
Правовой разбор: сдача квартиры с долей

несовершеннолетнего в ипотеке и с

субсидией «Молодая семья» без

разрешения органа опеки

1. Краткая постановка вопроса

Вы — мать  и  законный  представитель  несовершеннолетнего  собственника.

Квартира принадлежит вам и ребёнку на праве общей долевой собственности,

приобретена с использованием государственной субсидии «Молодая семья» и

находится в залоге (ипотеке) у банка. Вы планируете сдавать квартиру внаём

(в  долгую  или  посуточно),  доход  направлять  на  содержание  ребёнка  и

погашение  ипотеки.  При  этом  вы  принципиально  не  хотите  получать

предварительное  разрешение  органа  опеки  и  попечительства,  поскольку

опасаетесь «доносов» со стороны конфликтующих риелторов.

Вопрос  состоит  из  нескольких  правовых  блоков:  -  обязательна  ли  санкция

органа опеки на сдачу квартиры, где есть доля ребёнка; - какие последствия

наступят,  если  жалоба  поступит  в  орган  опеки,  банк  и  органы,  выдавшие

субсидию;  -  защищает  ли  статус  налогоплательщика  на  профессиональный

доход (самозанятого)  от  претензий;  -  как  юридически  правильно  оформить

договор  найма  с  учётом  роли  матери  и  интересов  ребёнка,  не  создавая

лишних проверок.

Ниже рассмотрены все значимые версии и подходы.

2. Требуется ли разрешение органа опеки для сдачи

квартиры, собственником доли которой является

несовершеннолетний

2.1. Нормативная основа

Пункт  3  статьи  60  Семейного  кодекса  РФ  прямо  устанавливает,  что  при

осуществлении родителями правомочий по управлению имуществом ребёнка

на  них  распространяются  правила  гражданского  законодательства  о

распоряжении имуществом подопечного.
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Статья  37  Гражданского  кодекса  РФ  содержит  перечень  сделок,  которые

опекун не вправе совершать без предварительного разрешения органа опеки

и попечительства. В этот перечень включена, в частности, сдача имущества

внаём (в аренду), в безвозмездное пользование или в залог.

Аналогичное положение закреплено в части 1 статьи 21 Федерального закона

от  24.04.2008  №  48-ФЗ  «Об  опеке  и  попечительстве»:  предварительное

разрешение  органа  опеки  требуется,  если  опекун  (попечитель)  намерен

совершить сделку по сдаче имущества подопечного внаём или в аренду.

Для  родителя  ребёнка,  владеющего  долей  в  праве  собственности,  эти

требования применяются не напрямую (родитель не назначается опекуном), а

через  статью  60  СК  РФ,  которая  приравнивает  родителя  по  управлению

имуществом ребёнка к опекуну.

Вывод: юридически  сдача  квартиры  (в  том  числе  посуточно  или  на

длительный  срок),  если  одним  из  собственников  является

несовершеннолетний,  требует  предварительного  письменного

разрешения органа опеки и попечительства (если  иное  не  установлено

судебным  актом  или  законом).  Отсутствие  такого  разрешения  не

компенсируется  тем,  что  доход  идёт  на  содержание  ребёнка  или  на

погашение  ипотеки,  —  разрешение  требуется  на  саму  сделку,  а  не  на

последующее расходование средств.

2.2. Ключевое исключение для сделок «к выгоде подопечного»

Законодатель  предусмотрел  важный  механизм  для  случаев,  когда  договор

заключён без разрешения, но фактически улучшает положение ребёнка.

Часть 4  статьи 21 Федерального закона № 48-ФЗ гласит:  при обнаружении

факта  заключения  договора  от  имени  подопечного  без  предварительного

разрешения органа опеки последний обязан незамедлительно обратиться в

суд с требованием о расторжении такого договора, за исключением случая,

если такой договор заключён к выгоде подопечного.

Таким образом, если орган опеки проведёт проверку и установит, что договор

найма заключён в интересах ребёнка (доход действительно направляется на

его  содержание,  сохранение  жилого  помещения,  погашение  обязательств,

обеспечивающих  это  жильё),  у  органа  опеки  не  возникает  безусловной

обязанности подавать иск о расторжении.

