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Аннотация: В статье проведен комплексный анализ правового положения потребительских кооперативов 
в жилищной сфере, выявлены особенности и обозначены проблемы правовой регламентации деятельности 
отдельных видов кооперативных организаций. Авторами отмечены достоинства и недостатки названной 
формы привлечения денежных средств граждан на строительство и приобретение жилого помещения. 
В исследовании показаны льготы, установленные для кооперативов, созданных при поддержке государства, 
предложено распространить ряд описанных преимуществ на иные кооперативы в жилищной сфере, учитывая 
их потребительскую направленность и социальную значимость жилищной отрасли. В работе рассмотрены 
вопросы участия кооперативов в управлении многоквартирными домами, рекомендованы пути модернизации 
законодательства в данном направлении. Подчеркнуто, что управленческая деятельность жилищных и жилищно-
строительных кооперативов нуждается в расширении и детализации правового сопровождения на этапе участия 
в кооперативе собственников помещений. 
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Abstract: The article provides a comprehensive analysis of the legal status of consumer cooperatives in the housing 
sector, identifies the features and identifies the problems of legal regulation of the activities of hotel types of cooperative 
organizations. The authors noted the advantages and disadvantages of the studied form of attracting citizens’ funds for the 
construction and purchase of residential premises. The study shows the benefits established for cooperatives established 
with the support of the state, it is proposed to extend a number of such advantages to other cooperatives in the housing 
sector, taking into account their consumer orientation and the social importance of the housing industry. The paper 
considers the issues of participation of cooperatives in the management of apartment buildings, and recommends ways to 
modernize legislation in this area. It is emphasized that the management activities of housing and housing construction 
cooperatives clearly need to be expanded and detailed legal support at the stage of participation in the cooperative of 
owners.
Key words: consumer cooperative; housing sector; management of an apartment building; raising funds; construction; 
cooperative member.
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Введение
Проблема обеспечения граждан жилыми по-

мещениями всегда относилась к числу ключевых 
при определении стратегических направлений 
развития Российской Федерации. Институт жи-
лищной кооперации прошел несколько ступеней 
становления и модернизации в качестве спосо-
ба удовлетворения жилищных потребностей на-
селения. В доктрине выделяют несколько этапов 
формирования кооперативного движения (дорево-
люционный период, эпоху новой экономической 
политики, довоенное и послевоенное время, фазу 
возрождения кооперации (1958–1988)). Каждой из 
перечисленных стадий свойственны собственное 
видовое многообразие кооперативов, различия в 
объеме и соотношении средств и способов госу-
дарственной поддержки и степени привлечения 
средств граждан, перечне и ограничениях потен-
циальных членов юридического лица. В обозна-
ченных рамках складывалась нормативная и ма-
териальная база создания подобных организаций 
[1, с. 41–49]. Как верно подмечено в литературе, 
правовое регулирование указанного сектора эко-
номики в нашей стране осуществлялось с учетом 
политических целей, стоявших перед государством 
на определенной исторической ступени. Однако 
до сих пор можно отметить скупость правовой ре-
гламентации на уровне закона, компенсируемую в 
советское время весьма обширным подзаконным 
нормативным регулированием и главенствующей 
ролью государства в решении жилищных проблем 
населения, но, к сожалению, не получившую тако-
го же подробного вспомогательного нормирования 
в настоящее время [2, с. 83–87]. Действительно,  
с учетом отсутствия детального регулирования на 
сегодняшний день общих положений Гражданского 
кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ)  
о потребительской кооперации и специальных поло-
жений Жилищного кодекса Российской Федерации 
(далее – ЖК РФ), посвященных жилищным и жи-

лищно-строительным кооперативам, явно недо-
статочно для решения возникающих вопросов, 
особенно имея в виду многогранный функционал, 
которым наделены кооперативы. Многие действу-
ющие положения вызывают трудности в рамках их 
реализации по причине расхождения с аналогич-
ными нормами, регламентирующими работу иных 
некоммерческих корпораций в жилищной сфере. 
Такие разночтения могут привести к нарушениям 
жилищных прав граждан. 

