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ВВЕДЕНИЕ 

 

Решение проблемы обеспечения граждан жилыми помещени-

ями всегда относилось к числу ключевых при определении страте-

гических направлений развития Российской Федерации. Институт 

жилищной кооперации прошел несколько ступеней становления и 

модернизации в качестве способа удовлетворения жилищных по-

требностей населения и формы управления жилищным фондом.    

В доктрине выделяют несколько этапов формирования коопера-

тивного движения (дореволюционный период, эпоха новой эконо-

мической политики, довоенное и послевоенное время, фаза воз-

рождения кооперации (1958–1988)) и современный период1. Каж-

дой из перечисленных стадий свойственны собственное видовое 

многообразие кооперативов, различия в объеме и соотношении 

средств и способов государственной поддержки и степени привле-

чения средств граждан, перечне и ограничениях потенциальных 

членов юридического лица. В обозначенных рамках складывалась 

нормативная и материальная база создания подобных организаций. 

Правовое регулирование указанного сектора экономики в нашей 

стране осуществлялось с учетом политических целей, стоявших 

перед государством на определенной исторической ступени. Од-

нако до сих пор можно отметить скупость правовой регламента-

ции на уровне закона, компенсируемую в советское время весьма 

обширным подзаконным нормативным регулированием и главен-

ствующей ролью государства в решении жилищных проблем 

населения, но, к сожалению, не получившей такого же подробного 

вспомогательного нормирования в настоящее время. С учетом от-

сутствия детального регулирования на сегодняшний день общих 

положений Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – 

                                                 
1 Вишневская И.С. Роль жилищных кооперативов в решении жилищной 

проблемы // Журнал российского права. 2009. № 7. С. 68–75. 
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ГК РФ) о потребительской кооперации и специальных положений 

Жилищного кодекса Российской Федерации (далее – ЖК РФ), по-

священных специализированным кооперативам, явно недостаточ-

но для решения возникающих вопросов, особенно если иметь         

в виду многогранный функционал, опосредующий два крупных 

блока компетенций, свойственных деятельности кооперативов        

в жилищной сфере. Многие действующие положения вызывают 

трудности в рамках их реализации по причине расхождения с ана-

логичными нормами, регламентирующими работу иных неком-

мерческих корпораций в жилищной сфере. Такие разночтения мо-

гут привести     к нарушениям жилищных прав граждан.  

В целом система регулирования базируется на положениях ГК 

РФ и ЖК РФ. Специальное правовое регулирование сориентиро-

вано на конкретные подвиды кооперативных организаций, напри-

мер, жилищным накопительным кооперативам в силу определен-

ных особенностей посвящен отдельный закон. Выделить следует 

также нормативный сектор, опосредующий строительство, вклю-

чая нормы, ориентированные на создание и работу патронажных 

кооперативов, чья деятельность сопровождается мерами государ-

ственной поддержки.  

Целями жилищной политики традиционно выступают созда-

ние условий для жилищного строительства, закрепление гарантий 

доступности приобретения жилья, обеспечение надлежащей экс-

плуатации и сохранности жилищного фонда На нераскрытый со-

циально-экономический потенциал кооперативов на пути дости-

жения обозначенных задач в жилищной сфере неоднократно об-

ращали внимание многие исследователи2. 

                                                 
2 См.: Сокол П.В. Новый закон о жилищных накопительных кооперати-

вах // Законодательство и экономика. 2005. № 11. С. 28–40; Тужилова-

Орданская Е.М., Гимадрисламова О.Р. Жилищный кооператив как способ 

приобретения гражданами права на жилое помещение // Законы России: 

опыт, анализ, практика. 2007. № 4; Дружинина И. Приобретение жилья 



 

6 

 

В этой связи наиболее надежные и эффективные способы и 

средства их достижения, в том числе потребительская кооперация, 

уже показавшие свою состоятельность, должны быть более актив-

но поддержаны государством. В теории справедливо указано на 

тот факт, что необходимость развития рынка доступного жилья 

предъявляет все большее количество требований к регуляторам 

инвестиционно-строительного комплекса в части создания усло-

вий для активизации жилищного строительства и расширения воз-

можностей граждан по приобретению жилья3. В свете сказанного 

потребительские кооперативы могли бы выступить одним из ме-

нее затратных способов решения жилищных проблем. Развитие 

жилищной кооперации может существенно снизить стоимость жи-

лья и увеличить инвестиционную активность населения. Систем-

ный подход к регулированию их деятельности позволит также по-

высить эффективность их работы в сфере управления многоквар-

тирными домами. 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                           
посредством вступления в жилищно-строительный кооператив // Жи-

лищное право. 2024. № 5. С. 13–19; Формакидов Д.А. Жилищные, жи-

лищно-строительные и жилищные накопительные кооперативы: сравни-

тельно-правовая характеристика и недопустимость смешения понятий // 

Семейное и жилищное право. 2023. № 4. С. 35–37 и др. 
3 Гареев И.Ф. Проблемы реализации социально-экономического потенци-

ала ЖСК в регионе // Российское предпринимательство. 2012. № 23 (221). 

С. 158–165. 
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Глава 1. ПРАВОВОЕ ПОЛОЖЕНИЕ КООПЕРАТИВОВ  

В ЖИЛИЩНОЙ СФЕРЕ 

 

1. 1. Понятие и виды потребительских кооперативов  

в жилищной сфере 

 

Кооперативы в жилищной сфере преодолели сложный путь 

продвижения и развития от командо-административных до рыноч-

ных механизмов правового регулирования. Несмотря на то, что 

отечественная кооперация в целом зародилась еще в дореволюци-

онной России, в жилищной сфере на тот период можно назвать 

лишь единичные случаи, когда образовывались домостроительные 

общества, товарищества квартировладельцев, артели и подобные 

образования, но в основном в целях осуществления самоуправле-

ния4. Кооперативное движение в России в послереволюционный 

период прошло несколько этапов своего становления. Период но-

вой экономической политики стал кратковременным расцветом 

кооперации. Так, кооперативы в жилищной сфере начали активно 

создаваться в целях решения жилищного вопроса начиная с 1924 г. 

на базе Постановления ЦИК и СНК СССР «О жилищной коопера-

ции» от 19 августа 1924 г., призванного упорядочить отношения, 

связанные с организацией и деятельностью таких специализиро-

ванных институтов. В соответствии с названным актом граждане 

объединялись в жилищно-арендные кооперативные товарищества 

(ЖАКТ), жилищно-строительные кооперативные товарищества для 

рабочих (ЖСКТ) и в общегражданские жилищно-строительные ко-

оперативные товарищества (ОЖСКТ). Посредством названных ор-

ганизаций осуществлялось управление жилищным фондом, по-

скольку коллективу жильцов в аренду передавались домостроения 

                                                 
4  Гимадрисламова О.Р. История становления жилищной кооперации          

в России // Вестник Пермского университета. 2008. Выпуск 2 (2). С. 41–49. 
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для распределения и эксплуатации жилья. Кроме того, граждане 

получали возможность вкладывать собственные средства в строи-

тельство нового жилья. При этом создание кооперативов сопровож-

далось весомой поддержкой со стороны государства путем предо-

ставления долгосрочных ссуд, а члены организаций получали квар-

тиры в бессрочное и безвозвратное пользование.  

На следующем экономическом этапе советского государства 

работа кооперативов была подвергнута резкой критике, а сами ко-

оперативные структуры были практически упразднены ввиду их 

«неэффективности, ненадлежащего выполнения задач по управле-

нию домами, спекуляции и пр.» (Постановление СНК СССР «О по-

рядке ликвидации жилищных кооперативов и их союзов, передачи 

ими домов, дач, предприятий и имущества и расчета с пайщиками» 

от 25 ноября 1937 г.). Как следствие, во второй половине 30-х гг. 

государственная помощь в этом направлении прекратилась, отдель-

ные кооперативы создавались и функционировали только на осно-

вании решений Правительства СССР и исключительно за счет соб-

ственных средств их участников (Постановление СНК РСФСР от   

31 октября 1939 г., утвердившее Примерный Устав ЖСК 1939 г.) 

Параллельно развивалась система объединения граждан при строи-

тельстве домов посредством совместной деятельности отдельных 

коллективов для приобретения жилья в личную собственность.  

В 60-е гг. XX века кооперативное строительство жилья возобно-

вилось, постановлением Совета Министров РСФСР от 24 сентября 

1958 г. был разработан и утвержден новый Примерный Устав ЖСК, а 

в последующем приняты Примерные уставы ЖСК 1962 г. и 1965 г., 

сориентированные на предоставление возможности участия в коопе-

ративе только нуждающимся в улучшении жилищных условий граж-

данам и устанавливающие основы организации работы кооператива. 

В процессе создания и деятельности жилищных и жилищно-

строительных кооперативов в 80-е годы принципиально изменился 
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уровень нормативного регулирования жилищной кооперации. Так, 

статус корператива был регламентирован в рамках ЖК РСФСР 

1983 г., соответствующий раздел которого был посвящен главным 

образом порядку предоставления и режиму пользования жилыми 

помещениями в кооперативном доме5. Наряду с законами в обо-

значенном секторе правового регулирования постепенно развива-

лась и подзаконная нормативная база. В частности, особо важное 

значение имело постановление Совета Министров СССР «О жи-

лищно-строительной кооперации» от 19.08.1982 г., детализирую-

щее порядок организации и деятельности ЖСК и закрепляющее 

дополнительные льготы для граждан, вступающих в кооператив. 

На уровне подзаконных актов были регламентированы порядок и 

размеры формирования паевого фонда, специфика кооперативов 

на отдельных территориях страны (например, в районах Крайнего 

Севера) и пр.6  

Действующий Жилищный кодекс РФ (Раздел V «Жилищные и 

жилищно-строительные кооперативы») также посвятил несколько 

глав правовому положению основной части потребительских ко-

оперативов в жилищной сфере и статусу участвующих в них лиц. 

Помимо гражданского (общие положения о потребительской 

кооперации и некоммерческих корпорациях) и жилищного законо-

дательства для отдельных видов кооперативов разработаны специ-

альные законы и подзаконные акты, отражающие их особенности. 

Например, Федеральный закон от 30.12.2004 № 215 «О жилищных 

накопительных кооперативах» 7  и Постановление Правительства 

                                                 
5  См.: Грибанов В.П. Основы советского жилищного законодательства 

(Пособие для слушателей народных университетов). М.: Знание, 1983.  
6 См.: Вахитов К.И. Кооперация. Теория, история, практика: Избранные 

изречения, факты, материалы, комментарии. М.: Дашков и К. 2004; Ма-

каренко А.П. Теория и история кооперативного движения: учебное посо-

бие. М.: ИКЦ Маркетинг. 2002. 
7 СЗ РФ. 03.01.2005. № 1 (часть I). Ст. 41. 
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РФ от 28.01.2006 № 46 «О нормативах оценки финансовой устой-

чивости деятельности жилищных накопительных кооперативов»8 

направлены на закрепление условий, порядка создания и функци-

онирования жилищных накопительных кооперативов. Кроме того, 

обособлены жилищно-строительные кооперативы, создание кото-

рых предусмотрено Федеральным законом от 24.07.2008 № 161-ФЗ 

«О содействии развитию жилищного строительства»10. 