Однако  это  не  означает,  что  сделка  становится  полностью  законной.

Соблюдение  разрешительного  порядка  остаётся  обязательным,  и

заинтересованные лица (включая нанимателя, второго родителя, прокурора,
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самого  ребёнка  по  достижении  совершеннолетия)  могут  ссылаться  на

ничтожность договора.

3. Последствия для матери при отсутствии разрешения

органа опеки

3.1. Меры со стороны органа опеки и попечительства

А. Проверка по жалобе

Орган  опеки  по  заявлению  (в  том  числе  анонимному)  обязан  провести

проверку доводов о нарушении имущественных прав несовершеннолетнего. В

рамках  проверки  запрашиваются:  -  документы  о  принадлежности  жилья;  -

договор найма (если имеется); - сведения о расходовании арендных платежей;

- объяснения родителей.

Мать  вправе  представить  свои  письменные объяснения  и  подтверждающие

документы.

Б. Предписание об устранении нарушения

Если  орган  опеки  сочтёт,  что  сделка  заключена  без  разрешения  и  не  в

интересах ребёнка, он может вынести предписание об устранении нарушения.

В частности — потребовать прекратить сдачу квартиры либо обратиться в суд

о признании договора недействительным.

В. Обращение в суд

По общему правилу, сделки, совершённые с нарушением требований части 1

статьи 21 Федерального закона № 48-ФЗ, являются  ничтожными (статья 22

того  же  закона).  Это  означает,  что  договор  найма,  подписанный  от  имени

ребёнка  без  разрешения  органа  опеки,  юридически  не  создаёт  прав  и

обязанностей с момента заключения.

Однако Верховный Суд РФ и нижестоящие суды нередко применяют статью

166 ГК РФ,  позволяющую суду отказать в иске о недействительности,  если

будет  установлено,  что  сделка  не  нарушает  права  и  охраняемые  законом

интересы ребёнка. В этом случае ключевое значение имеет доказанность того,

что:  -  арендная  плата  за  квартиру  соответствует  рыночной;  -  доходы

поступают  на  счёт,  контролируемый  родителем;  -  средства  фактически
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расходуются на нужды ребёнка и на погашение ипотеки, предметом которой

является эта квартира.

Г. Административная ответственность

За неисполнение родительских  обязанностей по  воспитанию и  содержанию

ребёнка  предусмотрена  ответственность  по  части  1  статьи  5.35  КоАП  РФ

(штраф от 100 до 500 рублей).  Формально сдача квартиры без разрешения

опеки не охватывается этим составом напрямую, но если проверка выявит, что

родитель  действует  вопреки  интересам  ребёнка  (например,  доходы  не

направляются  на  ребёнка,  жилищные  условия  ухудшились),  органы  опеки

вправе  составить  такой  протокол.  Этот  риск  минимален,  если  мать

документально подтверждает целевое расходование средств.

Д. Семейно-правовые последствия

В исключительных случаях систематического грубого нарушения прав ребёнка

орган  опеки  может  поставить  вопрос  об  ограничении  или  лишении

родительских прав (статьи 69, 73 СК РФ). Для этого требуется установление

вины в неисполнении обязанностей,  а  не просто отсутствие разрешения на

сделку.  При  добросовестном  поведении  матери  этот  риск  практически

нулевой.

3.2. Риски со стороны банка (залогодержателя)

А. Договорные условия

Квартира находится в ипотеке, значит, она является предметом залога в силу

закона или договора (Федеральный закон от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке

(залоге  недвижимости)»).  По  умолчанию  статья  40  Закона  об  ипотеке

позволяет  залогодателю  владеть  и  пользоваться  имуществом,  а  также

сдавать его в аренду, если иное не установлено договором.

Типовые  кредитные  договоры  по  ипотеке  практически  всегда  содержат

условие о необходимости  предварительного письменного согласия банка

на сдачу жилого помещения внаём (аренду), а также на вселение третьих лиц.

Необходимо внимательно изучить договор с банком.

