
Возможна ли незаконная приватизация

муниципальной квартиры работниками

администрации с использованием договора

социального найма?

1. Постановка вопроса

Гражданин  проживает  в  муниципальной  квартире  на  основании  договора

социального найма. Второй экземпляр этого договора хранится у наймодателя

– в администрации муниципального образования. Опасение заключается в том,

что  недобросовестные  работники  администрации,  имея  доступ  к  договору

социального найма, могут использовать его как инструмент для незаконной

приватизации квартиры, то есть оформления права собственности на жилое

помещение  на  себя  или  на  третьих  лиц  без  согласия  проживающего

нанимателя.

Для полного ответа необходимо рассмотреть несколько правовых аспектов:

что такое приватизация и кто вправе в ней участвовать; является ли договор

социального  найма  достаточным  основанием  для  приватизации;  какие

существуют  законные  и  незаконные  сценарии  действий  работников

администрации; каковы последствия таких действий и способы защиты прав

добросовестного нанимателя.

2. Правовая природа договора социального найма и его

роль в приватизации

2.1. Договор социального найма

По договору социального найма наймодатель (собственник жилого помещения

государственного  или  муниципального  жилищного  фонда  либо

уполномоченное  им  лицо)  передает  нанимателю  жилое  помещение  во

владение и пользование для проживания в нем на условиях, установленных

Жилищным  кодексом  РФ.  Договор  заключается  без  установления  срока

действия  (ст.  60  Жилищного  кодекса  РФ).  Письменная  форма  обязательна,

экземпляр договора передается нанимателю, другой хранится у наймодателя

– это стандартная процедура (ст. 63 ЖК РФ, а для поднайма – ст. 77 ЖК РФ).
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Договор  социального  найма  является  обязательственным  документом,

подтверждающим  право  гражданина  владеть  и  пользоваться  жилым

помещением.  Он  не  является  правоустанавливающим документом на  право

собственности и не дает никаких прав на распоряжение квартирой (продажу,

дарение, мену).

2.2. Приватизация: понятие и субъектный состав

Приватизация жилищного фонда – это бесплатная передача в собственность

граждан  на  добровольной  основе  занимаемых  ими  жилых  помещений  в

государственном  и  муниципальном  жилищном  фонде  (ст.  1  Закона  РФ  от

04.07.1991  №  1541-1  «О  приватизации  жилищного  фонда  в  Российской

Федерации»).

Право  приватизировать  жилое  помещение  имеют  только  граждане,

занимающие это помещение по договору социального найма. При этом

приватизация возможна лишь при соблюдении следующих условий:

требуется письменное заявление гражданина, желающего

приватизировать жилье;

необходимо согласие всех совместно проживающих совершеннолетних

членов семьи, а также несовершеннолетних в возрасте от 14 до 18 лет;

несовершеннолетние, имеющие право пользования жилым помещением,

подлежат обязательному включению в договор передачи жилья в

собственность (ст. 2, 7 Закона о приватизации);

приватизация носит однократный характер: гражданин не вправе

участвовать в приватизации повторно (ст. 11 Закона о приватизации).

Передача  жилого  помещения  в  собственность  оформляется  договором

передачи,  который  заключается  между  органом  местного  самоуправления

(или  иным  уполномоченным  собственником  лицом)  и  гражданином  (ст.  7

Закона  о  приватизации).  Право  собственности  возникает  с  момента

государственной регистрации (ст. 8 Закона о приватизации, ст. 131 ГК РФ, ст.

4  Федерального  закона  от  13.07.2015  №  218-ФЗ  «О  государственной

регистрации недвижимости»).

Таким  образом,  договор  социального  найма сам  по  себе  не  является

основанием для перехода права собственности – он лишь подтверждает право

пользования,  необходимое  для  участия  в  приватизации.  Для  приватизации

обязательны волеизъявление самого нанимателя и всех членов его семьи.

• 

• 

• 

• 
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3. Могут ли недобросовестные работники

администрации законно приватизировать квартиру без

участия нанимателя?

3.1. Легальный сценарий невозможен

Закон не предусматривает возможности приватизации жилого помещения по

инициативе наймодателя или органа местного самоуправления.  Процедура

является  заявительной:  приватизация  начинается  только  после  обращения

гражданина  с  соответствующим  заявлением.  Работники  администрации  не

вправе самостоятельно принимать решение о передаче жилья в собственность

лицам,  не являющимся нанимателями (например,  самим работникам или их

знакомым). Отсутствие заявления нанимателя и согласия членов семьи делает

любую «приватизацию» ничтожной сделкой.

Более того, законодательство прямо устанавливает: приватизировать можно

только  жилое  помещение,  занимаемое  гражданином (ст.  2  Закона  о

приватизации).  Работник  администрации,  даже  имея  доступ  к  договору

социального найма, не становится нанимателем и не приобретает право на

приватизацию.