Следует упомянуть, что, несмотря на отнесение специализиро-

ванных кооперативов в жилищной сфере к числу потребительских, 

а, следовательно, некоммерческих организаций, на них в силу свой-

ственных им особенностей, обусловленных сферой функциониро-

вания, в силу прямого указания закона не распространяется дей-

ствие Закона РФ от 19.06.1992 № 3085-1 «О потребительской       

кооперации» и Федерального закона от 12.01.1996 № 7-ФЗ «О не-

коммерческих организациях». 

Некоторые исследователи критикуют представленный подход 

в построении системы правового регулирования институтов жи-

лищной кооперации, предлагая разработать единый системный 

нормативный акт применительно ко всему видовому многообра-

зию кооперативов в жилищной сфере11. 

По своей специфике кооперативы делятся на три вида: жи-

лищные кооперативы (ЖК), жилищно-строительные кооперативы 

(ЖСК) и жилищные накопительные кооперативы (ЖНК). Дей-

ствующим жилищным законодательством предусмотрена возмож-

ность создания потребительских кооперативов как гражданами 

самостоятельно, так и при содействии органов государственной 

власти и органов местного самоуправления – «патронажные» ко-

                                                 
8 СЗ РФ. 01.05.2006. № 18. Ст. 2001. 
10 СЗ РФ. 28.07.2008. № 30 (часть II). Ст. 3617. 
11 Колоколова Е.О. Отдельные проблемы правового статуса жилищных и 

жилищно-строительных кооперативов // Современное общество и власть. 

2015. № 2. С. 64–67. 

consultantplus://offline/ref=3331356A20A7DB504083CFE99556DE74456AE477BDBD2731F5A5701561c022G
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оперативы. В России такая форма встречается редко, что, по мне-

нию ряда исследователей, вызвано отсутствием в бюджетном за-

конодательстве механизмов финансирования государством строи-

тельства патронажных кооперативов для малоимущих и иных ука-

занных в законе граждан, нуждающихся в жилом помещении12.  

Жилищные и жилищно-строительные кооперативы по своей 

организационно-правовой форме являются некоммерческими ор-

ганизациями, а именно – потребительскими кооперативами. Это 

добровольные объединения граждан и (или) юридических лиц на 

основе членства в целях удовлетворения потребностей граждан      

в жилье, а также управления жилыми и нежилыми помещениями    

в кооперативном доме. Таким образом, жилищная кооперация 

призвана решить две важнейшие задачи в жилищной сфере по-

средством предлагаемой организационной структуры13. 

Члены жилищного кооператива своими средствами участ-

вуют в приобретении, реконструкции и последующем содержа-

нии многоквартирного дома. При проведении реконструкции 

многоквартирного дома жилищный кооператив в соответствии  

с законодательством о градостроительной деятельности высту-

пает в качестве застройщика и обеспечивает на принадлежащем 

ему земельном участке реконструкцию этого дома в соответ-

ствии с выданным такому кооперативу разрешением на строи-

тельство. 

                                                 
12 Балановский А.А. Государственный патронаж жилищно-строительных 

кооперативов // Семейное и жилищное право. 2017. № 5. С. 29–33.  
13 См.: Броденко С.П. Жилищно-строительные кооперативы. Ростов-на-

Дону: Феникс, 2013; Вавулин Д. Государственное регулирование дея-

тельности жилищных накопительных кооперативов // Право и экономика. 

М.: Юрид. Дом «Юстицинформ», 2006. № 10. С. 29–34; Селиванова Е.С., 

Тарасова А.Е. Жилищные и жилищно-строительные кооперативы как 

форма решения жилищной проблемы в РФ: перспективы развития // 

Наука и образование: хозяйство и экономика; предпринимательство; пра-

во и управление. 2012. № 8 (27). С. 83–87. 

consultantplus://offline/ref=3331356A20A7DB504083CFE99556DE74456AE477BFB92731F5A5701561027A7B0434E4B38995440Ec820G
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Члены жилищно-строительного кооператива своими сред-

ствами участвуют в строительстве, реконструкции и последующем 

содержании многоквартирного дома. Жилищно-строительный ко-

оператив в соответствии с законодательством о градостроитель-

ной деятельности выступает в качестве застройщика и обеспечи-

вает на принадлежащем ему земельном участке строительство, 

реконструкцию многоквартирного дома в соответствии с выдан-

ным такому кооперативу разрешением на строительство. В зако-

нодательстве выделены особенности организации и деятельности 

жилищно-строительного кооператива, осуществляющего строи-

тельство многоквартирного дома, включая информационные обя-

зательства по размещению в системе устава и других документов 

(количество членов, разрешение на строительство, права жилищ-

но-строительного кооператива на земельный участок, в том числе 

реквизиты правоустанавливающого документа на земельный уча-

сток, местоположение строящегося многоквартирного дома и его 

описание, подготовленное в соответствии с проектной докумен-

тацией, на основании которой выдано разрешение на строитель-

ство; количество жилых помещений в строящемся многоквар-

тирном доме, предполагаемый срок получения разрешения на 

ввод в эксплуатацию строящегося многоквартирного дома) (ст. 

123.1 ЖК РФ). 

Жилищно-строительный кооператив по требованию члена 

этого кооператива обязан предоставить для ознакомления, в том 

числе с использованием системы: 

1) заключение экспертизы проектной документации, если 

проведение такой экспертизы установлено Федеральным законом; 

2) проектную документацию, включающую в себя все внесен-

ные в нее изменения; 

3) документы, подтверждающие права жилищно-строительного 

кооператива на земельный участок; 
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4) протоколы общих собраний членов жилищно-

строительного кооператива, заседаний его правления и ревизион-

ной комиссии (ревизора) кооператива; 

5) документы, подтверждающие итоги голосования, в том 

числе бюллетени для голосования, и доверенности на участие        

в общем собрании членов жилищно-строительного кооператива 

или копии таких доверенностей; 

6) заключения ревизионной комиссии (ревизора) жилищно-

строительного кооператива; 

7) иные документы, предусмотренные настоящим ЖК РФ. 

Жилищно-строительный кооператив обязан вести, в том числе       

в системе, реестр своих членов. 

Кроме того, предусмотрена система контроля за деятельностью 

жилищно-строительного кооператива посредством проверок, рас-

смотрения жалоб, выявления нарушений, представления предписа-

ний об их устранении и привлечения к ответственности. Контроли-

рующий орган при осуществлении контроля размещает на своем 

официальном сайте в информационно-телекоммуникационной сети 

Интернет информацию о проведенных проверках деятельности 

жилищно-строительного кооператива, за исключением сведений, 

доступ к которым ограничен законодательством Российской Феде-

рации, а также сведения о привлечении к административной от-

ветственности за нарушение требований ЖК РФ и иных требова-

ний, установленных законодательством. 

С целью развития жилищного строительства, в том числе по-

средством оказания поддержки кооперативам, создана специальная 

федеральная структура Единый институт развития в жилищной 

сфере, акционерное общество, учрежденное Российской Федера-

цией в соответствии с постановлением Правительства Российской 

Федерации об Агентстве ипотечного жилищного кредитования    

(ч. 1 ст. 2 Федерального закона от 13 июля 2015 № 225-ФЗ «О со-

https://bigenc.ru/c/aktsionernoe-obshchestvo-ee5829
https://bigenc.ru/c/pravitel-stvo-802be1
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действии развитию и повышению эффективности управления        

в жилищной сфере и о внесении изменений в отдельные законода-

тельные акты Российской Федерации»), призван наряду с иными 

задачами содействовать развитию патронажной кооперации. 

 

1.2. Создание, организационная структура  

и прекращение деятельности жилищных  

и жилищно-строительных кооперативов 

 

Требования к организации ЖК и ЖСК закреплены в главе 11 

ЖК РФ и включают количественные, возрастные и имуществен-

ные показатели. Количество членов ЖК, ЖСК не может быть ме-

нее 5 человек, но не должно превышать количества жилых поме-

щений в строящемся или приобретаемом доме. В качестве условий 

вступления в члены кооператива обозначены: 

– достижение 16 летнего возраста; 

– внесение имущественного взноса. 

В случае, если кооператив организован при содействии орга-

нов государственной власти или органов местного самоуправления, 

преимущественное право на вступление в него имеют малоимущие 

и иные указанные в законе категории граждан, нуждающиеся         

в улучшении жилищных условий. Между тем объем и характер 

такой поддержки законодателем не устанавливаются. Такие ко-

оперативы в теории и практике именуют «патронажными». 

Решение об организации кооператива принимается собранием 

учредителей, которое оформляется протоколом. Важнейшим эта-

пом организации кооператива выступает разработка и утвержде-

ние Устава, поскольку практически вся деятельность кооператива 

регулируется этим единственным учредительным документом, 

обязательным для всех его членов и кооператива. Ст. 113 ЖК РФ 

содержит требования к Уставу, в котором должны содержаться 
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сведения «о наименовании кооператива, месте его нахождения, 

предмете и целях деятельности, порядке вступления в члены      

кооператива, порядке выхода из кооператива и выдачи паевого 

взноса, иных выплат, размере вступительных и паевых взносов, 

составе и порядке внесения вступительных и паевых взносов, об 

ответственности за нарушение обязательств по внесению паевых 

взносов, о составе и компетенции органов управления кооператива 

и органов контроля за деятельностью кооператива, порядке приня-

тия ими решений, в том числе по вопросам, решения по которым 

принимаются единогласно или квалифицированным большин-

ством голосов, порядке покрытия членами кооператива понесен-

ных им убытков, порядке реорганизации и ликвидации кооперати-

ва». Кроме того, согласно положениям раздела 5 ЖК РФ обяза-

тельно отразить следующие сведения об органах кооператива и их 

компетенции: о порядке проведения конференции (ст. 115), поряд-

ке созыва общего собрания (ст. 116) и принятия им решений, по-

рядке избрания правления, его количественный состав и срок дей-

ствия, порядок его деятельности (ст. 118), срок полномочий пред-

седателя правления (ст. 119), количественный состав и порядок 

работы ревизионной комиссии (ст. 120), порядок сдачи внаем жи-

лых помещений (ст. 128). 

Как верно подмечено в литературе, Устав кооператива служит 

юридической основой, обеспечивающей участие кооператива         

в гражданских, административных, земельных и других правоот-

ношениях14. 