Б. Последствия нарушения

Если запрет установлен договором, а банк узнает о сдаче квартиры: -  Банк

направит требование о прекращении нарушения и об устранении последствий.
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- Кредитным договором может быть предусмотрена неустойка за нарушение

обязательств по договору или залога. - Банк вправе потребовать досрочного

возврата всей суммы кредита (пункт 2 статья 811 ГК РФ, условия кредитного

договора)  и  взыскать  сумму  через  суд;  при  неисполнении  —  обратить

взыскание на заложенную квартиру.

Судебная практика в этом вопросе дифференцированна:  если просрочки по

кредиту отсутствуют, а нарушение носит формальный характер, суды часто

отказывают  банку  в  досрочном  взыскании,  поскольку  такое  требование

является чрезмерным и несоразмерным последствиям нарушения. Однако это

зависит от конкретных формулировок договора и обстоятельств дела.

В. Меры предосторожности

Для  снижения  рисков  рекомендуется  получить  согласие  банка  или,  как

минимум, письменно уведомить его о намерении сдавать квартиру. В случае

доноса  банк  оценит  только  то,  что  мать  действует  открыто  и  готова

соблюдать  закон.  Если  согласие  банка  получено,  проблема  снимается

автоматически.

Если банк отказывает в согласии, сдача квартиры создаёт угрозу досрочного

взыскания  кредита  и  потери  жилья  для  ребёнка.  В  таком  случае  следует

воздержаться  от  сдачи  до  полного  погашения  ипотеки  либо  до  получения

согласия.

3.3. Риски со стороны программы «Молодая

семья» (субсидирования)

Государственная  субсидия  «Молодая  семья»  предоставляется  на

приобретение жилья, при этом семья берёт на себя обязательство оформить

жилое  помещение  в  общую  собственность  всех  её  членов,  включая  детей

(обычно это условие закрепляется в соглашении о субсидии).  Сама по себе

последующая  сдача  жилья  внаём  не  является  целевым использованием

субсидии,  если  квартира  уже  приобретена  и  право  собственности

зарегистрировано.

Однако  следует  проверить  региональное  или  муниципальное  соглашение

(договор)  о  предоставлении субсидии.  В  отдельных муниципалитетах могут

быть  предусмотрены  дополнительные  условия  (например,  обязанность

постоянно проживать в приобретённом жилье в течение определённого срока,

запрет на отчуждение и т.п.). Если такого условия нет, претензии со стороны

органа, выдавшего субсидию, маловероятны.
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В  худшем  случае  уполномоченный  орган  может  попытаться  предъявить

требование о возврате субсидии, сославшись на «нецелевое использование»

бюджетных  средств.  Но  для  этого  должно  быть  доказано,  что  само

приобретение  жилья  было  фиктивным.  Сдача  внаём  одной  из  квартир  при

сохранении права собственности на неё не является основанием для возврата

субсидии.

При  проверке  по  жалобе  рекомендуется  представить  документы,

подтверждающие,  что  семья  продолжает  владеть  квартирой,  что  ребёнок

имеет долю в праве, а также что ипотечные платежи оплачиваются.

3.4. Налоговые последствия и роль статуса самозанятой

Вы планируете платить налоги как самозанятая (налог на профессиональный

доход). В соответствии с Федеральным законом от 27.11.2018 № 422-ФЗ сдача

жилого  помещения  внаём  является  разрешённым  видом  деятельности  для

плательщика налога на профессиональный доход. Ставка налога — 4% при

сдаче жилья физическим лицам (либо 6% при сдаче юридическим лицам/ИП).

Статус самозанятой не является универсальной защитой. Он защищает от

претензий  налогового  органа,  но  не  отменяет  требований  гражданского

законодательства,  в  том  числе  о  необходимости  согласия  органа  опеки  и

банка.