Вывод: законным  способом,  без  участия  нанимателя,  работники

администрации приватизировать квартиру не могут.

3.2. Риск мошенничества: подделка документов

Юридически чистая схема невозможна, но недобросовестные работники могут

попытаться сфальсифицировать документы. Например:

изготовить подложное заявление о приватизации от имени нанимателя;

подделать подписи нанимателя и всех совместно проживающих членов

семьи;

оформить договор передачи жилого помещения на подставное лицо (или на

самого работника, если он ранее не использовал право приватизации);

представить документы на государственную регистрацию права

собственности в Росреестр.

Имея  в  руках  оригинал  или  копию  договора  социального  найма,  работник

администрации получает все необходимые персональные данные нанимателя

и  реквизиты  квартиры,  что  облегчает  подготовку  поддельных  документов.

Однако  важно  понимать:  такие  действия  являются  уголовным

преступлением (мошенничество – ст. 159 УК РФ, подделка документов – ст.

327 УК РФ, служебный подлог – ст. 292 УК РФ, злоупотребление должностными

• 

• 

• 
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полномочиями – ст. 285 УК РФ). Кроме того, такая «приватизация» может быть

впоследствии оспорена в суде и признана недействительной.

Вывод: технически мошеннический сценарий возможен, но это преступление,

а не легальная административная процедура. Вероятность его осуществления

зависит от уровня коррупции, контроля в конкретном органе и бдительности

нанимателя.

3.3. Сценарий с пороком воли: обман или принуждение

нанимателя

Ещё  одна  возможная  версия  –  работники  администрации  не  подделывают

подписи,  а  побуждают  самого  нанимателя  подписать  документы о

приватизации под влиянием обмана, угроз или заблуждения. Например, они

могут убедить гражданина, что он подписывает документы, необходимые для

перерасчета коммунальных платежей, а на самом деле это будет заявление о

передаче квартиры в собственность третьих лиц.

Такие  сделки  являются  оспоримыми  на  основании  ст.  179  Гражданского

кодекса РФ (сделка, совершенная под влиянием обмана, насилия, угрозы или

неблагоприятного  стечения  обстоятельств)  либо  ст.  178  ГК  РФ  (сделка,

совершенная  под  влиянием  существенного  заблуждения).  Если  гражданин

докажет, что его ввели в заблуждение или принудили, суд признает договор

передачи недействительным.

Вывод: эта  схема  также  связана  с  противоправными  действиями,  и  у

пострадавшего нанимателя есть судебные механизмы защиты.

4. Последствия незаконной приватизации и порядок

защиты прав нанимателя

4.1. Оспаривание незаконной приватизации

Если квартира все же была приватизирована без ведома нанимателя (путем

подделки подписей либо обмана), гражданин вправе обратиться в суд с иском:

о признании договора передачи жилого помещения

недействительным (ничтожным) – как сделки, противоречащей закону (ст.

168 ГК РФ), поскольку нарушено требование ст. 2 Закона о приватизации

(приватизация невозможна без волеизъявления нанимателя);

о применении последствий недействительности сделки – возврате

квартиры в муниципальную собственность;

• 

• 
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об истребовании имущества из чужого незаконного владения (ст. 301,

302 ГК РФ), если квартира уже была продана третьим лицам.

Судебная  практика  исходит  из  того,  что  договор  передачи  жилья  в

собственность,  подписанный  не  самим  нанимателем,  а  иным  лицом  с

поддельной  подписью,  является  ничтожным,  а  зарегистрированное  право

собственности  подлежит  аннулированию  (п.  6  Постановления  Пленума

Верховного Суда РФ от 24.08.1993 № 8 «О некоторых вопросах применения

судами Закона Российской Федерации "О приватизации жилищного фонда в

Российской  Федерации"»  в  части  применения  последствий

недействительности сделок).

4.2. Сроки исковой давности

Для защиты прав важно не пропустить срок исковой давности:

для ничтожных сделок (например, с поддельной подписью) – 3 года с

момента, когда лицо узнало или должно было узнать о начале ее

исполнения (п. 1 ст. 181 ГК РФ), но не более 10 лет со дня начала

исполнения;

для оспоримых сделок (обман, принуждение) – 1 год со дня прекращения

насилия или угрозы, либо со дня, когда истец узнал об обмане (п. 2 ст. 181

ГК РФ).

На  практике  суды  часто  восстанавливают  срок,  если  гражданин  узнал  о

нарушении поздно (например, при первой попытке самому приватизировать

квартиру или при получении выписки из ЕГРН).

4.3. Ответственность виновных лиц

Недобросовестные  работники  администрации,  виновные  в  незаконной

приватизации, могут быть привлечены к:

уголовной ответственности (ст. 159, 285, 286, 292, 327 УК РФ);

гражданско-правовой ответственности – возмещение убытков и

компенсация морального вреда нанимателю (ст. 15, 151, 1069, 1071 ГК РФ);

дисциплинарной ответственности по месту работы.

