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В статье рассматриваются вопросы, связанные с 
исследованием особенностей договора купли-
продажи жилых помещений, соответствующих 
условиям отнесения к жилью экономического 
класса. Конкретизируются факторы, сдерживающие 
строительство доступного и комфортного жилья в 
России. Как вывод отмечается, что особенности 
договора купли-продажи жилых помещений, 
соответствующих условиям отнесения к жилью 
экономического класса, определяются не 
Гражданским кодексом Российской Федерации, а 
федеральным законом. Констатируется, что 
особенности договора купли-продажи жилых 
помещений, соответствующих условиям отнесения 
к жилью экономического класса, связаны, прежде 
всего, с предметом исследуемого договора. В связи 
с этим отмечается необходимость разработать и 
утвердить условия отнесения жилых помещений к 
жилью экономического класса. Особое внимание в 
настоящей статье уделено именно детализации 
условий отнесения жилых помещений к жилью 
экономического класса. Отмечается еще одно 
важное обстоятельство, которое характеризует 
анализируемый договор – его субъектный состав. В 
результате исследования положений закона 
выявлены стороны договора купли-продажи жилых 
помещений, соответствующих условиям отнесения 
к жилью экономического класса. При этом 
выявлены категории граждан, имеющие право на 
приобретение жилья экономического класса. 
Определено, что в качестве таких граждан 
указываются малоимущие, многодетные или 
имеющие низкий уровень доходов граждане 
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Для России одной из важнейших и остро стоящих проблем, 

требующих разрешения, является проблема обеспеченности жильем 

нуждающегося населения. Решение этой проблемы еще более осложняется 

из-за невысокого уровня доходов значительной части населения, 

нуждающегося в улучшении либо приобретении жилья. На первый взгляд 

может показаться, что существующий рынок насыщен жильем, но чаще 

это жилье элитного класса, бизнес класса, и даже «эконом-класса», однако 

стоимость такого жилья существенно превышает ожидаемую среднюю 

стоимость и существенно разнится по регионам. Актуальность темы 

исследования обусловлена не только большой социальной значимостью 

жилой недвижимости, ее ролью в обеспечении благосостояния и качества 

жизни, но и острой нуждаемостью населения в жилье экономического 

класса. 

Одним из основных направлений государственной политики в сфере 

градостроительства является ориентированность на увеличение объемов 

строительства доступного и комфортного жилья для всех категорий 

граждан, а также установление единых критериев для отнесения жилого 

помещения к жилью экономического класса. 
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Как отмечается в Пояснительной записке «К проекту Федерального 

закона «О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской 

Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации в 

части создания условий для развития строительства жилья экономического 

класса» строительство доступного и комфортного жилья сдерживается 

рядом факторов, а именно:  

1) отсутствие в законодательстве Российской Федерации мер, 

направленных на формирование условий для развития жилья 

экономического класса; 2) применяемые в настоящее время процедуры 

предоставления земельных участков для целей жилищного строительства 

не ориентированы на снижение рыночной стоимости жилья [1]. Основная 

идея законопроекта - закрепление новых механизмов предоставления 

застройщикам земельных участков для их комплексного освоения или 

развития уже застроенных территорий с условием строительства на таких 

участках жилья экономического класса и реализация такого жилья по 

фиксированной стоимости, определенной по итогам аукциона. С целью 

решения указанных проблем были внесены изменения в 

Градостроительный кодекс Российской Федерации и отдельные 

законодательные акты Российской Федерации. 

Статьей 2 Федерального закона от 21 июля 2014 года № 224-ФЗ «О 

внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации 

и отдельные законодательные акты Российской Федерации» статья 558 

Гражданского Кодекса Российской Федерации дополнена пунктом 3 

следующего содержания: «Особенности купли и продажи жилых 

помещений, соответствующих условиям отнесения к жилью 

экономического класса, установленным уполномоченным федеральным 

органом исполнительной власти, определяются законом» [2]. То есть 

законодатель предусматривает теперь не только куплю-продажу жилых 

помещений вообще, но также возможность покупать и продавать жилые 
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помещения, в частности, соответствующие условиям отнесения к жилью 

экономического класса, причем особенности купли-продажи таких жилых 

помещений определяются не Гражданским Кодексом Российской 

Федерации, а федеральным законом. 

