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Аннотация. В статье рассматриваются проблемы защиты прав собственников жилых помеще-
ний при реализации программ реновации. Особое внимание уделяется соотношению публичного инте-
реса в обновлении городской среды и частного интереса собственника в сохранении имущества и 
жилищной стабильности. Анализируются недостатки действующей модели судебного контроля, при 
которой проверка зачастую ограничивается формальными обстоятельствами включения дома в про-
грамму. Обосновывается необходимость перехода к содержательной оценке соразмерности вмеша-
тельства, качества предоставляемого жилья, доступности предварительной судебной защиты и учета 
зарубежного опыта, основанного на вовлечении жителей и многоуровневых компенсационных гаран-
тиях.
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Введение
Реализация программ реновации неиз-

бежно затрагивает право частной собственности, 

право на жилище и интересы граждан в сохране-
нии привычной социальной среды. В отличие от 
обычных градостроительных решений, ренова-
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ция воздействует не только на территорию, но и 
на конкретные субъективные права: собственник 
лишается прежнего объекта, вынужден участво-
вать в переселении и зависит от качества 
публично организованного замещения жилья.

В научной литературе справедливо указы-
вается на противоречивость реновации: с одной 
стороны, она направлена на обновление устарев-
шего жилищного фонда; с другой стороны, ее 
реализация может сопровождаться ограниче-
нием прав собственников, особенно тех, кто не 
поддерживал включение дома в программу. Поэ-
тому центральной задачей правового регулиро-
вания становится не отрицание публичного инте-
реса, а создание такого механизма защиты, кото-
рый обеспечивал бы справедливый баланс между 
интересами города и правами отдельного граж-
данина.

Цель статьи заключается в выявлении 
основных проблем защиты прав собственников 
при реновации и разработке предложений по 
усилению судебных и внесудебных гарантий.

Материалы и методы
Методологическую основу исследования 

составили общенаучные и специальные юридиче-
ские методы. Метод анализа и синтеза приме-
нялся при выявлении основных проблем судеб-
ной защиты собственников при реализации про-
грамм реновации. Формально-юридический 
метод использован при оценке содержания пра-
вовых гарантий, а сравнительно-правовой метод 
— при обращении к зарубежному опыту обновле-
ния жилого фонда. Особое значение имел метод 
правового моделирования, позволивший сфор-
мулировать предложения по усилению судебного 
контроля и внесудебных процедур урегулирова-
ния споров.

Обсуждение результатов.
1.	 Конфликт публичного и частного интереса

Публичный интерес в реновации выража-
ется в улучшении городской среды, повышении 
безопасности жилья, рациональном использо-
вании территории, развитии социальной и транс-
портной инфраструктуры. Такой интерес явля-
ется легитимным, поскольку состояние жилищ-
ного фонда влияет на качество жизни не только 
собственников конкретного дома, но и неопре-
деленного круга жителей города. Однако леги-
тимность цели не означает автоматической 
допустимости любого ограничения права соб-
ственности.

Частный интерес собственника имеет 
несколько уровней. Первый уровень — имуще-
ственный: сохранение стоимости недвижимости 
и недопущение экономического ущерба. Второй 
уровень — жилищный: возможность продолжать 

проживание в сопоставимых условиях. Третий 
уровень — социальный: сохранение связей с 
районом, медицинскими учреждениями, образо-
вательными организациями, работой, родствен-
никами. Четвертый уровень — процедурный: 
право быть услышанным и право на эффективное 
оспаривание решений, затрагивающих имуще-
ство. Если учитывать только имущественную сто-
имость квартиры, значительная часть содержа-
ния права собственности остается вне защиты.

Особую проблему создает механизм приня-
тия решения большинством жителей. Голосова-
ние способно легитимировать программу в отно-
шении дома, но оно не должно полностью погло-
щать права несогласного меньшинства. Боль-
шинство не вправе распоряжаться 
индивидуальным правом собственности каждого 
участника жилищных отношений. Поэтому реше-
ние большинства должно запускать процедуру, 
но не освобождать публичную власть от обязан-
ности доказать соразмерность вмешательства и 
обеспечить индивидуальные гарантии.

2.	 Недостатки судебной защиты
Судебная защита по спорам, связанным с 

реновацией, на практике часто строится вокруг 
формальных вопросов: имелось ли нормативное 
основание программы, соблюден ли порядок 
голосования, включен ли дом в утвержденный 
перечень, предложено ли жилое помещение, 
соответствующее установленным минимальным 
параметрам. Такой подход снижает интенсив-
ность защиты, поскольку самые существенные 
для гражданина вопросы — качество замещаю-
щего жилья, удобство расположения, фактиче-
ская пригодность, последствия переселения — 
могут оставаться за пределами судебной оценки.

Формальный судебный контроль особенно 
опасен на стадии до переселения. Если гражда-
нин может эффективно оспорить нарушение 
только после фактической утраты прежнего 
жилья, защита становится запоздалой. Вещное 
право требует превентивной охраны, поскольку 
восстановление прежнего положения после 
сноса дома практически невозможно. Следова-
тельно, собственник должен иметь доступ к 
судебной защите до совершения необратимых 
действий: заключения договора о передаче, госу-
дарственной регистрации прекращения права, 
выселения, сноса дома [2].