Государственная регистрация жилищного кооператива осу-

ществляется в соответствии с законодательством о государствен-

ной регистрации юридических лиц. Учитывая, что Федеральный 

закон «О некоммерческих организациях» от 12.01.1996 № 7-ФЗ не 

                                                 
14 См.: Крашенинников П.В. Жилищное право. 12-е изд., перераб. и доп. 

М.: Статут, 2020. 
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распространяется на порядок создания и деятельности специали-

зированных кооперативов в жилищной сфере, последние не про-

ходят несколько этапов создания в отличие от других некоммерче-

ских организаций (решение о регистрации которых принимается 

Минюстом РФ). 

В законе представлена двухзвенная структура управления ЖК 

и ЖСК: высший орган (общее собрание членов) и исполнительные 

органы.  

Органами управления ЖК, ЖСК являются: 

1) общее собрание членов ЖК, ЖСК или конференция, если 

число членов кооператива более 50 и это предусмотрено уставом 

кооператива. Конференция предусмотрена в качестве альтернати-

вы собранию, такой орган основан на представительстве, пропор-

ции которого определяются в уставе и могут меняться: от площад-

ки, подъезда и т.п.); 

2) правление и председатель правления кооператива. Следует 

обратить внимание, что в кооперативе обязательно должны быть 

сформированы как единоличный, так и коллегиальный исполни-

тельные органы. 

В качестве органа контроля создается ревизионная комиссия 

(ревизор). Ревизионная комиссия призвана осуществлять внутрен-

ний контроль за управлением и деятельностью корпорации. Пере-

чень органов, предусмотренный в ст. 115 ЖК РФ, является исчер-

пывающим. 

Принимая во внимание социальную направленность и потре-

бительскую составляющую в деятельности кооперативов, статья 

116.1. ЖК РФ устанавливает определенные требования к долж-

ностным лицам жилищного кооператива. Так, членами правления 

жилищного кооператива (в том числе председателем правления 

кооператива), членом ревизионной комиссии (ревизором) коопера-

тива, а также главным бухгалтером (бухгалтером при отсутствии  
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в штате главного бухгалтера) кооператива не могут являться граж-

дане: 

1) имеющие судимость за умышленные преступления; 

2) в отношении которых не истек срок, в течение которого 

они считаются подвергнутыми административному наказанию      

в виде дисквалификации; 

3) которые ранее занимали должности руководителя, его за-

местителя или главного бухгалтера (бухгалтера при отсутствии     

в штате главного бухгалтера) организации, осуществлявшей дея-

тельность в сфере строительства, реконструкции, капитального 

ремонта объектов капитального строительства, инженерных изыс-

каний для строительства, архитектурно-строительного проектиро-

вания, либо являлись индивидуальными предпринимателями, 

осуществлявшими деятельность в указанных сферах, если такие 

организации, индивидуальные предприниматели были исключены 

из членов саморегулируемых организаций в области инженерных 

изысканий, архитектурно-строительного проектирования, строи-

тельства, реконструкции, капитального ремонта объектов капи-

тального строительства или признаны несостоятельными (банкро-

тами) и с момента такого исключения или завершения соответ-

ствующей процедуры, применяемой в деле о несостоятельности 

(банкротстве), прошло менее чем три года. 

Отражая вопросы компетенции названных органов юридиче-

ского лица, ЖК РФ содержит указание на необходимость опреде-

ления полномочий общего собрания в уставе, не раскрывая их     

в рамках специальных обобщающих положений. Между тем ряд 

отдельных статей содержат указание на вопросы, которые отно-

сятся к исключительной компетенции общего собрания. Как пра-

вило, в качестве таких принципиальных задач выступают: созда-

ние, реорганизация, ликвидация кооператива, изменение устава 

кооператива, прием и исключение членов из состава кооператива, 
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установление размера взносов, получение кредитов, утверждение 

сметы, избрание органов и определение их компетенции. Важно 

отметить, что возможность рассматривать любые вопросы, свя-

занные с деятельностью кооператива, не дает право высшему ор-

гану (как, впрочем, и другим) вмешиваться в осуществление чле-

нами кооператива своих гражданских прав по пользованию квар-

тирой15. 

Общее собрание правомочно, если на нем присутствуют более 

50 % членов кооператива. Решение считается принятым, если за 

него проголосовало более половины присутствующих, а по вопро-

сам, указанным в уставе, – более ¾ присутствующих. Следует об-

ратить внимание на закрепленный в законе показатель формиро-

вания квалифицированного большинства – всегда ¾, а не 2/3, как 

это обычно предусмотрено для аналогичных корпоративных орга-

нов других юридических лиц (ст. 117 ЖК РФ). 

К сожалению, ЖК РФ не содержит норм, посвященных усло-

виям и порядку проведения конференции, требований к ее квору-

му и правомочности принятия решений, равно как и нормы, уста-

навливающей обязательность решений такого органа и избрание 

из его состава руководящих лиц по аналогии с общим собранием. 

При возникновении соответствующей потребности указанные во-

просы определяются Уставом кооператива. 

Правление избирается из числа членов ЖК, ЖСК на общем 

собрании в количестве и на срок, установленный в Уставе. Данное 

правило отличается от сходных норм о товариществе собственни-

ков жилья (ТСЖ), для которого применительно к исполнительно-

му органу в законодательстве закреплен срок его деятельности –    

2 года (ст. 147 ЖК РФ).  

                                                 
15  См.: Крашенинников П.В. 12-е изд., перераб. и доп. М.: Статут,        

2020. 
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Председатель правления избирается правлением из своего со-

става (ст. 118, 119 ЖК РФ). Он осуществляет деятельность на об-

щественных началах или на профессиональной основе, в послед-

нем случае правление заключает с ним трудовой договор.  

Правление и председатель осуществляют текущее руковод-

ство, заключают различные договоры, связанные с эксплуатацией 

жилого дома, решают организационные и кадровые вопросы, 

обеспечивают исполнения решений общего собрания, контроли-

руют внесение взносов, ведут список членов, обеспечивают дело-

производство, рассматривают заявления и жалобы.  

Ревизионная комиссия как внутренний контрольный орган из-

бирается на срок не более чем 3 года из числа членов кооператива, 

не являющихся членами правления и не занимающих иные долж-

ности в органах кооператива, она контролирует финансово-

хозяйственную деятельность кооператива. Ревизионная комиссия 

жилищного кооператива из своего состава избирает председателя 

ревизионной комиссии. 

Согласно ст. 120 ЖК РФ ревизионная комиссия (ревизор) жи-

лищного кооператива: 

1) в обязательном порядке проводит плановые ревизии фи-

нансово-хозяйственной деятельности жилищного кооператива не 

реже одного раза в год; 

2) представляет общему собранию членов кооператива (кон-

ференции) заключение о бюджете жилищного кооператива, годо-

вом отчете и размерах обязательных платежей и взносов; 

3) отчитывается перед общим собранием членов кооператива 

(конференцией) о своей деятельности. 

Ревизионная комиссия (ревизор) жилищного кооператива в лю-

бое время вправе проводить проверку финансово-хозяйственной дея-

тельности кооператива и иметь доступ ко всей документации, каса-

ющейся деятельности кооператива. Порядок работы ревизионной 
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комиссии (ревизора) жилищного кооператива определяется уставом 

кооператива и другими документами кооператива. Полагаем, после 

проведения проверок целесообразно наделить ее возможностью об-

ращения в суд в целях привлечения к ответственности председателя 

правления за причиненные кооперативу и его членам убытки. 

Реорганизация и ликвидация ЖК, ЖСК осуществляется по об-

щим правилам гражданского законодательства, однако специально 

оговорена возможность преобразования кооперативов в ТСЖ. По-

путно можно упомянуть, что ранее Вводный закон (закон о введе-

нии в действие ЖК РФ) предусматривал правило о необходимости 

обязательного преобразования ЖК и ЖСК, в которых все члены 

полностью внесли паевые взносы за предоставленные этим коопе-

ративом жилые помещения в ТСЖ либо ликвидацию, впослед-

ствии указанные требования утратили свою силу.  

Нормы о банкротстве не исключают применение данной про-

цедуры к кооперативам в жилищной сфере. Специальных (обособ-

ленных) положений законодательство о банкротстве применитель-

но к данной организационно-правовой форме не содержит, все 

процедуры проходят в общем порядке. При этом на основании то-

го, что ЖСК выступает в роли застройщика, на него распростране-

ны выделенные для этих целей статьи. 

 

1.3. Специфика жилищных накопительных кооперативов 

 

Жилищные накопительные кооперативы (ЖНК), с одной сто-

роны, имеют потребительскую составляющую, с другой – высту-

пают сложным финансовым институтом, структурой, привлекаю-

щей денежные средства граждан для приобретения жилья16. Со-

                                                 
16 Коршунов П.Н. Юридические гарантии прав членов жилищного нако-

пительного кооператива // Семейное и жилищное право. 2010. № 1.        

С. 44–46. 
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здание и деятельность ЖНК регулируется Федеральным законом 

от 30.12.2004 «О жилищных накопительных кооперативах».  

ЖНК представляет собой потребительский кооператив, со-

здаваемый в целях удовлетворения жилищных потребностей 

граждан путем объединения членами кооператива паевых взно-

сов. Участниками таких организаций в отличие от иных коопе-

ративов в жилищной сфере могут быть только физические лица. 

Базовое отличие ЖНК проявляется в специфических формах 

участия в деятельности кооператива (способах и алгоритме вне-

сения и накопления ресурсов для приобретения жилья). Объек-

ты жилищного фонда приобретаются кооперативом для своих 

членов в основном за счет собственных, а не заемных средств 

участников кооператива. Как следствие, невозможно одновре-

менное предоставление жилых помещений всем членам коопе-

ратива, что обычно свойственно жилищной и жилищно-

строительной кооперации. По этой же причине ЖНК не выпол-

няет функции по управлению многоквартирными домами,     

поскольку приобретает жилые помещения поэтапно в различ-

ных многоквартирных домах.  