В целом система регулирования базируется на 
положениях ГК РФ и ЖК РФ. Специальное право-
вое регулирование сориентировано на конкретные 
подвиды кооперативных организаций, например, 
жилищным накопительным кооперативам в силу 
определенных особенностей посвящен отдель-
ный закон. Выделить следует также нормативный 
сектор, опосредующий строительство, включая 
правила, сориентированные на создание и рабо-
ту патронажных кооперативов, чья деятельность 
сопровождается мерами государственной под- 
держки. 

Целями жилищной политики традиционно вы-
ступают создание условий для жилищного стро-
ительства и закрепление гарантий доступности 
приобретения жилья. В этой связи наиболее на-
дежные и эффективные способы и средства их до-
стижения, уже показавшие свою состоятельность, 
должны быть более активно поддержаны государ-
ством. В теории справедливо указано на тот факт, 
что необходимость развития рынка доступного 
жилья предъявляет все большее количество требо-
ваний к регуляторам инвестиционно-строительно-
го комплекса в части создания условий для акти-
визации жилищного строительства и расширения 
возможностей граждан по приобретению жилья 
[3, с. 158–165]. В свете сказанного потребитель-
ские кооперативы могли бы выступить одним из 
менее затратных способов решения жилищных 
проблем. 
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В настоящее время потребительские коопе-
ративы в жилищной сфере предназначены для 
решения двух основных масштабных задач: обе-
спечения граждан жильем и (или) управления 
многоквартирным домом. Между тем ни та, ни 
другая составляющие их функционала не реали-
зованы в полной мере. Безусловно, преодоление 
подобных проблем требует комплексного подхода, 
однако не стоит забывать, что ведущая роль при их 
разрешении принадлежит правовому регулирова-
нию, которое в заданном разрезе явно нуждается в 
системной переработке.

Обсуждение
Видовое многообразие кооперативов в жилищ-

ной сфере представлено жилищными, жилищно-
строительными, жилищными накопительными и 
иными специализированными кооперативами. На 
сегодняшний день участие в кооперативе для при-
обретения или строительства жилья практически 
минимизировано, хотя до недавнего времени име-
ла место непродолжительная успешная деятель-
ность в этом направлении сравнительно нового 
финансового института – накопительного коопе-
ратива. Патронажные кооперативы, призванные 
обеспечить жилыми помещениями отдельные, 
нуждающиеся в улучшении жилищных условий 
категории граждан за счет содействия государства, 
также не получили должного развития, несмотря 
на модернизацию в этой части Федерального за-
кона от 24 июля 2008 г. № 161-ФЗ «О содействии 
развитию жилищного строительства, созданию 
объектов туристской инфраструктуры и иному 
развитию территорий»1, проведенную  с целью 
упростить механизмы создания и деятельности 
таких кооперативов. Оказываемые со стороны пу-
бличного образования меры поддержки включают 
обеспечение кооператива земельными участками, 
помощь в разработке проектной документации и 
создание условий для подключения инфраструк-
туры. В плане дальнейшего продвижения такого 
рода организаций солидарны с авторами, наста-
ивающими на необходимости развития не только 
федерального, но и регионального законодатель-
ства, сопровождающего процесс организации и 
функционирования патронажных кооперативов 
[4, с. 29–33]. 

В числе потребительских кооперативов в жи-
лищной сфере нормативно обособлен жилищный 
накопительный кооператив (Федеральный закон 
от 30.12.2004 № 215-ФЗ «О жилищных накопи-
тельных кооперативах»)2. Жилищный накопи-
тельный кооператив объединяет материальные 
ресурсы членов и использует их для приобретения 
объектов жилищного фонда согласно волеизъявле-
ниям пайщиков после определенного периода на-
копления денежных средств. Следовательно, при-

1 Собрание законодательства Российской Федерации. 
2008. 28 июля. № 30 (часть II). Ст. 3617.
2 Собрание законодательства Российской Федерации. 
2005. 3 января. № 1 (часть I). Ст. 41.

