях, даже если ранее им были предоставлены жилые помещения в собственность, военнослужащими такое право может быть реализовано повторно. 
Несколько слов о порядке оформления приватизационных документов. 

В соответствии со ст. 6 Закона о приватизации передача жилых помещений в собственность граждан осуществляется уполномоченными собственниками указанных жилых помещений органами государственной власти, органами местного самоуправления, а также государственными или муниципальными унитарными предприятиями, за которыми закреплен жилищный фонд на праве хозяйственного ведения, государственными или муниципальными учреждениями, казенными предприятиями, в оперативное управление которых передан жилищный фонд.
Передача жилых помещений в собственность граждан оформляется договором передачи, заключаемым органами государственной власти или органами местного самоуправления поселений, предприятием, учреждением с гражданином, получающим жилое помещение в собственность в порядке, установленном законодательством. При этом нотариального удостоверения договора передачи не требуется и государственная пошлина не взимается.
В договор передачи жилого помещения в собственность включаются несовершеннолетние, имеющие право пользования данным жилым помещением и проживающие совместно с лицами, которым это жилое помещение передается в общую с несовершеннолетними собственность, или несовершеннолетние, проживающие отдельно от указанных лиц, но не утратившие право пользования данным жилым помещением.
Право собственности гражданина на приобретенное жилое помещение возникает с момента государственной регистрации права в ЕГРП.

Порядок регистрации регулируется Федеральным законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 25 июля 1997 г. № 122-ФЗ. Согласно п. 1 ст. 16 указанного Федерального закона государственная регистрация прав проводится на основании заявления правообладателя, сторон договора или уполномоченного им (ими) на то лица, а также иных лиц, указанных в законе (нотариуса, судебного пристава-исполнителя).

Государственная регистрация прав проводится в следующем порядке:
– прием документов, представленных для государственной регистрации прав, регистрация таких документов;
– правовая экспертиза документов, в том числе проверка законности сделки (за исключением нотариально удостоверенной сделки) и установление отсутствия противоречий между заявляемыми правами и уже зарегистрированными правами на объект недвижимого имущества, а также других оснований для отказа в государственной регистрации прав или ее приостановления в соответствии с вышеназванным Федеральным законом;
– внесение записей в ЕГРП при отсутствии указанных противоречий и других оснований для отказа или приостановления государственной регистрации прав;
– совершение надписей на правоустанавливающих документах и выдача удостоверений о произведенной государственной регистрации прав.
При государственной регистрации права регистрирующий орган осуществляет проверку следующих условий законности сделки приватизации:

а) принадлежность жилого помещения к государственному или муниципальному жилищному фонду;

б) предоставление приватизируемого жилого помещения гражданам по договору социального найма;

в) полномочия передающих жилье органа или организации и подписавшего договор должностного лица;

г) наличие у лиц, приватизирующих жилье, гражданства Российской Федерации;

д) соблюдение прав несовершеннолетних и других лиц, имеющих по закону право пользования приватизируемым жилым помещением;

е) соблюдение принципа однократности приватизации жилья;

ж) обращение за регистрацией одновременно всех участвующих в договоре приватизации граждан и их правоспособность;

з) соответствие формы и содержания договора требованиям действующего законодательства (дата и место заключения договора, подписи сторон, определение предмета договора, указание на безвозмездную передачу квартиры в собственность одного лица или в общую долевую собственность нескольких лиц и т. д.).

С момента регистрации квартира переходит из государственной (муниципальной) собственности в общую долевую собственность участников приватизации.

Определенная договором передачи доля в праве общей собственности является личным имуществом каждого супруга. Каждый из супругов может в дальнейшем самостоятельно распорядиться своей долей. При этом требуется не согласие другого супруга, как при распоряжении совместной собственностью (ст. 253 ГК РФ, ст.ст. 34, 35 СК РФ), а соблюдение преимущественного права покупки другого супруга и иных участников долевой собственности при возмездном отчуждении доли постороннему лицу (ст.ст. 246, 250 ГК РФ).
При приватизации нанимателем (нанимателями) одной или нескольких комнат в коммунальной квартире объектом приватизации является изолированное жилое помещение (комната или несколько комнат) в коммунальной квартире, а не квартира в целом. Согласия нанимателей других комнат на приватизацию не требуется. Проведенная государственная регистрация права удостоверяется свидетельством, в котором в качестве объекта права собственности указывается комната (комнаты).

Собственнику приватизированной комнаты (комнат) принадлежит право долевой собственности на общее имущество в коммунальной квартире. Доля собственника приватизированного жилого помещения пропорциональна доле площади принадлежащего ему жилого помещения (если соглашением собственников всех комнат не установлено иное) и следует судьбе права собственности.

Доля права собственности на общее имущество коммунальной квартиры не подлежит самостоятельной государственной регистрации и возникает в силу закона на основании договора передачи с момента регистрации права на комнату (часть квартиры).
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