Финансовой составляющей детерминированы законодательно 

закрепленные гарантии участвующих в деятельности кооператива 

граждан, к числу которых можно отнести: 

– ведение федеральным органом исполнительной власти ре-

естра жилищных накопительных кооперативов, содержащего све-

дения о его членах, системе органов, филиалах и т.п.; 

– годовая отчетность ЖНК о своей деятельности в орган по 

контролю и надзору в сфере финансовых рынков; 

– закрепление в законе основных требований к финансовой 

устойчивости кооператива, в том числе касающихся форм и алго-

ритма накопления ресурсов (так, размер паевого взноса, после ко-

торого возникает право на приобретение жилого помещения и пе-
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редачи его в пользование, не может быть менее 30 % от всего раз-

мера взноса; общий размер паенакоплений других членов, направ-

ляемых на приобретение жилого помещения, не может быть боль-

ше размера собственного паенакопления члена кооператива; уста-

новлены также ограничения по привлечению заемных средств,   

используемых ЖНК, срок внесения части паевого взноса начиная 

со второго года работы кооператива не может быть менее 2 лет, а 

оставшийся срок не может превышать более чем в 1,5 раза пред-

шествующий); 

– проведение федеральными органами исполнительной власти 

оценки финансовой устойчивости деятельности кооператива в со-

ответствии с установленными нормативами; 

– запреты и ограничения на совершение кооперативом ряда 

сделок. В частности, ЖНК не вправе дарить жилые помещения, 

передавать в безвозмездное пользование, выступать поручителем, 

выдавать займы, вносить свое имущество в качестве вклада            

в уставный капитал юридических лиц; 

– установления в законе обязанности кооператива формиро-

вать резервный фонд не менее 1,5 % от размера паевого фонда, 

средства которого используются только в непредвиденных случаях 

и для покрытия убытков кооператива; 

– осуществление на федеральном уровне контроля за деятель-

ностью кооператива по привлечению и использованию денежных 

средств граждан и соблюдением законодательства (орган власти 

вправе устанавливать квалификационные требования к руководи-

телям, правила бухгалтерского учета, получать сведения о реги-

страции, получать от кооперативов копии документов; давать обя-

зательные предписания, требовать устранения нарушений и при-

менять меры ответственности); 

– проведение обязательной ежегодной аудиторской проверки; 

– введения информационной открытости деятельности ЖНК. 
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Особенности присущи и требованиям к количественному со-

ставу организации. Число членов накопительного кооператива не 

может быть менее 50 и более чем 5 000 человек. Учредительным 

документом юридического лица является Устав (в ст. 11 закона 

закреплены обязательные требования к Уставу).  

Имея в виду значительное количество участников кооперати-

ва, законодателем предлагается трехзвенная структура управления 

ЖНК. Органами управления ЖНК названы общее собрание в каче-

стве высшего органа управления, правление (осуществляет руко-

водство в периоды между собраниями), дирекция и (или) директор 

(исполнительные органы). Органом контроля традиционно являет-

ся ревизионная комиссия. Отметим, что выбранный законодателем 

термин «правление» применительно к органу, осуществляющему 

руководство организацией между собраниями, не совсем удачен, 

учитывая, что традиционно подобное название в корпорациях но-

сят исполнительные органы. 

Важно отметить, что общее собрание может проводиться          

в форме собрания уполномоченных, если число членов кооперати-

ва превышает 500 человек (от 10 до 50 членов).  

Выбранная членом кооператива форма участия в деятельности 

кооператива и характеристики предполагаемого к приобретению и 

передаче жилого помещения указываются в решении о приеме 

гражданина в члены кооператива. Формы участия в деятельности 

кооператива устанавливают: 

– минимальный и максимальный периоды внесения паевого 

взноса, а также минимальный размер (или способ определения 

размера) части паевого взноса, после внесения которой возникает 

право на приобретение или строительство жилого помещения; 

– период внесения оставшейся части; 

– размеры и периодичность платежей; 

– возможные условия привлечения заемных средств. 
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За нарушение обязанности по внесению паевого взноса уста-

новлена ответственность в форме неустойки (не более 1/300 ставки 

рефинансирования).  

Право члена кооператива на приобретение кооперативом жи-

лого помещения возникает после выполнения условий внесения 

части паевого взноса, определенной в соответствии с выбранной 

им формой участия в деятельности кооператива. Передача жилого 

помещения в пользование осуществляется непосредственно после 

приобретения кооперативом права собственности на это жилое 

помещение. Передача жилого помещения в пользование, вселение 

и пользование им осуществляется в соответствии с жилищным за-

конодательством, то есть по тем же правилам, что применимы ко 

всем кооперативам в жилищной сфере. 
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Глава 2. ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ ЧЛЕНОВ  

ПОТРЕБИТЕЛЬСКИХ КООПЕРАТИВОВ  

В ЖИЛИЩНОЙ СФЕРЕ 

 

2.1. Условия и порядок вступление в кооператив 

 

Кооперативная квартира имеет два правовых режима: до пол-

ной оплаты членом кооператива паевого взноса она находится       

в собственности кооператива, а член кооператива пользуется жи-

лым помещением на основании членства в нем, после полной 

оплаты жилое помещение переходит в собственность члена коопе-

ратива – в этой связи объем и содержание прав члена кооператива 

в отношении занимаемого им жилого помещения изменяется         

с момента выплаты паевого взноса (но в любом случае речь идет    

о частном жилищном фонде). 

Членство в кооперативе может возникнуть при его учрежде-

нии либо путем вступления в уже созданный кооператив. В ст. 121 

ЖК РФ закреплен следующий порядок приема в члены кооперати-

ва: заявление о приеме, поданное желающим вступить в коопера-

тив, рассматривается в течение одного месяца правлением коопе-

ратива и утверждается общим собранием членов кооператива. 

Гражданин или юридическое лицо признается членом кооператива 

с момента уплаты вступительного взноса после утверждения ре-

шения о приеме в члены кооператива общим собранием. Вероятно, 

общим собранием утверждаются только положительные решения 

правления, очевидна двусмысленность предлагаемой законодате-

лем нормы. 

Жилое помещение члену кооператива предоставляется по ре-

шению общего собрания в соответствии с указанными в заявлении 

требованиями и размером паевого взноса. Некоторые авторы при-

менительно к используемой в ЖК РФ формулировке отмечают не-
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удачность термина «предоставление». Целесообразнее, по их мне-

нию, оперировать понятием «передача», поскольку оно соответ-

ствует природе складывающихся в кооперативе отношений17. 

 

2.2. Права членов кооператива на жилое помещение 

 

Права и обязанности членов кооператива можно разделить на 

две хоть и взаимосвязанные, но различные по природе составляю-

щие: корпоративные права и права, сопровождающее пользование 

жилым помещением. 

В соответствии со ст. 124 ЖК РФ ключевой обязанностью 

граждан при вступлении в кооператив является внесение вступи-

тельного взноса в размере, предусмотренном уставом кооператива, 

а также паевого взноса, обеспечивающего впоследствии приобре-

тение права собственности на жилое помещение. ЖК РФ не уста-

навливает императивного требования о размере и порядке внесе-

ния паевого взноса (единовременно, в рассрочку, по частям в лю-

бом размере, в какой период или срок), такие сведения отражаются 

в уставе организации. В ЖК РФ обособленно закреплено право 

члена кооператива на пай. Согласно ст. 125 ЖК РФ пай может 

принадлежать одному или нескольким лицам, что является новов-

ведением по сравнению с ранее действовавшими актами в жилищ-

ной сфере, посвященными жилищной кооперации (прежде законо-

датель говорил только о возможной принадлежности пая супругу, 

наследникам). 

Права и обязанности члена кооператива в отношении предо-

ставленного жилого помещения до полной оплаты паевых взносов 

                                                 
17 См.: Литовкин В.Н. Жилищное законодательство: смена вех (конститу-

ционные основы жилищного законодательства). М.: Юриспруденция, 

2009; Лебедева О.В. Правовая природа кооперативов в сфере жилищных 

отношений // Актуальные проблемы российского права. Сборник науч-

ных трудов. М.: Юриспруденция, 2015. Вып. 2. С. 57–63. 
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регулируются Уставом кооператива и положениями ЖК РФ. Сре-

ди основных можно назвать следующие: 

1. Право вселять в жилое помещение членов семьи. Понятие 

членов семьи не закреплено законодателем. Члены семьи члена ко-

оператива имеют производный, зависимый статус от положения 

члена кооператива, и, хотя для ряда юридически значимых действий 

требуется их согласие (например, наем или вселение временных 

жильцов), сами они не приобретают самостоятельных прав на жи-

лое помещение, что ярко проявляется при выходе или исключении 

члена кооператива из организации. Поскольку порядок вселения 

членов семьи не установлен законодателем, допустимо применение 

аналогии закона для его определения18. 

2. Право вселять временных жильцов (ст. 126 ЖК РФ) по вза-

имному согласию с членами семьи и с предварительным уведомле-

нием правления. В этом случае их статус будет определяться прави-

лами ст. 80 ЖК РФ, регулирующей порядок проживания временных 

жильцов, вселенных нанимателем по договору социального найма.  

3. Право на раздел жилого помещения между лицами, имею-

щими право на пай (ст. 127 ЖК РФ), в случае если каждому может 

быть выделено изолированное жилое помещение. Споры о разделе 

решаются в судебном порядке.  

4. Право сдавать жилое помещение внаем с согласия всех чле-

нов семьи и правления кооператива: такое право принадлежит и 

членам кооператива, и самому кооперативу в случае освобождения 

жилых помещений в связи с выходом и исключением из числа чле-

нов его участника до приема новых (ст. 128 ЖК РФ). К обоим слу-

чаям применяются правила ст. 76–79 ЖК РФ о договоре поднайма, 

предусмотренные в разделе ЖК РФ, посвященном договору соци-

                                                 
18 Алейников Б.Н., Большаков И.О., Кустова В.А. Семейное и жилищное 

право. О проблемах судебной практики при разрешении споров, связан-

ных с защитой права собственности членов жилищно-строительных ко-

оперативов. 2017. № 5. С. 7. 
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ального найма. И если применительно к членам кооператива при-

менение этих правил не вызывает возражений, то при выступлении 

самого кооператива в качестве нанимателя речь должна идти            

о краткосрочном договоре найма, урегулированном гл. 35 ГК РФ.  

После полной оплаты паевого взноса член кооператива стано-

вится собственником жилого помещения (ст. 129 ЖК РФ; ст. 218 

ГК РФ). Не стоит забывать, что аналогичный статус приобре-

тают лица, имеющие право на паенакопления. При этом на соб-

ственника, приобретающего свое право указанным способом, рас-

пространяются все без исключения правила ГК РФ и ЖК РФ о пра-

ве собственности; в этом разрезе противоречащие им положения 

Устава кооператива не подлежат применению19. Собственник может 

уже не быть членом кооператива. Члены его семьи, обладающие 

правом на пай, также приобретают право собственности, остальные 

наделяются правами и обязанностями членов семьи собственника, 

отдельно урегулированными в ст. 32 ЖК РФ и ст. 292 ГК РФ. Ко-

оператив при этом может сохраниться в целях управления много-

квартирным домом, может быть ликвидирован, если собственники 

определят другой способ управления, либо преобразоваться в ТСЖ 

как более удобную и приемлемую для этого форму. 

 

2.3. Прекращение членства в кооперативе:  

основания и последствия 

 

Основания прекращения членских отношений в жилищных 

кооперативах определяются исчерпывающим образом в ст. 130 

ЖК РФ. Прекращение членства может явиться результатом соб-

ственных действий члена кооператива (при добровольном выходе), 

                                                 
19  Савицкий В. Право собственности на квартиру в доме жилищно-

строительного кооператива // Юстиция Беларуси. Минск, 2006. № 2.       