Существует  и  отдельный  налоговый  нюанс:  квартира  находится  в  общей

долевой  собственности  вам  и  ребёнку.  Для  целей  налогообложения

необходимо разграничивать доходы от вашей доли и от доли ребёнка: - Доход

от вашей доли вы вправе облагать налогом на профессиональный доход как

самозанятая.  -  Доход  от  доли  ребёнка  юридически  причитается  самому

ребёнку. Родитель как законный представитель обязан обеспечить получение

и расходование этого дохода в интересах ребёнка. С точки зрения налогового

законодательства доход ребёнка облагается налогом на доходы физических

лиц  (НДФЛ)  по  ставке  13%;  декларацию  подаёт  родитель  как  законный

представитель  (статьи  207,  228  НК  РФ),  если  ребёнок  не  является

самозанятым (что маловероятно в силу возраста).

Если в договоре найма плательщиком (наймодателем) будет указана только

мать,  которая  получает  всю  арендную  плату  и  платит  с  неё  налог  на

профессиональный  доход,  это  формально  может  рассматриваться  как

нарушение имущественных прав ребёнка: доход, приходящийся на его долю,

не выделяется и поступает в распоряжение родителя без каких-либо правовых

оснований.  Для  минимизации  рисков  рекомендуется  либо  разделять  плату

пропорционально долям, либо документально фиксировать направление всех

доходов на нужды ребёнка и погашение ипотеки.
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3.5. Конкурирующие судебные позиции

Позиция 1 (формальная): сделка ничтожна, договор подлежит

расторжению

Сторонники этой позиции указывают на прямое предписание закона (статья 22

ФЗ-48)  о  ничтожности  сделки,  совершённой  без  разрешения  органа  опеки.

Суды,  принимая  эту  позицию,  удовлетворяют  иски  прокурора  или  органа

опеки, признают договор найма недействительным и обязывают нанимателя

освободить квартиру.

Такая  практика  преобладает,  если:  -  сделка  заключена  на  заведомо

невыгодных условиях; - арендная плата ниже рыночной; - жилищные условия

ребёнка  ухудшились;  -  доходы не  направляются  на  содержание  ребёнка;  -

отсутствует целесообразность сдачи квартиры.

Позиция 2 (consumer-friendly): сделка действительна, если совершена к

выгоде подопечного

Другая  линия  практики  исходит  из  того,  что  формальное  отсутствие

разрешения  само  по  себе  не  должно  лишать  ребёнка  выгоды  от

добросовестной аренды. Суды применяют часть 4 статьи 21 ФЗ-48 и статью

166 ГК РФ и отказывают в иске, если устанавливают, что договор заключён в

интересах несовершеннолетнего и не нарушает его прав.

Эта позиция применяется, когда: - размер арендной платы адекватен рынку; -

полученные средства расходуются на ипотеку (сохраняя квартиру), на оплату

образования, лечения, отдыха ребёнка; - у ребёнка сохранено иное пригодное

для проживания жильё; - срок договора не длительный и не препятствует в

будущем использовать квартиру для проживания семьи.

Важно: даже при благоприятной судебной позиции инициатива иска исходит

от  органа  опеки,  и  матери  придётся  доказывать  выгодность  сделки.  До

обращения в суд она может получить предписание о прекращении нарушения

и нарастающую переписку.
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4. Практические рекомендации

4.1. Оптимальный легальный путь: получить согласие органа

опеки и банка

Наиболее безопасный порядок действий: 1. Обратиться в орган опеки по месту

жительства с заявлением о предварительном разрешении на сдачу квартиры

внаём на срок до 11 месяцев. - Приложить документы о праве собственности,

план расходования арендной платы (с указанием сумм на погашение ипотеки

и  содержание  ребёнка).  -  Орган  опеки  обязан  рассмотреть  заявление  в

течение  15  дней  (часть  3  статьи  21  ФЗ-48).  -  В  случае  отказа  он  должен

письменно  обосновать  мотивы.  Отказ  можно  оспорить  в  суде.  2.  Получить

письменное  согласие  банка  на  сдачу  квартиры  внаём.  Банк  обычно

заинтересован  в  том,  чтобы  заёмщик  исправно  платил,  поэтому  при

отсутствии  просрочек  согласие  может  быть  выдано.  3.  После  получения

разрешений можно заключать договор найма на законных основаниях.