Понятно, что особенности договора купли-продажи жилых 

помещений, соответствующих условиям отнесения к жилью 

экономического класса, связаны прежде всего с предметом данного 

договора – жилым помещением, соответствующим условиям отнесения к 

жилью экономического класса. 

Первое упоминание о жилье экономического класса появилось в 

постановлении Правительства Российской Федерации от 5 мая 2014 г. № 

404 «О некоторых вопросах реализации программы «Жилье для 

российской семьи» в рамках государственной программы Российской 

Федерации «Обеспечение доступным и комфортным жильем и 

коммунальными услугами граждан Российской Федерации» [3], в котором 

Министерству строительства и жилищно-коммунального хозяйства 

Российской Федерации необходимо было подготовить проект 

федерального закона о внесении изменений в Федеральный закон «О 

содействии развитию жилищного строительства», предусматривающий 

изменение порядка установления начальной цены аукционов на право 

заключения договоров безвозмездного срочного пользования или аренды 

земельных участков, переданных в собственность Федеральному фонду 

содействия развитию жилищного строительства, для строительства жилья 

экономического класса, а также утвердить условия отнесения жилых 

помещений к жилью экономического класса, методические рекомендации 

по установлению категорий граждан, имеющих право на приобретение 

жилья экономического класса (п.2 постановления Правительства РФ от 5 

мая 2014 г. № 404 «О некоторых вопросах реализации программы «Жилье 

для российской семьи» в рамках государственной программы Российской 
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Федерации «Обеспечение доступным и комфортным жильем и 

коммунальными услугами граждан Российской Федерации») [4]. 

В пункте 3 раздела 1 Основных условий и мер реализации программы 

«Жилье для российской семьи» в рамках государственной программы 

Российской Федерации «Обеспечение доступным и комфортным жильем и 

коммунальными услугами граждан Российской Федерации» утвержденных 

постановлением Правительства РФ от 5 мая 2014 г. № 404 

устанавливается, что к жилью экономического класса в рамках программы 

относятся жилые помещения, которые соответствуют установленным 

Министерством строительства и жилищно-коммунального хозяйства 

Российской Федерации условиям отнесения жилых помещений к жилью 

экономического класса [5]. 

Условия отнесения жилых помещений к жилью экономического 

класса утверждены приказом Министерства строительства и жилищно-

коммунального хозяйства Российской Федерации (Минстрой России) от 5 

мая 2014 г. № 223/пр «Об утверждении условий отнесения жилых 

помещений к жилью экономического класса» [6], а именно к жилью 

экономического класса предъявляются следующие требования: 

1) отдельно стоящий жилой дом с количеством этажей не более чем 

три, предназначенный для проживания одной семьи (при этом площадь 

земельного участка, на котором расположен жилой дом, составляет не 

более 1500 квадратных метров); 

2) блок в составе состоящего из нескольких блоков жилого дома 

блокированной застройки с количеством этажей не более чем три, который 

предназначен для проживания одной семьи, имеет общую стену (общие 

стены) без проемов с соседним блоком или соседними блоками, 

расположен на отдельном земельном участке и имеет выход на 

территорию общего пользования (при этом площадь земельного участка, 
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на котором расположен блок в составе жилого дома блокированной 

застройки, составляет не более 400 квадратных метров); 

3) квартира в многоквартирном доме; 

4) не признанное в установленном порядке непригодным для 

проживания и не расположенное в многоквартирном доме, признанном в 

установленном порядке аварийным и подлежащим сносу или 

реконструкции; 

5) площадь земельного участка, на котором расположен жилой дом, 

должна составлять не более 1500 квадратных метров; 

6) площадь земельного участка, на котором расположен блок в 

составе жилого дома блокированной застройки, должна составлять не 

более 400 квадратных метров; 

7) общая площадь жилого помещения должна составлять: 

а) не более 150 квадратных метров, если жилое помещение является 

жилым домом или блоком в составе жилого дома блокированной 

застройки; 

б) не более 100 квадратных метров, если жилое помещение является 

квартирой. 