С. 63–65. 
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событий (в случае смерти участника), а также быть вызвано иными 

юридическими фактами (исключение, ликвидация кооператива). 

Членство в ЖК, ЖСК прекращается по следующим основаниям, 

предусмотренным в ст. 130 ЖК РФ:  

– в случае выхода члена кооператива из организации. Законо-

датель при этом не устанавливает специальных требований к форме 

и содержанию данного заявления, в связи с чем любое письменное 

обращение в органы юридического лица или к самой организации 

следует рассматривать в качестве соответствующего волеизъявле-

ния, если из него однозначно вытекает намерение выхода конкрет-

ного лица из состава членов кооператива. Заявление подлежит рас-

смотрению в порядке, предусмотренном уставом кооператива (ч. 2 

ст. 130 ЖК РФ). Полагаем, отмеченное правило введено лишь толь-

ко для констатации этого факта. Вместе с тем в доктрине справед-

ливо указано, что данное положение позволяет усомниться в прин-

ципиальной юридической возможности безусловного добровольно-

го выхода из организации, то есть независимо от согласия других 

членов и самого кооператива20. При этом судебная практика исхо-

дит из того обстоятельства, что ограничения права выхода являются 

нарушением законодательства21. Ряд проблем возникает также от-

носительно выплаты выходящему члену кооператива его паевого 

взноса, в основном в части сроков выплаты. При решении обозна-

ченного вопроса и проведении соотношения между нормами жи-

лищного законодательства и положениями устава кооператива 

необходимо учитывать уровень гарантий, предусмотренных ЖК РФ. 

В свете сказанного ухудшающие условия выплаты, установленные    

в учредительном документе, применяться не могут.  

                                                 
20  Поваров Ю.С. Прекращение членства в жилищном и жилищно-

строительном кооперативах // Жилищное право. М.: Интел-Синтез, 2006. 

№ 2. С. 2–6. 
21 Апелляционное определение Санкт-Петербургского городского суда от 

19.01.2016 № 33-694/2016 по делу № 2-2518/2015 и др. 
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– исключение члена кооператива на основании решения об-

щего собрания в случае грубого неисполнения этим лицом без 

уважительных причин своих обязанностей, установленных уста-

вом. Круг обязанностей членов кооператива регулируется уста-

вом. Сложности могут возникнуть при оценке существенности 

нарушения. Понятие «грубое нарушение» подразумевает деста-

билизацию в работе кооператива, например длительное и систе-

матическое нарушение сроков оплаты паевого взноса, порчу 

имущества, нарушение прав и интересов соседей. Но при этом во 

внимание принимается уважительность причин, повлекших 

нарушения22.  

Целесообразно отметить, что в правоприменительной практи-

ке случаи изменения порядка принятия соответствующего реше-

ния, например, по акту правления, предусмотренные уставом, при-

знаются недействительными23. Для ЖНК предусмотрен судебный 

порядок исключения из числа членов корпорации и названы кон-

кретные основания для такого исключения: неоднократное нару-

шение обязанностей или существенно затрудняющие деятельность 

кооператива действия; систематическое нарушение порядка внесе-

ния взносов (более 3 раз в течение 12 месяцев либо 1 раз в три ме-

сяца). 

Несмотря на то, что законодатель описывает имущественные 

последствия только применительно к ситуации исключения из ко-

оператива, в случае выхода, равно как и при исключении, члену ко-

оператива возвращается паевой взнос в сроки, определенные в уста-

ве, но не более двух месяцев со дня подписания решения об исклю-

чении или подачи заявления о выходе. Для ЖНК как крупной       

финансовой структуры установлен более длительный 6-месячный 

                                                 
22  Определение Восьмого кассационного суда общей юрисдикции от 

07.04.2022 по делу № 88-6083/2022. 
23  Определение Четвертого кассационного суда общей юрисдикции от 

24.08.2023 по делу № 88-24684/2023. 
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срок выплаты, исчисляемый по окончании финансового года, в те-

чение которого осуществлен выход, или срок в уставе, но не более   

2 лет. В свою очередь, исключенный или выбывший член коопера-

тива и члены его семьи обязаны освободить жилое помещение         

в течение двух месяцев со дня принятия кооперативом решения       

о выселении, в противном случае они подлежат выселению24. 

– Ликвидация юридического лица – члена кооператива также 

приводит к прекращению членства. 

– Ликвидации самого ЖК или ЖСК по правилам, предусмот-

ренным гражданским законодательством. 

– Смерть гражданина – члена кооператива. В данном случае 

наследники имеют право на вступление в члены кооператива по 

решению общего собрания организации. Наследнику, воспользо-

вавшемуся своим преимущественным правом, не может быть отка-

зано в приеме в члены кооператива. Процедура решения вопроса    

о приеме наследника в кооператив закреплена в ч. 4 ст. 130 ЖК РФ. 

Сам порядок наследования пая умершего члена кооператива уста-

новлен п. 1 ст. 1177 ГК РФ, предусматривающей возможность пе-

редачи пая по наследству по закону или по завещанию с учетом 

правил признания наследников недостойными и положений           

о наследовании обязательной доли. Следует отметить, что участие 

в жилищном кооперативе как способ удовлетворения потребности 

граждан в жилье предполагает обязательное членство в жилищном 

кооперативе как основание владения и пользования жилым поме-

щением. В ст. 131 ЖК РФ, в свою очередь, определяются вопросы 

преимущественного права наследников на вступление в коопера-

тив, но, как справедливо отмечено в литературе, отсутствуют нор-

мы о порядке, сроках и размере сумм компенсаций иным наслед-

                                                 
24 Карпухин Д.В. Правовые проблемы выселения граждан из жилищных и 

жилищно-строительных кооперативов // Административное и муници-

пальное право. М.: Nota Bene, 2009, № 1 (13). С. 11–14. 
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никам.25  Законодатель дифференцировал наследников на прожи-

вающих и не проживающих совместно с пайщиком лиц, уже име-

ющих и не имеющих право на часть пая ко времени смерти члена 

кооператива. Среди наследников установлена следующая очеред-

ность и преимущества при вступлении в кооператив и приобрете-

нии права пользования жилым помещением (ст. 131 ЖК РФ).        

В первую очередь стать членом кооператива может:  

– супруг, если имеет право на часть пая;  

– в случае его отказа наследник, совместно проживающий       

с наследодателем и имеющий право на часть пая, при этом срок 

проживания не указан, закреплен только юридически значимый 

момент – на день смерти наследодателя; 

– наследник, не проживающий совместно с членом коопера-

тива (наследодателем);  

– и в последнюю очередь – лицо, не являющееся наследником, 

но проживающее в этом жилом помещении, имеет преимуще-

ственное право вступления в члены кооператива при условии вне-

сения паевого взноса.  

Анализ предлагаемого законодателем алгоритма позволяет 

констатировать нечеткость и противоречивость редакции соответ-

ствующих статей, на что неоднократно обращалось внимание        

в литературе26. Так, в представленный перечень лиц не включены 

                                                 
25 Фатихова Л.М. Особенности наследования жилых помещений в домах 

жилищных и жилищно-строительных кооперативов // Правовое государ-

ство: теория и практика. 2016. № 2. С. 86–91. 
26 См.: Блинков О.Е., Никольский С.Е. Наследование пая в жилищном 

кооперативе: теоретические и практические проблемы конкуренции об-

щих и специальных норм // Нотариус. 2007. № 3. С. 11–14; Бобровская О.Н. 

Наследственное правопреемство в жилищных кооперативах: обзор судеб-

ной практики // Современное право. 2010, № 4. С. 127–131; Плеханова О.И. 

Наследование жилых помещений и имущественных прав, связанных        

с ними, в домах жилищных и жилищно-строительных кооперативов // 

Нотариус. 2009. № 2. С. 16–18. 



 

33 

 

наследники, имеющие право на пай, но не проживающие в жилом 

помещении, кроме того, выделен только супруг, не являющийся 

наследником, а в целом ст. 130 ЖК РФ сориентирована в первую 

очередь на наследников при установлении преимуществ.  

Специфическим основанием прекращения прав на жилое по-

мещение как у самого ЖК, ЖСК, ЖНК, так и у членов корпораций 

является снос кооперативных жилых домов. (Причинами могут 

стать традиционные основания, связанные с изъятием земельно-

го участка для государственных и муниципальных нужд, и т.п.) 

Последствия сноса дома урегулированы ст. 134 ЖК РФ, при этом    

к членам кооператива – собственникам жилых помещений приме-

няются правила, регулирующие снос жилых домов касаемо соб-

ственников (ст. 32 ЖК РФ). К членам кооператива, полностью не 

оплатившим паевой взнос, – нормы, регулирующие последствия 

сноса жилых домов и изъятия помещений у нанимателей по дого-

вору социального найма (ст. 86 ЖК РФ). Такой подход вызывает 

возражения и не отвечает природе складывающихся в кооперативе 

отношений. Член кооператива имеет своей целью стать собствен-

ником жилого помещения, заключение при прекращении прав       

в отношении кооперативного жилого помещения договора соци-

ального найма, для которого характерен строго определенный        

в законе субъектный состав (малоимущие и иные указанные в за-

коне категории граждан, нуждающиеся в жилых помещениях)       

и нормативы предоставления, не соответствует его интересам и 

направленности договора социального найма. Кроме того, страда-

ют интересы самого кооператива как собственника помещений, не 

обозначена судьба невыплаченных заемных средств, на которые 

приобретались жилые помещения. Представляется, что расчеты 

либо предоставление других жилых помещений должны произво-

диться непосредственно с юридическим лицом (кооперативом) как 

собственником объектов.  
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Глава 3. ОСНОВНЫЕ НАПРАВЛЕНИЯ 

СОВЕРШЕНСТВОВАНИЯ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА  

О ЖИЛИЩНОЙ КООПЕРАЦИИ 

 

В настоящее время потребительские кооперативы в жилищ-

ной сфере предназначены для решения двух основных масштаб-

ных задач: обеспечение граждан жильем и (или) управление мно-

гоквартирным домом. Между тем ни та, ни другая составляющие 

их функционала не реализованы в полной мере. Безусловно, пре-

одоление подобных проблем требует комплексного подхода, при 

этом не стоит забывать, что ведущая роль при их разрешении при-

надлежит правовому регулированию, которое в заданном разрезе 

явно нуждается в доработке и детализации. 