Если  по  каким-то  причинам  контакт  с  опекой  нежелателен,  следует  как

минимум  получить  согласие  банка  — это  устранит  наиболее  опасный  риск

досрочного взыскания кредита.

4.2. Если вы действуете без разрешения органа опеки: как

минимизировать риски

А. Оформление договора

В  договоре  найма  необходимо:  -  Указать  всех  собственников.  Типовая

преамбула:

«Гражданка  [ФИО],  паспорт  [серия,  номер],  именуемая  в  дальнейшем

“Наймодатель”,  действующая от  себя лично и  как  законный представитель

несовершеннолетнего  [ФИО  ребёнка],  [дата]  года  рождения,  на  основании

свидетельства  о  рождении  […]  и  свидетельства  о  государственной

регистрации права (записи в ЕГРН) […], с одной стороны, и гражданин [ФИО

нанимателя],  именуемый  в  дальнейшем  “Наниматель”,  с  другой  стороны,

заключили настоящий Договор о нижеследующем…» - В разделе об арендной

плате указать порядок:

«Арендная плата вносится Нанимателем на расчётный счёт Наймодателя №…

в  сумме  […]  рублей  ежемесячно.  Наймодатель  обязуется  направлять

полученные средства на погашение ипотечного кредита по договору №… и на

содержание несовершеннолетнего собственника. По требованию органа опеки

и попечительства Наймодатель обязуется представить отчёт о расходовании
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полученных средств».

Это  подчеркнёт  добросовестность  и  выгодность  сделки  для  ребёнка.  -  Не

включать  условия  о  возможности  выкупа,  обмена  или  иного  распоряжения

долей ребёнка. -  Срок договора: от 1 до 11 месяцев. Для посуточной сдачи

целесообразно  заключать  краткосрочные  договоры  либо  один  рамочный

договор  с  фиксацией  каждого  периода  проживания  дополнительными

соглашениями/актами. - Не заверять договор нотариально — закон этого не

требует.

Б. Расчёты и отчётность

Арендную плату лучше получать в безналичной форме, чтобы

отслеживалась история платежей.

Если вы — самозанятая, выдавайте нанимателю чек из приложения «Мой

налог» (статья 8 ФЗ-422). При этом следует вести раздельный учёт сумм,

приходящихся на вашу долю и на долю ребёнка, либо зафиксировать в

договоре, что вся плата направляется на общие нужды, аналог которого

невозможно перепроверить без дополнительных документов.

Сохраняйте квитанции об оплате ипотеки, чеки на расходы для ребёнка.

Эти документы станут вашей защитой при проверке опеки или

прокуратуры.

В. Поведение при проверке

Если органы опеки инициируют проверку по заявлению: -  Не препятствуйте

осмотру  и  беседе.  -  Имейте  при  себе:  свидетельство  о  рождении  ребёнка,

выписку  из  ЕГРН  о  праве  собственности,  договор  найма,  платёжные

документы  по  ипотеке,  чеки  об  уплате  налогов,  документы  о  расходах  на

ребёнка.  -  Дайте  письменное  объяснение  с  указанием,  что  сдача  квартиры

является вынужденной мерой для сохранения единственного (или одного из)

жилых помещений семьи, что доходы не превышают рыночных, а все средства

направляются  на  погашение  кредита,  взятого  на  приобретение  этой  же

квартиры, и на содержание ребёнка. -  Подчеркните, что ребёнок обеспечен

иным жильём (если это так), либо что сдаваемая квартира не является местом

его постоянного проживания и родитель не допускает ухудшения условий.

Если приходит запрос из банка: -  Подготовьте ответ, объясните цель сдачи

квартиры,  подтвердите  платёжеспособность  и  отсутствие  просрочек.  -  При

наличии согласия банка — приложите его копию. - Если согласия нет, лучше

не вступать в конфликт: в ответе укажите, что договор найма будет изменён/

расторгнут  либо  запросите  согласие  банка  задним  числом.  Банк  чаще

заинтересован в получении платежей, чем в расторжении договора.