8) при проектировании, строительстве, реконструкции жилого дома 

или жилого дома блокированной застройки, многоквартирного дома, в 

которых расположено жилое помещение, обеспечены: 

а) класс энергосбережения не ниже «В» (Высокий); 

б) внутренняя отделка жилого помещения, пригодного для 

проживания, и установка инженерного оборудования, в том числе в целях 

поквартирного учета водопотребления, теплопотребления, 

электропотребления и газопотребления (при наличии газопотребления); 

в) обеспеченность объектами социального и коммунально-бытового 

назначения, инженерно-технического обеспечения и территориальная 
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доступность таких объектов в соответствии с нормативами 

градостроительного проектирования; 

г) условия для полноценной жизнедеятельности инвалидов и иных 

маломобильных групп населения с учетом требований, установленных 

законодательством Российской Федерации. 

Следующей важной особенностью договора купли-продажи жилых 

помещений, соответствующих условиям отнесения к жилью 

экономического класса, является субъектный состав исследуемого 

договора. В соответствии с пунктом 1 статьи 7 Федерального закона от 21 

июля 2014 №224-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс 

Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской 

Федерации» право на приобретение жилых помещений, соответствующих 

условиям отнесения к жилью экономического класса, по договорам купли 

продажи этих жилых помещений с юридическим лицом, заключившим в 

соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации 

договор об освоении территории в целях строительства жилья 

экономического класса или договор о комплексном освоении территории в 

целях строительства жилья экономического класса, имеют граждане, 

относящиеся к категориям граждан, установленным нормативным 

правовым актом субъекта Российской Федерации [7]. 

Исходя из вышеизложенного можно сделать вывод о том, что 

сторонами договора купли-продажи жилых помещений экономического 

класса являются, с одной стороны, юридическое лицо, заключившее 

договор об освоении территории в целях строительства жилья 

экономического класса или договор о комплексном освоении территории в 

целях строительства жилья экономического класса в соответствии с 

Градостроительным кодексом Российской Федерации, и гражданин, 

имеющий право на приобретение жилья экономического класса, с другой 

стороны. 
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Исходя из содержания пункта 2 статьи 46.5 и пункта 2 статьи 46.6 

Градостроительного кодекса Российской Федерации о том, что договоры 

об освоении территории в целях строительства жилья экономического 

класса и о комплексном освоении территории в целях строительства жилья 

экономического класса заключаются исполнительным органом 

государственной власти или органом местного самоуправления с 

победителем аукциона на право заключения данных договоров, а также из 

содержания пункта 5 статьи 46.7 Градостроительного Кодекса Российской 

Федерации о том, что участниками аукциона могут быть юридические 

лица, соответствующие требованиям, указанным в статье 46.8 

Градостроительного Кодекса Российской Федерации [8], можно сделать 

вывод о том, что одной из сторон договора купли-продажи жилых 

помещений экономического класса будет коммерческая организация, 

второй стороной договора купли-продажи жилья экономического класса, 

то есть покупателем, будет являться гражданин, имеющий право на 

приобретение жилья экономического класса. 