Видовое многообразие кооперативов в жилищной сфере пред-

ставлено жилищными, жилищно-строительными, жилищными нако-

пительными и иными специализированными кооперативами. На се-

годняшний день участие в кооперативе для приобретения или строи-

тельства жилья практически минимизировано, хотя и имела место 

непродолжительная успешная деятельность в этом направлении 

сравнительно нового финансового института – накопительного ко-

оператива. Патронажные кооперативы, призванные обеспечить жи-

лыми помещениями отдельных, нуждающихся в улучшении жилищ-

ных условий категорий граждан за счет содействия государства, так-

же не получили должного развития, несмотря на модернизацию         

в этой части Федерального закона от 24 июля 2008 г. № 161-ФЗ        

«О содействии развитию жилищного строительства, созданию объек-

тов туристской инфраструктуры и иному развитию территорий»27, 

проведенную с целью упростить механизмы создания и деятельности 

таких кооперативов. Оказываемые со стороны публичного образова-

ния меры поддержки включают обеспечение кооператива земель-

                                                 
27 СЗ РФ. 2806. 2008. № 30 (часть II). Ст. 3617. 
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ными участками, помощь в разработке проектной документации и со-

здание условий для подключения инфраструктуры. В плане дальней-

шего продвижения такого рода организаций мы солидарны с автора-

ми, настаивающими на необходимости развития не только федераль-

ного, но и регионального законодательства, сопровождающего про-

цесс организации и функционирования патронажных кооперативов28.  

В числе потребительских кооперативов в жилищной сфере 

нормативно обособлен жилищный накопительный кооператив 

(Федеральный закон от 30.12.2004 № 215-ФЗ «О жилищных нако-

пительных кооперативах»). Жилищный накопительный коопера-

тив объединяет материальные ресурсы членов и использует их для 

приобретения объектов жилищного фонда согласно волеизъявле-

ниям пайщиков после определенного периода накопления денеж-

ных средств. Следовательно, приобретение жилья осуществляется 

в основном за счет самих пайщиков, что предполагает введение 

требований (причем как минимальных, так и максимальных) к ко-

личеству участников и наличие периода ожидания жилого поме-

щения. В этой связи в теории справедливо отмечают, что «дея-

тельность жилищных накопительных кооперативов основана на 

большем риске, нежели деятельность иных кооперативов в жи-

лищной сфере»29. Вместе с тем в ряде регионов РФ имели место и 

примеры успешной работы жилищных накопительных кооперати-

вов30. Особой финансовой компонентой продиктованы ограниче-

                                                 
28 Балановский А.А. Государственный патронаж жилищно-строительных 

кооперативов // Семейное и жилищное право. 2017. № 5. С. 29–33. 
29 Свит Ю.П. Саморегулируемые организации жилищных накопительных 

кооперативов // Законы России: опыт, анализ, практика. 2015. № 4.          

С. 52–56. 
30 Яманаев Р.Х. Жилищные накопительные кооперативы: право на жизнь // 

Имущественные отношения в РФ. 2009. № 3 (90). С. 25–28; Ковалева Е.И., 

Ломакина М.В., Мирошниченко В.В. Развитие ЖНК в Белгородской об-

ласти: результаты и перспективы // Экономика и бизнес: теория и прак-

тика. 2015. № 9. С. 54–58. 
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ния и запреты, предъявляемые законодателем к этой разновидно-

сти кооперативов, нацеленные на обеспечение сохранности ресур-

сов и безопасности участия в них граждан (контроль со стороны 

Банка России, в том числе включение организации в отдельный 

реестр, соответствие кооператива нормативам финансовой устой-

чивости, закрепление в законе пределов и характеристик возмож-

ных форм участия в нем граждан, ограничения на совершение    

указанным субъектом ряда сделок, дополнительная отчетность 

организации)31. Предложенные законодателем меры гарантируют 

финансовую стабильность и защищают интересы членов органи-

зации.  

Следует отметить, что накопительные кооперативы не пред-

назначены для управления многоквартирными домами. Однако      

в части эффективности удовлетворения жилищных потребностей 

граждан накопительные кооперативы, как и иные потребительские 

кооперативы в жилищной сфере, для более успешного развития 

нуждаются в дополнительной поддержке.  

Применительно к любому варианту потребительского коопе-

ратива жилищной направленности среди возможных рисков и не-

достатков такой модели исследователи отмечают отсутствие в хо-

де строительства ряда обеспечительных механизмов, в частности   

в виде счетов-эскроу, выступающих обязательным элементом        

в рамках договорных отношений по участию в долевом строитель-

стве, а также невозможности взыскания неустойки и убытков за 

нарушение сроков строительства, поскольку члены организации 

сами несут риски переноса этапов передачи квартиры. Регистра-

ционные процедуры, свойственные договорным отношениям,        

в отличие от приобретения жилья посредством членства в коопе-

                                                 
31 Крюкова Е.С., Маркова И.В. К вопросу о специфике правового статуса 

участников жилищных правоотношений – коммерческих и некоммерче-

ских корпораций // Вестник ТвГУ. Серия «Право». 2019. № 1 (57).              

С. 21–31. 
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ративе, тоже создают дополнительную гарантию надежности от-

ношений. Помимо этого, на плечи пайщиков ложится удорожание 

материалов и работ. Среди актуальных вопросов участия в жи-

лищно-строительном кооперативе, осуществляющем строитель-

ство многоквартирного жилого дома, в теории наряду с перечис-

ленными указывают на сложности в урегулировании претензий 

относительно качества данных жилых помещений32.  

Возникают проблемы и касательно регламентации статуса 

членов кооператива, на что неоднократно обращалось внимание     

в литературе33. Так, требуют корректировки положения о порядке 

и последствиях выхода участников из состава организации, опре-

делении суммы пая, преимуществах и последовательности вступ-

ления в кооператив наследников. Все эти обстоятельства делают 

очерченный вариант менее привлекательным и надежным в соотно-

шении с договорными формами. Среди причин снижения активности 

кооперативов можно назвать также высокую полную стоимость 

строительства, недоступность кредитных ресурсов и необходимость 

доработки в этой части законодательства о потребительском креди-

товании.  

Вместе с тем налицо и ряд преимуществ, состоящих в снятии 

возрастных ограничений (верхний предел), возможности участво-

                                                 
32 Бадулина Л.А., Рыбалкина А.В., Трухина А.М. Права, аспекты созда-

ния жилищного кооператива и деятельность ЖСК // Проблемы современ-

ной экономики: Сборник материалов XXXVI Международной научно-

практической конференции. Новосибирск. 2017. С. 73–77. 
33 См.: Масленникова Л.В. Морозова А.С. Отдельные вопросы правового 

регулирования защиты прав членов жилищно-строительных кооперати-

вов // Научный журнал КубГАУ. 2015. № 112 (08); Вишневская И.С. Роль 

жилищных кооперативов в решении жилищной проблемы // Журнал рос-

сийского права. 2009. № 7. С. 68–75; Колпакова Л.С. Об особенностях 

правоотношений жилищных кооперативов и собственников помещений // 

Проблемный анализ и государственно-управленческое проектирование. 

2012. № 5. С. 138–142. 
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вать в управлении активами организации, отсутствием необходи-

мости заботиться о кредитной истории. И если жилищным коопе-

ративам сложно конкурировать с застройщиками именно по      

причине трудностей приобретения земельных участков, работы      

с подрядчиками и закупки стройматериалов, то в этом разрезе пер-

спективы имеет кредитная потребительская кооперация, действу-

ющая в ситуации определенности спроса и возможностей пайщи-

ков, самостоятельно определяющая свою кредитную политику и 

методику расчета процентов34.  

В качестве достоинств следует указать на ценность единого 

субъекта, действующего в интересах потребителей: имея опреде-

ленную материальную базу, опыт и знания, кооператив выступает 

как профессиональный участник рынка недвижимости, проводит 

экспертизу документации с целью приобретения объектов для 

своих членов, осуществляет последующее наблюдение и проверки. 

Контроль со стороны членов и в некоторых случаях Банка России, 

ежегодный аудит делает работу кооператива прозрачной и способ-

ствует ответственному отношению должностных лиц последнего    

к своим обязанностям35. Модернизация и более активное внедре-

ние кооперативного движения в жилищной сфере целесообразно 

«для части населения, не располагающей крупными суммами для 

внесения первоначального взноса в рамках ипотечного жилищного 

кредитования и не имеющей возможности осилить соответствую-

щую процентную ставку, которая при участии в кооперативе, как 

                                                 
34 Багдасарян А.Э. Развитие жилищной кооперации как перспективной 

формы решения проблемы обеспечения жильем // Научно-

образовательный журнал для студентов и преподавателей «StudNet». 

2020. № 9. С. 571–576; Алибекова Э.Ф., Ильясова У.Н. Преимущества и 

недостатки жилищных и жилищно-строительных кооперативов // Вест-

ник науки и образования. 2020. № 19. С. 35–37. 
35 Яманаев Р.Х. Жилищные накопительные кооперативы: право на жизнь // 

Имущественные отношения в РФ. 2009. № 3 (90). С. 25–28. 



 

39 

 

правило, значительно ниже. Помимо этого, в процессе исполнения 

обязательств членов кооператива формируются более гибкие 

условия погашения остаточной стоимости жилого помещения»36.  

Вторым важным вектором, определяющим содержание дея-

тельности кооперативов, выступает первоначально – необходи-

мость, а в последующем – допустимость осуществления управле-

ния многоквартирным домом. Законодатель прямо перечисляет 

возможные организационно-правовые формы некоммерческих 

корпораций, призванных управлять общим имуществом дома. 

Среди таковых помимо жилищных и жилищно-строительных 

названы иные специализированные кооперативы и товарищества 

собственников жилья. Избранный формат в полной мере удовле-

творяет потребности вовлечения всех собственников в систему 

управления и дает им возможность полноценной реализации своих 

прав в заданном аспекте. Так, структура органов корпорации спо-

собствует участию всех или большинства собственников в приня-

тии ключевых решений, связанных с обслуживанием дома и выбо-

ром руководства организации. Управление посредством двухзвен-

ной структуры и наличие обязательного органа контроля позволяет 

обеспечить общие интересы должным образом.  

В качестве дополнительных гарантий надежности исполни-

тельных органов законодателем предусмотрены повышенные тре-

бования к должностным лицам, призванные не допустить к столь 

важной сфере субъектов, чья репутация в сфере управления поте-

ряна, в частности, в связи с совершением правонарушений.  