• 

• 

• 
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4.3. Что делать при «доносе» от риелторов

Поступление  жалобы  само  по  себе  не  создаёт  для  вас  негативных

последствий.  Правоохранительные  и  контролирующие  органы  обязаны

проверить изложенные факты, но это не означает автоматического наложения

взыскания.

Рекомендуемая тактика: - Не игнорировать официальные запросы — отвечать

письменно  в  установленные  сроки.  -  Не  предоставлять  сведений  сверх

запрошенного. - Если орган опеки требует расторгнуть договор, но вы уверены

в  его  выгодности  для  ребёнка,  подготовьте  встречные  доказательства:

справку  о  рыночной  стоимости  аренды  (можно  заказать  у  оценщика  или

использовать  объявления),  отчёт  о  расходовании  средств.  -  При

необходимости  обратитесь  за  юридической  помощью  для  сопровождения

переписки и представления интересов в суде.

5. Выводы

Сдавать  квартиру,  в  которой у  несовершеннолетнего  ребёнка есть  доля,

без  предварительного  разрешения  органа  опеки  и  попечительства

нельзя — это прямое нарушение части 1 статьи 21 Федерального закона №

48-ФЗ и статьи 37 ГК РФ. Формально договор найма в части доли ребёнка

является ничтожным.

Отсутствие  разрешения  опеки  создаёт  реальные  риски:  -  проверка  и

предписание органа опеки; - иск о признании договора недействительным; -

административный протокол по статье 5.35 КоАП РФ;  -  в  перспективе —

более серьёзные семейно-правовые меры.

Наличие статуса самозанятой не защищает от требований опеки и банка.

Для вашей доли это легальный налоговый режим, но не индульгенция для

нарушения правил распоряжения имуществом ребёнка.

Банк-залогодержатель вправе запретить сдачу квартиры без его согласия.

Нарушение договора может привести к досрочному взысканию кредита и

потере квартиры. Это главный материальный риск.

Программа «Молодая семья» в  большинстве случаев не запрещает сдачу

жилья после покупки, однако нужно проверить региональное соглашение.

Оптимальное  решение  —  обратиться  за  разрешением  в  орган  опеки  и

согласием  в  банк.  Если  это  невозможно,  следует  оформить  договор

максимально  прозрачно:  указать  всех  собственников,  предусмотреть

направление арендной платы на ипотеку и содержание ребёнка, вести учёт

1. 

2. 

3. 

4. 

5. 

6. 
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доходов  и  расходов.  В  случае  проверки  матери  придётся  доказать,  что

сделка  заключена  к  выгоде  несовершеннолетнего,  а  это  существенно

снижает риск принудительного расторжения договора.

6. Список использованных нормативных источников

Гражданский кодекс РФ (статьи 28, 37, 166, 168, 209, 246, 346, 607, 671,

674, 683).

Семейный кодекс РФ (статьи 60, 64, 65, 69, 73).

Федеральный закон от 24.04.2008 № 48-ФЗ «Об опеке и

попечительстве» (статьи 21, 22).

Федеральный закон от 16.07.1998 № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге

недвижимости)» (статья 40).

Федеральный закон от 27.11.2018 № 422-ФЗ «О проведении эксперимента

по установлению специального налогового режима «Налог на

профессиональный доход».

Налоговый кодекс РФ (статьи 207, 228).

Кодекс РФ об административных правонарушениях (статья 5.35).

Постановление Правительства РФ от 30.12.2017 № 1710 (в части

государственной программы «Обеспечение доступным и комфортным

жильём и коммунальными услугами граждан Российской Федерации») —

для оценки условий субсидии.

Судебная практика: Обзор судебной практики Верховного Суда РФ по

отдельным категориям дел, связанных с защитой прав

несовершеннолетних; позиции о недопустимости признания

недействительными сделок, совершённых в интересах ребёнка (статья 166

ГК РФ).

Материал  подготовлен  для  внутренней  публикации  и  не  является

индивидуальной  юридической  консультацией.  Для  конкретной  ситуации

рекомендуется  получить  согласие  банка  и  органа  опеки,  а  также  изучить

текст ипотечного договора и региональное соглашение о субсидии.
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