В соответствии с пунктом 2 статьи 7 Федерального закона от 21 июля 

2014 № 224-ФЗ «О внесении изменений в Градостроительный кодекс 

Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской 

Федерации» перечень категорий граждан, имеющих право на 

приобретение жилья экономического класса, утверждают субъекты 

Российской Федерации [9]. В соответствии с этим положением был принят 

Закон Краснодарского края от 5 ноября 2014 года № 3050-КЗ «Об 

установлении категорий граждан, имеющих право на приобретение жилья 

экономического класса, порядка формирования списков таких граждан и 

сводного по Краснодарскому краю реестра таких граждан при реализации 

программы «Жилье для российской семьи» в рамках государственной 

программы Российской Федерации «Обеспечение доступным и 

комфортным жильем и коммунальными услугами граждан Российской 
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Федерации», который в статье 2 устанавливает следующие категории 

граждан, имеющих право на приобретение жилья экономического класса: 

1. Право на приобретение жилья экономического класса в рамках 

программы имеют граждане Российской Федерации, постоянно 

проживающие на территории Краснодарского края, доходы которых 

позволяют приобрести жилье экономического класса, в том числе с 

помощью ипотечного кредита (займа) и мер государственной, 

муниципальной поддержки, из числа граждан: 

1) имеющих обеспеченность общей площадью жилых помещений в 

расчете на гражданина и каждого совместно проживающего с 

гражданином члена его семьи, максимальный размер которой не 

превышает 18 квадратных метров в расчете на одного человека (не 

превышает 32 квадратных метра на одиноко проживающего гражданина), в 

случае, если: 

а) доходы гражданина и каждого совместно проживающего с 

гражданином и указанного в заявлении гражданина о включении в список 

граждан члена его семьи (далее также – член его семьи) составляют не 

более 120 процентов от среднедушевого денежного дохода в 

Краснодарском крае за последний отчетный год по данным Федеральной 

службы государственной статистики; 

б) стоимость имущества, находящегося в собственности гражданина и 

(или) каждого совместно проживающего с ним члена его семьи и 

подлежащего налогообложению, не превышает два миллиона пятьсот 

тысяч рублей. 

2) проживающих в жилых помещениях, признанных непригодными 

для проживания, или в многоквартирных домах, признанных аварийными 

и подлежащими сносу или реконструкции, независимо от размеров 

занимаемого жилого помещения; 
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3) имеющих двух и более несовершеннолетних детей и являющихся 

получателями материнского (семейного) капитала в соответствии с 

Федеральным законом от 29 декабря 2006 года № 256-ФЗ «О 

дополнительных мерах государственной поддержки семей, имеющих 

детей» при условии использования такого материнского (семейного) 

капитала на приобретение (строительство) жилья экономического класса в 

рамках программы независимо от размеров занимаемого жилого 

помещения; 

4) имеющих трех и более детей независимо от размеров занимаемого 

жилого помещения; 

5) являющихся ветеранами боевых действий независимо от размеров 

занимаемого жилого помещения; 

6) состоящих на учете в качестве нуждающихся в жилых помещениях, 

предоставляемых по договорам социального найма, по основаниям, 

которые установлены статьей 51 Жилищного кодекса Российской 

Федерации и (или) федеральным законом, указом Президента Российской 

Федерации, а также граждан, признанных нуждающимися в жилых 

помещениях, предоставляемых по договорам социального найма, по 

указанным основаниям, но не состоящих на таком учете; 

7) являющихся в установленном законодательством Российской 

Федерации, законодательством Краснодарского края, муниципальными 

правовыми актами порядке участниками государственных или 

муниципальных программ, иных мероприятий и имеющих право на 

получение социальных выплат (субсидий) на приобретение 

(строительство) жилых помещений за счет средств бюджетов всех 

уровней; 

8) имеющих одного ребенка и более, при этом возраст каждого из 

супругов либо одного родителя в неполной семье не превышает 35 лет; 
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9) являющихся участниками накопительно-ипотечной системы 

жилищного обеспечения военнослужащих; 

10) для которых работа в федеральных органах государственной 

власти, органах государственной власти Краснодарского края, органах 

местного самоуправления является основным местом работы; 

11) для которых работа в государственных и муниципальных 

учреждениях, являющихся научными организациями или организациями 

научного обслуживания, в качестве научных работников, специалистов 

научной организации или работников сферы научного обслуживания, в 

государственных и муниципальных образовательных учреждениях, 

государственных и муниципальных учреждениях здравоохранения, 

культуры, социальной защиты, занятости населения, физической культуры 

и спорта является основным местом работы; 