Однако кооперативы имеют и ряд отличий от других неком-

мерческих корпораций в жилищной сфере, обусловленных их 

                                                 
36  Ковалева Е.И., Ломакина М.В., Мирошниченко В.В. Развитие ЖНК       

в Белгородской области: результаты и перспективы // Экономика и биз-

нес: теория и практика. 2015. № 9. С. 54–58. 
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нацеленностью, прежде всего, на удовлетворение жилищных по-

требностей членов за счет объединения имущественных взносов 

последних (только в качестве следствия возникает надобность       

в обеспечении содержания и эксплуатации жилья). Анализ поло-

жений ЖК РФ, посвященных статусу таких кооперативов, показы-

вает, что сконструированная в них модель охватывает только     

основное назначение и, соответственно, первый этап работы орга-

низации, в рамках которого право собственности на жилые поме-

щения принадлежит самому кооперативу, что отражается на обри-

сованной в законе схеме вступления 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 собственников – членов кооператива в деятельности по 

управлению домом при сохранении организации на этапе полной 

выплаты паевого взноса всеми ее участниками. Во избежание не-

обоснованных ограничений при реализации собственниками своих 

прав следует дифференцировать положения ЖК РФ относительно 

участия в кооперативе в зависимости от правового режима жилого 

помещения и статуса его обладателя. Помимо этого, нуждается       

в дополнительном нормировании оформление на договорной ос-

нове отношений с собственниками – не членами кооператива в це-

лях правового сопровождения исполнения ими обязанности по 

несению расходов на содержание, ремонт и коммунальное обслу-

живание дома.  

В свете сказанного можно подчеркнуть необходимость ре-

конструкции норм жилищного законодательства в этой части и 

конкретизации управленческого функционала кооператива по-

средством подробного указания на основания и порядок созыва, 

компетенцию органов управления, последовательность и правила 

принятия ими соответствующих решений. Кроме того, нормы        
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о вступлении и выходе (исключении) членов кооператива, судя 

по названным в законе применительно к ним условиям и послед-

ствиям, рассчитаны только на начальный период пользования 

квартирой до полной оплаты паевого взноса членом кооператива. 

Однако надобность в таких институтах возникает и при сохране-

ния собственниками кооператива для управления общим имуще-

ством дома. 

Все эти недоработки законодательства могут негативно от-

разиться на правах потенциальных участников кооперативной ор-

ганизации и делают исследуемую модель не привлекательной как 

для приобретения жилья, так и для последующего управления. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

Подводя итоги, можно констатировать, что в условиях повы-

шения процентных ставок для ипотечного жилищного кредитова-

ния внедрение и модернизация уже известных и проверенных 

опытом некоммерческих механизмов решения жилищных потреб-

ностей населения может выступить приемлемым и эффективным 

способом решения жилищной проблемы. Грамотно выстроенная 

поэтапная схема финансовой и иной поддержки строительства ли-

бо приобретения жилья со стороны государства в исследуемом 

направлении позволит уменьшить временные и материальные за-

траты граждан. При этом оказываемое публичным образованием 

содействие целесообразно вводить как на этапе создания и реги-

страции организации, так и в рамках обеспечения ее дальнейшей 

деятельности. Вместе с тем разработка отдельного закона с внут-

ренней дифференциацией и детальным определением статуса каж-

дого кооператива и его членов в жилищной сфере, проведение 

предметного соотношения форм жилищной кооперации и догово-

ра участия в долевом строительстве, предлагаемое в доктрине, ре-

шит лишь часть возникающих проблем, поскольку функционал 

такой некоммерческой корпорации по управлению многоквартир-

ными домами, условия и порядок пользования жилыми помещени-

ями до полной оплаты членом кооператива паевого взноса в лю-

бом случае должны сохраниться в структуре ЖК РФ. 

Для целенаправленного и масштабного участия кооперативов 

в удовлетворении жилищных потребностей граждан необходимы 

концептуальные положения, которые следует обозначить в страте-

гических программных документах. Именно такой подход позво-

лит подойти к решению поставленных проблем системно. Полага-

ем, уже разработанные для патронажных кооперативов меры     

поддержки полезно распространить на все потребительские коопе-
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ративы, принимая во внимание сферу их деятельности и назначе-

ние. Отличия применительно к социальным кооперативам вполне 

допустимо проводить по объему финансирования, учитывая льго-

ты и преференции для категорий граждан, которые вправе стать их 

участниками. Помимо этого, каждый регион вполне может сфор-

мировать свои расширенные программы развития жилищной ко-

операции, ориентируясь на собственные потребности. 

Относительно второй важной составляющей в деятельности 

кооперативов, связанной с управлением общим имуществом в доме, 

целесообразно пойти по пути универсализации требований и пра-

вил, предъявляемых к некоммерческим юридическим лицам, объ-

единенных общими управленческими целями и задачами. Кроме 

того, при регулировании статуса жилищных и жилищно-

строительных кооперативов прослеживается необходимость в рас-

ширении и детализации норм жилищного законодательства в этой 

части. 
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ПРИЛОЖЕНИЕ 

 

Федеральный закон от 30 декабря 2004 г. № 215-ФЗ  

«О жилищных накопительных кооперативах» 

 

Извлечение 

 

Статья 2. Основные понятия, используемые в настоящем Фе-

деральном законе 

Для целей настоящего Федерального закона используются следу-

ющие основные понятия: 

1) жилищный накопительный кооператив (далее также – ко-

оператив) – потребительский кооператив, созданный как добро-

вольное объединение граждан на основе членства в целях удовле-

творения потребностей членов кооператива в жилых помещениях 

путем объединения членами кооператива паевых взносов; 

2) деятельность кооператива по привлечению и использова-

нию денежных средств граждан на приобретение жилых по-

мещений (далее также – деятельность кооператива) – привле-

чение и использование кооперативом денежных средств граждан – 

членов кооператива и иных привлеченных кооперативом средств 

на приобретение или строительство жилых помещений (в том чис-

ле в многоквартирных домах) в целях передачи их в пользование и 

после внесения паевых взносов в полном размере в собственность 

членам кооператива; 

3) жилое помещение – квартира или жилой дом, отвечающие тре-

бованиям, установленным жилищным законодательством Россий-

ской Федерации; 

4) паевой взнос – денежные средства, которые вносятся членом 

кооператива в порядке и в сроки, предусмотренные формой уча-

стия члена кооператива в деятельности кооператива по привле-

https://ivo.garant.ru/#/document/12138291/entry/150002
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чению и использованию денежных средств граждан на приобре-

тение жилых помещений, и размер которых определяется в соот-

ветствии с положениями настоящего Федерального закона. В со-

став паевого взноса могут включаться доходы, полученные       

кооперативом от осуществляемой им предпринимательской дея-

тельности и распределенные между членами кооператива про-

порционально их паям; 

5) вступительный членский взнос – денежные средства, еди-

новременно внесенные гражданином для покрытия расходов на 

образование кооператива и прием гражданина в члены коопера-

тива; 

6) членский взнос – денежные средства, периодически вносимые 

членом кооператива на покрытие расходов, связанных с осуществ-

лением кооперативом предусмотренной его уставом деятельности, 

за исключением деятельности кооператива по привлечению и ис-

пользованию денежных средств граждан на приобретение жилых 

помещений; 

7) дополнительный взнос – денежные средства, вносимые чле-

ном кооператива для покрытия убытков кооператива; 

8) паенакопление – часть паевого взноса, внесенная членом ко-

оператива на определенную дату; 

9) пай – доля паенакопления члена кооператива в паевом фонде 

кооператива; 

10) паевой фонд кооператива – сумма паенакоплений членов ко-

оператива; 

11) действительная стоимость пая – часть стоимости чистых ак-

тивов кооператива, пропорциональная размеру пая; 

12) форма участия члена кооператива в деятельности коопера-

тива по привлечению и использованию денежных средств 

граждан на приобретение жилых помещений (далее – форма 

участия в деятельности кооператива) – порядок внесения чле-
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нами кооператива паевых взносов в паевой фонд кооператива        

в устанавливаемых кооперативом в соответствии с требованиями 

настоящего Федерального закона вариантах для выбора одного из 

них членами кооператива. 

 

Статья 7. Права членов кооператива 

1. Члены кооператива имеют право: 

1) участвовать в управлении кооперативом и быть избранными      

в его органы; 

2) пользоваться всеми услугами, предоставляемыми кооперативом; 

3) выбирать форму участия в деятельности кооператива; 

4) давать согласие на приобретение или строительство кооперати-

вом жилого помещения в соответствии с требованиями, указанны-

ми в заявлении члена кооператива, и с учетом выбранной им фор-

мы участия в деятельности кооператива; 

5) получить от кооператива в пользование жилое помещение в по-

рядке, предусмотренном настоящим Федеральным законом; 

6) пользоваться льготами, предусмотренными для членов коопера-

тива уставом кооператива и решениями органов кооператива, при-

нятыми в пределах их компетенции; 

7) участвовать в распределении доходов, полученных кооперати-

вом от осуществляемой им в соответствии с настоящим Федераль-

ным законом предпринимательской деятельности, в порядке, уста-

новленном настоящим Федеральным законом; 

8) получать от органов кооператива информацию о деятельности 

кооператива в порядке и в объеме, которые предусмотрены насто-

ящим Федеральным законом и уставом кооператива; 

9) передавать пай другому члену кооператива или третьему лицу, 

которому кооперативом не может быть отказано в приеме в члены 

кооператива; 

10) завещать пай; 
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11) получить при прекращении членства в кооперативе действи-

тельную стоимость пая, определяемую в соответствии с настоя-

щим Федеральным законом; 

12) обжаловать в судебном порядке решения общего собрания 

членов кооператива и правления кооператива; 

13) получить жилое помещение в собственность в порядке, уста-

новленном настоящим Федеральным законом; 

14) приобретать иные права, предусмотренные настоящим Феде-

ральным законом, другими федеральными законами и уставом ко-

оператива. 

2. Член кооператива вправе предъявлять требования к кооперати-

ву, касающиеся качества жилого помещения, передаваемого           

в пользование и после внесения паевого взноса в полном размере     

в собственность члену кооператива, а также качества выполняе-

мых работ и оказываемых за счет паевых и иных взносов услуг. 

Указанное требование подлежит исполнению кооперативом в по-

рядке, установленном уставом кооператива 

 

Статья 11. Устав кооператива 

1. Кооператив действует на основании устава, который утвержда-

ется общим собранием членов кооператива. Изменения в устав 

кооператива вносятся по решению общего собрания членов коопе-

ратива. 

2. Устав кооператива должен предусматривать: 

1) наименование кооператива и место его нахождения; 

2) предмет и цели деятельности кооператива; 

3) порядок приема в члены кооператива и прекращения членства      

в кооперативе, в том числе порядок исключения члена кооперати-

ва из кооператива; 

4) порядок определения размера, состав и порядок внесения пае-

вых и иных взносов; 
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5) ответственность членов кооператива за нарушение обязательств 

по внесению паевых и иных предусмотренных настоящим Феде-

ральным законом и уставом кооператива взносов; 

6) порядок выплаты члену кооператива действительной стоимости 

пая при прекращении членства в кооперативе; 

7) права и обязанности членов кооператива; 

8) права и обязанности кооператива перед своими членами; 

9) структуру и компетенцию органов кооператива, порядок их со-

здания, порядок принятия ими решений, в том числе по вопросам, 

решения по которым принимаются единогласно или квалифициро-

ванным большинством голосов; 

10) источники формирования и порядок использования имущества 

кооператива; 

11) фонды, создаваемые кооперативом; 

12) порядок покрытия членами кооператива понесенных коопера-

тивом убытков; 

13) порядок предоставления органами кооператива информации 

членам кооператива и ответственность за ее непредоставление; 

14) порядок проведения очередных и внеочередных внешних про-

верок финансовой деятельности кооператива; 

15) сведения о филиалах и представительствах кооператива; 

16) порядок реорганизации и ликвидации кооператива; 

17) иные предусмотренные настоящим Федеральным законом по-

ложения. 