обретение жилья осуществляется в основном за 
счет самих пайщиков, что предполагает введение 
требований (причем как минимальных, так и мак-
симальных) к количеству участников и наличие 
периода ожидания жилого помещения. В этой свя-
зи в теории справедливо отмечают, что «деятель-
ность жилищных накопительных кооперативов 
основана на большем риске, нежели деятельность 
иных кооперативов в жилищной сфере» [5, с. 54]. 
Вместе с тем в ряде регионов РФ имели место и 
примеры успешной работы жилищных накопи-
тельных кооперативов [6, с. 25–28; 7, с. 54–58]. 
Особым финансовым компонентом продиктованы 
ограничения и запреты, предъявляемые законо-
дателем к этой разновидности кооперативов, на-
целенные на обеспечение сохранности ресурсов 
и безопасности участия в них граждан (контроль 
со стороны Банка России, в том числе включение 
организации в отдельный реестр, соответствие ко-
оператива нормативам финансовой устойчивости, 
закрепление в законе пределов и характеристик 
возможных форм участия в нем граждан, ограни-
чения на совершение указанным субъектом ряда 
сделок, дополнительная отчетность организации) 
[8, с. 21–31].  Предложенные законодателем меры 
гарантируют финансовую стабильность и защи-
щают интересы членов организации. Следует от-
метить, что накопительные кооперативы не пред-
назначены для управления многоквартирными 
домами. Однако в части эффективности удовлет-
ворения жилищных потребностей граждан нако-
пительные кооперативы, как и иные потребитель-
ские кооперативы в жилищной сфере, для более 
успешного развития нуждаются в дополнительной 
комплексной поддержке. 

Применительно к потребительским кооперати-
вам среди возможных рисков и недостатков такой 
модели  в жилищной сфере исследователи отмеча-
ют отсутствие в ходе строительства ряда обеспе-
чительных механизмов, в частности в виде счетов 
эскроу, выступающих обязательным элементом в 
рамках договорных отношений по участию в до-
левом строительстве, а также невозможности взы-
скания неустойки и убытков за нарушение сро-
ков строительства, поскольку члены организации 
сами несут риски переноса этапов передачи квар-
тиры. Регистрационные процедуры, свойственные 
договорным отношениям, в отличие от приобре-
тения жилья посредством членства в кооперативе, 
тоже создают дополнительную гарантию надеж-
ности отношений. Кроме того, на плечи пайщиков 
ложится удорожание материалов и работ. Среди 
актуальных вопросов участия в жилищном и жи-
лищно-строительном кооперативе, осуществля-
ющем строительство многоквартирного жилого 
дома, в теории наряду с перечисленными указы-
вают на сложности в урегулировании претензий 
относительно качества данных жилых помещений 
[9, с. 73–77]. 

Возникают проблемы и касательно регламен-
тации статуса членов кооператива, на что неодно-
кратно обращалось внимание в литературе [10; 
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11, с. 68–75; 12, с. 138–142]. Так, требуют кор-
ректировки положения о порядке и последствиях 
выхода участников из состава организации, опре-
делении суммы пая, преимуществах и последова-
тельности вступления в кооператив наследников. 
Все эти обстоятельства делают очерченный вари-
ант менее привлекательным и надежным в сравне-
нии с договорными формами. Среди причин сни-
жения активности кооперативов можно назвать 
также высокую полную стоимость строительства, 
недоступность кредитных ресурсов и необходи-
мость доработки в этой части законодательства о 
потребительском кредитовании. 

Вместе с тем налицо и ряд преимуществ, состо-
ящих в снятии возрастных ограничений (верхний 
предел), возможности участвовать в управлении 
активами организации, отсутствием необходимо-
сти заботиться о кредитной истории [13, с. 571–
576; 14, с. 35–37]. И если жилищным кооперативам 
сложно конкурировать с застройщиками именно 
по причине трудностей приобретения земельных 
участков, работы с подрядчиками и закупки строй-
материалов, то в этом разрезе перспективы имеет 
кредитная потребительская кооперация, действу-
ющая в ситуации определенности спроса и воз-
можностей пайщиков, самостоятельно определя- 
ющая свою кредитную политику и методику рас-
чета процентов [15, с. 20–24]. 