12) для которых работа в градообразующих организациях, в том числе 

входящих в состав научно-производственных комплексов наукоградов, 

независимо от организационно-правовой формы таких организаций 

является основным местом работы; 

13) для которых работа в организациях оборонно-промышленного 

комплекса, включенных в установленном Правительством Российской 

Федерации порядке в сводный реестр организаций оборонно-

промышленного комплекса, независимо от организационно-правовой 

формы таких организаций является основным местом работы; 

14) для которых работа в научных организациях, которым 

Правительством Российской Федерации присвоен статус государственных 

научных центров, независимо от организационно-правовой формы таких 

организаций является основным местом работы; 

15) для которых работа в организациях, созданных государственными 

академиями наук (за исключением организаций социальной сферы) и не 

указанных в пунктах 11, 12, 14, является основным местом работы; 
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16) для которых работа в государственных унитарных предприятиях, 

являющихся научными организациями или организациями научного 

обслуживания, которые осуществляют научную, научно-техническую, 

инновационную деятельность, экспериментальные разработки, испытания, 

подготовку кадров по приоритетным направлениям развития науки, 

технологий и техники в Российской Федерации, утвержденным Указом 

Президента Российской Федерации от 7 июля 2011 года № 899, и которые 

не указаны в пунктах 12 - 15, является основным местом работы. 

2. Граждане, относящиеся к категориям, указанным в пунктах 6 – 16, 

имеют право на приобретение жилья экономического класса при наличии в 

совокупности следующих оснований: 

1) гражданин не является членом жилищно-строительного 

кооператива, созданного в целях обеспечения жилыми помещениями 

отдельных категорий граждан в соответствии с федеральными законами от 

24 июля 2008 года № 161-ФЗ «О содействии развитию жилищного 

строительства» и от 25 октября 2001 года № 137-ФЗ «О введении в 

действие Земельного кодекса Российской Федерации»; 

2) гражданин не реализовал право на приобретение жилья 

экономического класса в соответствии с Федеральным законом от 24 июля 

2008 года № 161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства»; 

3) общий стаж работы гражданина в органах государственной власти, 

органах местного самоуправления или организациях, указанных в пунктах 

10 – 16, составляет три года и более; 

4) гражданин является нанимателем жилого помещения или членом 

семьи нанимателя жилого помещения по договору социального найма либо 

собственником жилого помещения или членом семьи собственника жилого 

помещения, при этом общая площадь занимаемых жилых помещений (с 

учетом площади, приходящейся на каждого члена семьи) не превышает 

размера общей площади жилого помещения, рассчитанного исходя из 
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нормы предоставления площади жилого помещения по договору 

социального найма, установленной в соответствии со статьей 50 

Жилищного кодекса Российской Федерации, более чем на 18 квадратных 

метров либо количество комнат в жилом помещении (квартире или жилом 

доме) меньше количества проживающих в нем семей (в том числе если 

семья состоит из родителей и постоянно проживающих с ними и 

зарегистрированных по месту жительства совершеннолетних детей, 

состоящих в браке) независимо от размеров занимаемого жилого 

помещения [10]. 

Таким образом, мы видим, что в данный список попадают в основном 

малоимущие, многодетные или  имеющие низкий уровень доходов 

граждане. При этом необходимо отметить, что в соответствии с пунктом 4 

статьи 7 Федерального закона от 21 июля 2014 № 224-ФЗ «О внесении 

изменений в Градостроительный кодекс Российской Федерации и 

отдельные законодательные акты Российской Федерации» гражданин, 

имеющий право на приобретение жилья экономического класса реализует 

это право один раз и только в отношении одного жилого помещения, 

соответствующего условиям отнесения к жилью экономического класса 

[11]. 

Итак, наше исследование показало, что договор купли-продажи жилья 

экономического класса имеет свои особенности, в частности, по субъектам 

и предмету, являющемуся существенным условием любого гражданско-

правового договора. 
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