3. Уставом кооператива могут быть предусмотрены также иные не 

противоречащие законодательству Российской Федерации поло-

жения, регулирующие создание и деятельность кооператива и его 

органов, в том числе ограничение участия близких родственников 

в деятельности органов кооператива 

 

Статья 33. Органы кооператива 

1. Органами кооператива являются: 

1) общее собрание членов кооператива; 
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2) правление кооператива; 

3) ревизионная комиссия (ревизор) кооператива; 

4) исполнительные органы кооператива. 

2. В кооперативе дополнительно могут быть созданы и другие ор-

ганы в соответствии с уставом кооператива. 

3. Члены правления кооператива и члены ревизионной комиссии 

(ревизор) кооператива не получают заработную плату за свою дея-

тельность в указанных органах, если иное не предусмотрено уста-

вом кооператива или решением общего собрания членов кооперати-

ва. Членам правления кооператива и членам ревизионной комиссии 

(ревизору) кооператива в соответствии с решениями, принятыми 

общим собранием членов кооператива, могут возмещаться расходы, 

понесенные ими в связи с осуществлением деятельности в указан-

ных органах. 

4. Деятельность правления, ревизионной комиссии (ревизора) и 

исполнительных органов кооператива регламентируется уставом 

кооператива и внутренними документами кооператива, утвер-

жденными общим собранием членов кооператива. 

5. Срок полномочий правления кооператива истекает в день про-

ведения годового общего собрания членов кооператива. Полномо-

чия членов правления кооператива и членов ревизионной комис-

сии (ревизора) кооператива могут быть прекращены досрочно ре-

шением внеочередного общего собрания членов кооператива. 

 

Глава 5. Обеспечение финансовой устойчивости деятельности 

кооператива и надзор за деятельностью кооператива 

 

Статья 47. Основные требования к обеспечению финансовой 

устойчивости деятельности кооператива 

1. Размер части паевого взноса, после внесения которой возника-

ет право на приобретение или строительство кооперативом жило-
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го помещения для передачи его в пользование члену кооперати-

ва, устанавливается уставом кооператива, но не может быть ме-

нее тридцати процентов от размера паевого взноса члена коопе-

ратива. 

2. Общий размер паенакоплений других членов кооператива, 

направляемых кооперативом из паевого фонда кооператива на 

приобретение или строительство жилого помещения для члена ко-

оператива, не может превышать размер собственного паенакопле-

ния члена кооператива. 

3. При недостатке указанных в частях 1 и 2 настоящей статьи 

средств на приобретение или строительство жилого помещения 

для члена кооператива кооперативом могут привлекаться также 

заемные средства, размер которых не может превышать семьдесят 

процентов размера паевого взноса члена кооператива. При этом 

общая величина заемных средств, привлекаемых кооперативом, не 

должна превышать сорок процентов стоимости имущества коопе-

ратива. 

4. Стоимость приобретения прав на строящиеся в порядке долево-

го участия жилые помещения и стоимость строящихся кооперати-

вом жилых помещений не должна превышать двадцать процентов 

стоимости имущества кооператива. 

5. Минимальный срок внесения членом кооператива части паевого 

взноса, после внесения которой возникает право на приобретение 

или строительство кооперативом жилого помещения для члена 

кооператива, определяется уставом кооператива. При этом начи-

ная со второго года деятельности кооператива по привлечению и 

использованию денежных средств граждан на приобретение жи-

лых помещений указанный минимальный срок не может быть ме-

нее двух лет. 

6. Срок внесения оставшейся части паевого взноса после возник-

новения права на приобретение или строительство кооперативом 

https://ivo.garant.ru/#/document/12138285/entry/471
https://ivo.garant.ru/#/document/12138285/entry/472
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жилого помещения для члена кооператива не должен превышать 

более чем в полтора раза срок внесения членом кооператива части 

паевого взноса до возникновения у члена кооператива такого пра-

ва при условии соблюдения кооперативом установленных норма-

тивов оценки финансовой устойчивости его деятельности. 

7. Дополнительные требования к обеспечению финансовой устой-

чивости деятельности кооператива устанавливаются Правитель-

ством Российской Федерации. 

 

Статья 48. Ограничения совершения кооперативом сделок 

1. Кооператив без предварительного решения общего собрания 

членов кооператива не вправе совершать сделки по отчуждению 

находящихся в собственности кооператива жилых помещений,       

в том числе по обмену жилых помещений, переданных в пользо-

вание членам кооператива, другие сделки, влекущие за собой 

уменьшение имущества кооператива, а также сделки по сдаче жи-

лых помещений внаем или в аренду либо в залог (ипотеку). 

2. Кооператив не вправе: 

1) выдавать займы физическим или юридическим лицам; 

2) дарить жилые помещения; 

3) передавать жилые помещения в безвозмездное пользование; 

4) выступать поручителем своих членов и третьих лиц, а также 

каким-либо иным способом обеспечивать исполнение обяза-

тельств указанными лицами; 

5) вносить свое имущество в качестве вклада в уставный (складоч-

ный) капитал хозяйственных товариществ и обществ, паевой фонд 

производственных кооперативов и иным способом участвовать 

своим имуществом в формировании имущества юридических лиц, 

за исключением участия в формировании имущества саморегули-

руемых организаций в сфере финансового рынка, объединяющих 

жилищные накопительные кооперативы. 
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3. Жилое помещение, приобретаемое или строящееся кооперати-

вом, может передаваться в залог (ипотеку) только для обеспечения 

требований по обязательству о возврате кредита либо целевого 

займа на приобретение или строительство этого жилого помеще-

ния. При этом срок исполнения обязательства, обеспечиваемого 

залогом указанного жилого помещения, не может превышать 

предусмотренный формой участия в деятельности кооператива 

срок исполнения членом кооператива обязательства о внесении 

паевого взноса в полном размере. 

4. Кооператив не может принимать на себя обязательства, в том 

числе с отсрочкой или рассрочкой их исполнения, об уступке прав 

требований, полностью или частично прощать долг, совершать 

иные действия, которые могут привести к причинению убытков 

кооперативу или ухудшению финансовой устойчивости его дея-

тельности. 

5. При привлечении заемных средств в случае, предусмотрен-

ном частью 3 статьи 47 настоящего Федерального закона, договор 

займа (кредитный договор) должен быть одобрен до его соверше-

ния правлением кооператива. Договор займа (кредитный договор) 

может быть одобрен правлением кооператива, если размер займа 

(кредита) не превышает размер средств, которые кооператив впра-

ве привлечь на приобретение или строительство жилого помеще-

ния в соответствии со статьей 47 настоящего Федерального закона. 

 

Статья 49. Нормативы оценки финансовой устойчивости дея-

тельности кооператива 

1. Оценка финансовой устойчивости деятельности кооператива про-

водится Банком России в соответствии с установленными нормати-

вами оценки финансовой устойчивости деятельности кооператива. 

2. Жилищные накопительные кооперативы обязаны соблюдать 

следующие нормативы: 

https://ivo.garant.ru/#/document/12138285/entry/473
https://ivo.garant.ru/#/document/12138285/entry/47
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1) норматив текущей обеспеченности обязательств кооператива; 

2) норматив общей обеспеченности обязательств кооператива; 

3) норматив текущей сбалансированности деятельности коопера-

тива; 

4) норматив среднесрочной сбалансированности деятельности ко-

оператива; 

5) норматив максимальной задолженности членов кооператива; 

6) норматив долговой нагрузки кооператива; 

7) норматив задолженности членов кооператива; 

8) другие установленные федеральными законами и нормативны-

ми правовыми актами Правительства Российской Федерации нор-

мативы. 

3. Методики определения указанных в части 2 настоящей статьи 

нормативов и их величина устанавливаются Правительством Рос-

сийской Федерации. Перечень обязательных для соблюдения ко-

оперативом нормативов и их величина могут устанавливаться        

в зависимости от числа членов кооператива. 

4. Кооператив не вправе осуществлять деятельность по привлече-

нию новых членов, если он не соблюдает хотя бы один из указан-

ных в части 2 настоящей статьи нормативов. 

 

Статья 50. Надзор за деятельностью кооператива по привле-

чению и использованию денежных средств граждан на приоб-

ретение жилых помещений 

Надзор за деятельностью кооператива по привлечению и ис-

пользованию денежных средств граждан на приобретение жи-

лых помещений, а также за соблюдением кооперативом требо-

ваний настоящего Федерального закона, других федеральных 

законов, иных нормативных правовых актов Российской Феде-

рации и нормативных актов Банка России осуществляется Бан-

ком России. 

https://ivo.garant.ru/#/document/12144694/entry/1000
https://ivo.garant.ru/#/document/12138285/entry/492
https://ivo.garant.ru/#/document/12138285/entry/492
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Статья 53. Резервный фонд и иные фонды кооператива 

1. Кооператив за счет взносов членов кооператива обязан форми-

ровать резервный фонд в порядке и в размерах, которые преду-

смотрены настоящим Федеральным законом и (или) уставом ко-

оператива. Размер резервного фонда кооператива определяется 

уставом кооператива, но не может быть менее полутора процентов 

от размера паевого фонда кооператива. Средства резервного фонда 

могут использоваться только для обеспечения непредвиденных 

расходов и покрытия убытков кооператива. 

3. Взносы членов кооператива в резервный фонд, не использован-

ные на цели, указанные в части 1 настоящей статьи, подлежат воз-

врату члену кооператива при прекращении его членства в коопе-

ративе до внесения паевого взноса в полном размере или засчиты-

ваются в счет паевого взноса при внесении последнего платежа. 

4. Кооператив может создавать иные целевые фонды в порядке и     

в размерах, которые предусмотрены уставом кооператива. 

 

Статья 54. Аудиторская проверка ведения бухгалтерского уче-

та и бухгалтерской (финансовой) отчетности кооператива 

1. Ведение кооперативом бухгалтерского учета и бухгалтерская 

(финансовая) отчетность кооператива подлежат обязательной еже-

годной проверке аудиторской организацией (аудитором). Уставом 

кооператива может быть предусмотрено проведение аудиторской 

проверки один раз в два года, если сумма активов баланса коопе-

ратива не превышает на конец отчетного года шесть миллионов 

рублей. 

 

 

 

 

 

https://ivo.garant.ru/#/document/12138285/entry/531
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