В качестве достоинств следует указать на цен-
ность единого субъекта, действующего в интере-
сах потребителей: имея определенную материаль-
ную базу, опыт и знания, кооператив выступает 
как профессиональный участник рынка недви-
жимости, проводит экспертизу документации с 
целью приобретения объектов для своих членов, 
осуществляет последующее наблюдение и про-
верки. Контроль со стороны членов кооператива, 
а в некоторых случаях со стороны Банка России, 
ежегодный аудит делают работу кооператива про-
зрачной и способствует ответственному отноше-
нию должностных лиц последнего к своим обя-
занностям [6, с. 25–28]. Модернизация и более 
активное внедрение кооперативного движения в 
жилищной сфере целесообразны «для части на-
селения, не располагающей крупными суммами 
для внесения первоначального взноса в рамках 
ипотечного жилищного кредитования и не имею-
щей возможности осилить соответствующую про-
центную ставку, которая при участии в кооперати-
ве, как правило, значительно ниже. Помимо этого,  
в процессе исполнения обязательств членов коо-
ператива формируются более гибкие условия по-
гашения остаточной стоимости жилого помеще-
ния» [7, с. 54]. 

Вторым важным вектором, определяющим со-
держание деятельности кооперативов, выступает 
первоначально необходимость, а в последующем  
допустимость осуществления управления много-
квартирным домом. Законодатель прямо перечис-
ляет возможные организационно-правовые формы 
некоммерческих корпораций, призванных управ-
лять общим имуществом дома. Среди таковых 

помимо жилищных и жилищно-строительных, на-
званы иные специализированные кооперативы и 
товарищества собственников жилья. Избранный 
формат в полной мере удовлетворяет потребности 
вовлечения всех собственников в систему управ-
ления и дает им возможность полноценной реали-
зации своих прав в заданном аспекте. Так, система 
органов корпорации способствует участию всех 
или большинства собственников в принятии клю-
чевых решений, связанных с обслуживанием дома 
и выбором руководства организации. Управление 
посредством двухзвенной структуры и наличие 
обязательного органа контроля позволяют обеспе-
чить общие интересы должным образом. 

В качестве дополнительных гарантий надеж-
ности исполнительных органов законодателем 
предусмотрены повышенные требования к долж-
ностным лицам, призванные не допустить к столь 
важной сфере субъектов, чья репутация в сфере 
управления потеряна, в частности в связи с совер-
шением правонарушений. 

Однако кооперативы имеют и ряд отличий от 
других некоммерческих корпораций в жилищной 
сфере, обусловленных их нацеленностью прежде 
всего на удовлетворение жилищных потребно-
стей членов за счет объединения имущественных 
взносов последних (только в качестве следствия 
возникает надобность в обеспечении содержания 
и эксплуатации жилья). Анализ положений ЖК 
РФ, посвященных статусу таких кооперативов, 
показывает, что сконструированная в них модель 
охватывает только основное назначение и, соот-
ветственно, первый этап работы организации, в 
рамках которого право собственности на жилые 
помещения  принадлежит самому кооперативу, что 
отражается на обрисованной в законе схеме всту-
пления и прекращения членства в кооперативе, 
регламенте определения количества голосов, при-
надлежащих участнику при принятии решений 
высшим органом управления кооператива, и пр. 
Односторонний подход усложняет участие соб-
ственников – членов кооператива в деятельности 
по управлению домом при сохранении организа-
ции на этапе полной выплаты паевого взноса все-
ми ее участниками. Во избежание необоснованных 
ограничений при реализации собственниками сво-
их прав следует дифференцировать положения ЖК 
РФ относительно участия в кооперативе в зависи-
мости от правового режима жилого помещения и 
статуса его обладателя. Помимо этого, нуждается 
в дополнительном нормировании оформление на 
договорной основе отношений с собственниками 
– не членами кооператива в целях правового со-
провождения исполнения ими обязанности по не-
сению расходов на содержание, ремонт и комму-
нальное обслуживание дома. 

