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ЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ МАНЕВРЕННОГО
ФОНДА

Вид специализированных жилых помещений, 
регулируемых Жилищным кодексом

Противоречия действующего законодательства

Особенности правоприменительной практики

Особенности договора найма жилого
помещения маневренного фонда



ЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ КОММЕРЧЕСКОГО
ИСПОЛЬЗОВАНИЯ

Отсутствие специального регулирования в
жилищном законодательстве

Отсутствие института некоммерческого жилья

Практика формирования жилищных фондов
«коммерческого» использования органами
публичной власти

Особенности договора найма



ОСНОВНЫЕ ЗАКОНОДАТЕЛЬНЫЕ
ОГРАНИЧЕНИЯ

Возможная рискованность приобретения и
строительства органами местного самоуправления
жилых помещений для включения в маневренный фонд
и фонд коммерческого использования

Действующее законодательство не позволяет
оплачивать приобретаемые путем прямого бюджетного
финансирования объекты недвижимого имущества в
рассрочку

Оплата жилья в рассрочку возможна в случае
приобретения объекта недвижимости государственным
(муниципальным) унитарным предприятием, 
акционерным обществом, полностью или частично
находящимся в собственности субъекта РФ
(муниципального образования)



ОСНОВНЫЕ СХЕМЫ ПРИОБРЕТЕНИЯ ЖИЛЫХ
ПОМЕЩЕНИЙ

1. Приобретение жилья региональным оператором
с обязательством обеспечения права
пользования ипотечного заемщика иным жилым
помещением

2. Приобретение жилого помещения
муниципальным образованием (для включения в
состав жилищного фонда социального
использования) с предоставлением ипотечному
заемщику иного жилого помещения

3. Предоставление социальных выплат гражданам, 
попавшим в сложное финансовое положение, 
для оплаты договора «коммерческого» найма
жилого помещения частного жилищного фонда

4. Приобретение жилого помещения
некоммерческой организацией



СХЕМА№ 1

ЗАКЛЮЧЕНИЕ ДОГОВОРА КУПЛИ-ПРОДАЖИ ЖИЛОГО
ПОМЕЩЕНИЯ

Специализированная
организация

АРИЖКДоговор купли –
продажи жилья

В договоре купли-продажи устанавливаются:
Условие о предоставлении жилья бывшим заёмщикам из

расчёта 6 кв. м на человека
цена – рыночная, на момент заключения договора
форма и порядок оплаты

наличными с длительной рассрочкой
возможна отсрочка первого платежа на срок 1 год

6

Переселение

Требование о переселении

Специализированная
организация Бывший заёмщик-

залогодатель

ОсвобождениеОсвобождение заложенногозаложенного
жильяжилья ии переездпереезд вв новоеновое попо
договорудоговору коммерческогокоммерческого
найманайма

••ПредоставлениеПредоставление иногоиного
жилогожилого помещенияпомещения
жилищногожилищного фондафонда
коммерческогокоммерческого использованияиспользования
нана условияхусловиях, , оговоренныхоговоренных сс
АРИЖКАРИЖК

ПриобретениеПриобретение специализированнойспециализированной
организациейорганизацией жильяжилья вв собственностьсобственность
длядля передачипередачи попо договорудоговору
коммерческогокоммерческого найманайма



СХЕМА№ 2

ВЫКУП ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ НА ТОРГАХ МУНИЦИПАЛИТЕТОМ

Муниципалитет

Бывший заёмщик-
залогодатель

Договор купли –
продажи жилья

В договоре купли-продажи устанавливаются:
Обязательство муниципалитета заключить с бывшим заёмщиком

договор найма жилого помещения с определением физических
параметров такого жилого помещения и порядка установления платы
за пользование жилым помещением
цена – рыночная, на момент заключения договора

Переселение

Требование о переселении

7

Муниципалитет Бывший заёмщик-
залогодатель

ОсвобождениеОсвобождение заложенногозаложенного жильяжилья ии
предоставлениепредоставление выкупленноговыкупленного
жилогожилого помещенияпомещения попо договорудоговору
социальногосоциального найманайма гражданинугражданину--
очередникуочереднику

••ПредоставлениеПредоставление бывшемубывшему
заемщикузаемщику иногоиного жилогожилого
помещенияпомещения маневренногоманевренного
фондафонда либолибо иногоиного жилогожилого
помещенияпомещения

ВключениеВключение выкупленноговыкупленного жилогожилого
помещенияпомещения вв составсостав жилищногожилищного фондафонда
социальногосоциального использованияиспользования



СХЕМА№3

ПРОДАЖА ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ НА ТОРГАХ, 
ПРЕДОСТАВЛЕНИЕ СУБСИДИИ НА НАЕМ ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ

Покупатель жилого
помещения АРИЖКДоговор купли –

продажи жилья

За счет реализации жилого помещения покрывается
неустойка за несвоевременное погашение кредита
гражданином-должником, проценты за пользование

кредитом и значительная часть суммы кредита должника

8

Органы государственной
власти субъекта РФ

Владелец жилого
помещения частного
коммерческого фонда, 
сдаваемого в аренду

Оплата жилого помещения в рамках
договора найма, заключенного на
рыночных условиях

Предоставление из бюджета
субъекта РФ субсидий на оплату
жилого помещения и
коммунальных услуг, а также
региональной компенсации, 
предоставляемой в порядке
установленным региональным
правовым актом

Предоставление в
аренду жилого
помещения, 
самостоятельно
выбранного
гражданином



СХЕМА№ 4
ПРОДАЖА ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ НЕКОММЕРЧЕСКОЙ

ОРГАНИЗАЦИИ
Некоммерческая

организация (ННКО)
АРИЖКДоговор купли –

продажи жилья

В договоре купли-продажи устанавливаются:
Обязательство НККО заключить с бывшим заёмщиком договор

найма иного жилого помещения с определением физических
параметров такого жилого помещения и порядка установления платы
за пользование жилым помещением
цена – рыночная, на момент заключения договора
форма и порядок оплаты

наличными с длительной рассрочкой
возможна отсрочка первого платежа на срок 1 год

Переселение

Требование о переселении

9

Некоммерческая
организация (ННКО) Бывший заёмщик-

залогодатель

ОсвобождениеОсвобождение заложенногозаложенного
жильяжилья ии переездпереезд вв иноеиное попо
договорудоговору коммерческогокоммерческого
найманайма

••ПредоставлениеПредоставление бывшемубывшему
заемщикузаемщику иногоиного жилогожилого
помещенияпомещения маневренногоманевренного
фондафонда либолибо иногоиного жилогожилого
помещенияпомещения

ПриобретениеПриобретение ННКОННКО жильяжилья вв
собственностьсобственность длядля передачипередачи попо
договорудоговору коммерческогокоммерческого найманайма