Еще одна проблема состоит в неопределен-
ности предмета доказывания. В спорах о ренова-
ции суду необходимо оценивать не только закон-
ность административного акта, но и граждан-
ско-правовые последствия замещения. В пред-
мет доказывания должны входить сведения о 
характеристиках прежнего и нового жилья, 
рыночной и потребительской стоимости, транс-
портной доступности, наличии обременений, пра-
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вах проживающих лиц, сроках переселения, 
качестве отделки, технической готовности дома. 
Без такой оценки судебная защита превращается 
в проверку документов, а не в защиту права.

Наконец, следует учитывать, что собствен-
ник находится в более слабом положении по 
сравнению с публичным субъектом, располагаю-
щим информацией о проекте, сроках строитель-
ства, технических характеристиках дома, финан-
сировании и дальнейшей судьбе территории. 
Поэтому процессуальное распределение бре-
мени доказывания должно быть скорректиро-
вано: именно орган, реализующий программу, 
должен подтверждать равнозначность и пригод-
ность предоставляемого жилья, а не собственник 
доказывать обратное при ограниченном доступе 
к информации.

3.	 Зарубежный опыт и пределы его адаптации
Зарубежная практика реновации демон-

стрирует отсутствие универсальной модели. В 
одних государствах акцент делается на рекон-
струкции и модернизации без полного сноса, в 
других — на государственно-частном партнер-
стве, в третьих — на комплексном развитии тер-
ритории с активным участием жителей. Значение 
этого опыта для России состоит не в механиче-
ском заимствовании, а в выявлении принципов, 
способных усилить защиту собственников [3].

К числу таких принципов относятся раннее 
информирование жителей, публичность градо-
строительной документации, участие собствен-
ников в обсуждении вариантов развития терри-
тории, независимая оценка стоимости и качества 
жилья, возможность выбора между несколькими 
формами компенсации, социальное сопровожде-
ние переселения. Для малых и средних городов 
особое значение может иметь реконструкция без 
полного сноса, поскольку бюджетные возможно-
сти и плотность застройки там существенно отли-
чаются от мегаполисов. Для крупных городов 
допустимы более масштабные программы, но они 
требуют более развитой системы индивидуаль-
ных гарантий.

Опыт зарубежных стран также показывает, 
что формальное улучшение качества жилья не 
всегда решает социальные проблемы. Новое 
жилье может сопровождаться ростом расходов 
на содержание, изменением привычного образа 
жизни, утратой доступности социальной инфра-
структуры, вытеснением уязвимых групп населе-
ния. Поэтому российская модель реновации 
нуждается не только в строительных и компенса-
ционных стандартах, но и в оценке социальных 
последствий переселения.

4.	 Направления совершенствования законо-
дательства
Первое направление — расширение содер-

жания критерия равнозначности. В законе сле-

дует закрепить, что равнозначность включает не 
только площадь и количество комнат, но и сово-
купность потребительских характеристик: район 
или сопоставимую транспортную доступность, 
качество дома, этажность, состояние отделки, 
инженерное обеспечение, доступность социаль-
ной инфраструктуры. При невозможности пол-
ного совпадения характеристик собственнику 
должна предоставляться денежная компенсация 
разницы либо право выбора альтернативного 
помещения.

Второе направление — введение обязатель-
ной предварительной индивидуализации замеща-
ющего жилья. Собственник должен понимать, 
какое именно помещение ему предоставляется, 
до прекращения права на прежний объект. 
Абстрактное обещание предоставить жилье в 
будущем не соответствует уровню защиты, тре-
буемому при вмешательстве в право собственно-
сти.

Третье направление — усиление судебного 
контроля. В процессуальном законодательстве 
или специальных нормах о реновации целесоо-
бразно закрепить возможность принятия обеспе-
чительных мер, препятствующих сносу или реги-
страции прекращения права до разрешения 
спора о законности переселения. Суд должен 
проверять не только процедуру включения дома 
в программу, но и материальную соразмерность 
вмешательства.

Четвертое направление — защита уязвимых 
лиц. Для несовершеннолетних, инвалидов, пожи-
лых граждан, одиноко проживающих собствен-
ников должны быть предусмотрены дополнитель-
ные гарантии: учет медицинской и социальной 
инфраструктуры, возможность сохранения рай-
она проживания, помощь при переезде, запрет 
на ухудшение доступности жизненно необходи-
мых объектов.

Пятое направление — развитие внесудеб-
ных механизмов урегулирования. До обращения 
в суд собственнику должна быть доступна неза-
висимая комиссия с участием оценщиков, техни-
ческих специалистов, представителей жителей и 
публичного субъекта. Такая комиссия могла бы 
рассматривать возражения относительно кон-
кретного предоставляемого помещения, предла-
гать альтернативы и снижать конфликтность про-
граммы.

Результаты исследования.
Проведенный анализ показывает, что 

защита прав собственников при реновации тре-
бует перехода от формальной проверки проце-
дуры к содержательной оценке соразмерности 
вмешательства в право собственности, качества 
предлагаемого жилья и реальности компенсаци-
онных гарантий.
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Оптимальная модель защиты должна вклю-
чать расширенное понимание равнозначности 
жилья, индивидуализацию замещающего поме-
щения до прекращения права собственности, 
усиление судебного контроля, специальные 
гарантии для социально уязвимых лиц и обяза-
тельные внесудебные процедуры урегулирования 
споров.
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