ПРАВОВЫЕ ПОСЛЕДСТВИЯ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ НЕ ПО НАЗНАЧЕНИЮ 

Действующим законодательством (ст. 288 Гражданского кодекса РФ, ст. 17 Жилищного кодекса РФ) установлено, что жилое помещение предназначено для проживания граждан. Собственник жилого помещения может использовать его для личного проживания и проживания членов его семьи, а также сдавать для проживания иным лицам на основании договора.
Жилищный кодекс РФ допускает использование жилого помещения для осуществления профессиональной деятельности или индивидуальной предпринимательской деятельности проживающими в нем на законных основаниях гражданами, если это не нарушает права и законные интересы других граждан, а также требования, которым должно отвечать жилое помещение. Таким образом, назначение помещения как жилого должно сохраняться в любом случае и быть основным.
Размещение собственником в принадлежащем ему жилом помещении предприятий, учреждений, организаций допускается только после перевода такого помещения в нежилое в порядке, определяемом жилищным законодательством.
Не допускается размещение в жилых помещениях промышленных производств, а также осуществление в жилых помещениях миссионерской деятельности, а с 01.10.2019 также и размещение гостиниц.
Если же собственник жилого помещения в нарушение действующего законодательства допускает самовольное использование жилого помещения не по назначению, он несет риск неблагоприятных последствий подобного злоупотребления правом.
Так, в соответствии с ч.1 ст.7.21 КоАП РФ порча жилых домов, жилых помещений, а равно порча их оборудования, самовольные переустройство и (или) перепланировка жилых домов и (или) жилых помещений либо использование их не по назначению - влечет предупреждение или наложение административного штрафа на граждан в размере от одной тысячи до одной тысячи пятисот рублей.
В случае, если жилое помещение не по назначению использует бывший член семьи собственника жилого помещения, за которым решением суда сохранено право пользования жилым помещением, либо использование помещения осуществляется на основании завещательного отказа собственник жилого помещения вправе предупредить такого гражданина о необходимости устранить нарушения. В случае, если данный гражданин после предупреждения собственника жилого помещения продолжает использовать жилое помещение не по назначению, он по требованию собственника жилого помещения подлежит выселению на основании решения суда (ч.2 ст.35 Жилищного кодекса РФ).
Если же не по назначению жилое помещение используется непосредственно собственником, то в соответствии с положениями ст. 293 Гражданского кодекса РФ уполномоченный орган местного самоуправления направляет такому собственнику предупреждение о необходимости устранения нарушений. В случае, если собственник не прекратит осуществление противоправных действий, то на основании решения суда по иску органа местного самоуправления осуществляется продажа с публичных торгов жилого помещения с выплатой собственнику вырученных от продажи средств за вычетом расходов на исполнение судебного решения.
Следует отметить, что риск неблагоприятных последствий возможен и в случае сдачи в аренду жилого помещения, использующегося не по назначению. Если при заключении договора стороны согласовали условие об использовании жилого помещения в целях, не соответствующих его назначению, без его перевода в нежилой фонд, сделка может быть признана недействительной на основании ст. 168 Гражданского кодекса РФ. В таком случае она не повлечет юридических последствий для сторон, в частности, арендодатель не сможет взыскать арендную плату по договору. Также суд может признать такую сделку и ничтожной, поскольку может прийти к выводу о нарушении прямого запрета законодательства, ограничивающего пределы использования жилого помещения.