В свете сказанного можно подчеркнуть необ-
ходимость реконструкции норм жилищного зако-
нодательства в этой части и конкретизации управ-
ленческого функционала кооператива посредством 
подробного указания на основания и порядок со-
зыва, компетенцию органов управления, последо-
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вательность и правила принятия ими соответству-
ющих решений. Кроме того, нормы о вступлении 
и выходе (исключении) членов кооператива, судя 
по названным в законе применительно к ним ус-
ловиям и последствиям, рассчитаны только на 
начальный период пользования квартирой до пол-
ной оплаты паевого взноса членом кооператива. 
Однако надобность в таких институтах возникает 
и при сохранении собственниками кооператива 
для управления общим имуществом дома.

Все эти недоработки законодательства могут 
негативно отразиться на правах потенциальных 
участников кооперативной организации и делают 
исследуемую модель непривлекательной как для 
приобретения жилья, так и для последующего 
управления.

Заключение
Подводя итоги, можно констатировать, что в 

условиях повышения процентных ставок для ипо-
течного жилищного кредитования внедрение и мо-
дернизации уже известных и проверенных опытом 
некоммерческих механизмов решения жилищных 
потребностей населения может выступить прием-
лемым и эффективным способом решения жилищ-
ной проблемы.  Грамотно выстроенная поэтапная 
схема финансовой и иной поддержки строитель-
ства либо приобретения жилья со стороны го-
сударства в исследуемом направлении позволит 
уменьшить временные и материальные затраты 
граждан. При этом оказываемое публичным об-
разованием содействие целесообразно вводить как 
на этапе создания и регистрации организации, так 
и в рамках обеспечения ее дальнейшей деятельно-
сти. Вместе с тем предлагаемая в доктрине идея 
разработки отдельного закона с внутренней диф-
ференциацией и детальным определением стату-
са каждого кооператива и его членов в жилищной 
сфере, а также проведение предметного соотноше-
ния форм жилищной кооперации и договора уча-
стия в долевом строительстве, решат лишь часть 
возникающих проблем [2, с. 83–87], поскольку 

функционал такой некоммерческой корпорации 
по управлению многоквартирными домами и по-
рядок пользования жилым помещением членом 
кооператива до момента полной оплаты паево-
го взноса в любом случае должны сохраниться в 
структуре ЖК РФ.  

Для целенаправленного и масштабного уча-
стия кооперативов в удовлетворении жилищных 
потребностей граждан необходимы концепту-
альные положения, которые следует обозна-
чить в стратегических программных докумен-
тах. Именно такой подход позволит подойти 
к решению поставленных проблем системно. 
Полагаем, уже разработанные для патронажных 
кооперативов меры поддержки полезно распро-
странить на все потребительские кооперативы, 
принимая во внимание сферу их деятельности и 
назначение. Отличия применительно к социаль-
ным кооперативам вполне допустимо проводить 
по объему финансирования, учитывая льготы и 
преференции для категорий граждан, которые 
вправе стать их участниками. Помимо этого, 
каждый регион вполне может сформировать 
свои расширенные программы развития жилищ-
ной кооперации, ориентируясь на собственные 
потребности.

Относительно второй важной составляющей 
в деятельности кооперативов, связанной с управ-
лением общим имуществом в доме, целесообраз-
но пойти по пути универсализации требований и 
правил, предъявляемых к некоммерческим юри-
дическим лицам, объединенным общими управ-
ленческими целями и задачами. Кроме того, при 
регулировании статуса жилищных и жилищно-
строительных кооперативов в разрезе их деятель-
ности в качестве выбранного собственниками 
способа управления многоквартирным домом про-
слеживается необходимость в расширении и дета-
лизации норм жилищного законодательства в этой 
части, что обеспечит единообразный подход и об-
легчит реализацию соответствующих полномочий 
кооперативов.
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