Кроме  того,  незаконно  возникшее  право  собственности  подлежит

аннулированию,  а  квартира  возвращается  в  муниципальную  собственность,

поэтому  конечный  «выигрыш»  мошенников  невозможен  –  рано  или  поздно

сделка будет признана недействительной.

• 

• 

• 
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5. Реальность угрозы: повышает ли хранение договора

в администрации риск?

Хранение  второго  экземпляра  договора  социального  найма  у  наймодателя

является  обычной  практикой,  предусмотренной  законом.  Само  по  себе

наличие  договора  не  дает  работникам  администрации  никаких

дополнительных  прав.  Все  данные  о  нанимателе  и  жилом  помещении

(паспортные данные, состав семьи, площадь квартиры) и без того находятся в

распоряжении  администрации  –  в  реестрах  муниципального  имущества,

поквартирных карточках, домовых книгах, лицевых счетах. Поэтому договор

социального найма не является «ключом» к приватизации.

Главная  угроза  исходит  не  от  факта  хранения  договора,  а  от  возможного

злоупотребления  служебным  положением и  подлога  документов.

Однако  подобные  риски  существуют  в  любом  органе  власти.  Система

государственной  регистрации  недвижимости  (Росреестр)  при  проведении

правовой  экспертизы  проверяет  подлинность  документов  и  полномочия

сторон, что снижает вероятность успешного мошенничества, но не исключает

его в случае грубых нарушений.

6. Практические рекомендации нанимателю

Для  минимизации  рисков  и  своевременного  обнаружения  незаконных

действий рекомендуется:

Хранить свой экземпляр договора социального найма и все документы,

подтверждающие право пользования квартирой (ордер, решение о

предоставлении, выписки из лицевого счета).

Периодически запрашивать выписку из Единого государственного

реестра недвижимости (ЕГРН) об объекте недвижимости. Это можно

сделать онлайн через портал Росреестра или в МФЦ. Выписка показывает,

кто является собственником квартиры, есть ли обременения. Если

собственник изменился без участия нанимателя – это тревожный сигнал.

Следить за почтовой корреспонденцией и не подписывать документы,

содержание которых непонятно или не соответствует заявленной цели.

Сразу обращаться в правоохранительные органы (полицию,

прокуратуру) при обнаружении признаков преступления – подделки

подписей, утери документов, попытках заставить подписать «непонятные

бумаги».

1. 

2. 

3. 

4. 
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При наличии судебного спора – заявлять ходатайство о назначении

почерковедческой экспертизы для подтверждения факта подписания

документов не нанимателем.

Рассмотреть возможность самостоятельной приватизации, если

гражданин желает закрепить право собственности. Это исключит риск

«захвата» квартиры, так как она станет частной собственностью

нанимателя, и администрация утратит контрольные полномочия.

7. Выводы по основным версиям

Версия 1: «Работники администрации законно приватизируют

квартиру, используя договор соцнайма»

Невозможно. Законная приватизация требует заявления самого нанимателя

и  согласия  всех  членов  семьи.  Без  волеизъявления  нанимателя  у

администрации  нет  правовых  оснований  для  оформления  перехода  права

собственности.

Версия 2: «Работники администрации незаконно,

мошенническим путем приватизируют квартиру, подделав

документы»

Теоретически  возможно,  но  является  уголовным  преступлением.  Такая

сделка  ничтожна,  и  в  судебном  порядке  квартира  будет  возвращена.

Наниматель  вправе  оспорить  незаконную приватизацию в  пределах  сроков

исковой давности.

Версия 3: «Нанимателя обманом или принуждением заставляют

подписать документы о приватизации на третьих лиц»

Возможно, но сделка будет оспорима по основаниям ст. 178, 179 ГК РФ. При

доказанности  обмана  или  угроз  суд  признает  договор  передачи

недействительным.

8. Использованные нормативные правовые акты

Жилищный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 188-ФЗ (ст. 60,

63, 69, 82).

Закон РФ от 04.07.1991 № 1541-1 «О приватизации жилищного фонда в

Российской Федерации» (ст. 1, 2, 6, 7, 8, 11).
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Гражданский кодекс РФ (ст. 168, 178, 179, 181, 301, 302).

Уголовный кодекс РФ (ст. 159, 285, 286, 292, 327).

Федеральный закон от 13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной

регистрации недвижимости».

Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 24.08.1993 № 8 «О

некоторых вопросах применения судами Закона Российской Федерации "О

приватизации жилищного фонда в Российской Федерации"».

Документ  подготовлен  в  качестве  внутреннего  правового  анализа  и  не

является  индивидуальной  юридической  консультацией  применительно  к

конкретной  жизненной  ситуации.  При  обнаружении  признаков

правонарушения рекомендуется незамедлительно обратиться к юристу или в

правоохранительные органы.
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