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ОДНОСТОРОННИЕ СДЕЛКИ, СВЯЗАННЫЕ С ДЕЯТЕЛЬНОСТЬЮ 

ЖИЛИЩНЫХ КООПЕРАТИВОВ 
 

Аннотация 
Предмет/тема. Предметом исследования выступают односторонние 

волеизъявления в деятельности жилищных и жилищно-строительных 

кооперативов.  
Цели/задачи. Целью исследования является выявление и систематизация 

односторонних сделок, совершаемых членами кооператива при 

взаимодействии с кооперативом и непосредственно самим юридическим 

лицом (ЖК;ЖСК). 
Методология. Методологическую основу исследования составляют: 

всеобщие методы познания; общенаучные методы, включающие в себя 

системный и логический метод, а также анализ, синтез и аналогию; 

частнонаучные методы, такие как метод сравнительного правоведения и 

формально-юридический метод  
Вывод. Выявлены и систематизированы односторонние сделки, 

совершаемые непосредственно самим кооперативом и сделки, 

совершаемые членами кооператива. Обосновывается необходимость 

рассмотрения решений общего собрания или правления кооператива с 

внутренней и внешней стороны. «Внутренняя сторона» позволяет 

сконцентрироваться на процессе формирования воли юридического лица и 

достижения компромисса между участниками (членами) кооператива. 

«Внешняя сторона» касается проявления сформированной воли «во вне», 

во взаимоотношении кооператива с третьими лицами, либо членами 

кооператива. Произведена классификация выявленных односторонних 

сделок на односторонне-обязывающие и односторонне-

управомачивающие. 
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UNILATERAL TRANSACTIONS RELATED TO THE ACTIVITIES OF 

HOUSING COOPERATIVES  
 

Abstract  
Subject/theme The subject of the research is the unilateral expression of will in 

the activities of housing and housing-building cooperatives.  
Goals / objectives The aim of the study is to identify and systematize unilateral 

transactions made by members of the cooperative in interaction with the 

cooperative and directly by the legal entity itself.  
Methodology The research methodology is based on: general methods of 

cognition; general scientific methods, including the systemic and logical method, 

as well as analysis, synthesis and analogy; private scientific methods such as the 

method of comparative jurisprudence and the formal legal method  
Conclusion Revealed and systematized unilateral transactions made directly by 

the cooperative itself and transactions made by members of the cooperative.The 

necessity of considering decisions of the general meeting or the board of the 

cooperative from the internal and external sides is substantiated. The «inner 

side» allows you to concentrate on the process of forming the will of a legal 

entity and reaching a compromise between the participants (members) of the 

cooperative. The «external side» refers to the manifestation of the formed will 

«outside», in the relationship of the cooperative with third parties, or members of 

the cooperative. The classification of the revealed unilateral transactions into 

unilaterally binding and unilaterally authorizing ones has been made. 
Keywords: unilateral transactions, housing cooperative, decision of meetings, 

legal fact, unilateral transactions granting rights, unilateral transactions aimed 

at imposing duties.  
  

Жилищные или жилищно-строительные кооперативы (далее – ЖК, 

кооперативы) являются одними из субъектов жилищных правоотношений, 

деятельности которых в Жилищном кодексе Российской Федерации (далее 

– ЖК РФ) посвящена отдельная глава, отражающая их особое правовое 

положение. Обращение представителей цивилистической науки к вопросам 

их деятельности нельзя признать обширным. В основном, исследуется 

проблематика, связанная с правами членов кооператива, членов их семей, а 

также защите их прав в случае банкротства застройщиков. Односторонние 

волеизъявления, которые совершаются в деятельности данных 

юридических лиц, не становились предметом специального анализа. 

Данная работа направлена на восполнение указанного пробела.  



Современный юрист. 2020. 4(33) октябрь-декабрь 

   
 

3 

Соглашаясь с определением односторонних сделок, предложенного 

А. Г. Карапетовым, оценим различные односторонние действия, связанные 

с деятельностью ЖК, с указанных позиций. Напомним, что именно 

правовед понимает под односторонней сделкой: «совершенное лицом 

волеизъявление, которое признается правопорядком как основание для 

возникновения, изменения или прекращения гражданских прав и 

обязанностей (или наступления иных последствий исключительно или, в 

том числе, гражданско-правового характера) при условии, что оно 

специально было направлено на порождение всех или некоторой части 

таких правовых последствий» [1, с. 35].  

Первоначально обратим внимание, что односторонние сделки, 

связанные с деятельностью ЖК, следует разделять на две группы: сделки, 

совершаемые непосредственно самим ЖК и сделки, совершаемые членами 

ЖК.  

К односторонним сделкам, которые совершаются членами ЖК можно 

отнести такие сделки, как заявление члена жилищного кооператива о 

добровольном выходе из жилищного кооператива (п. 1 ст. 130 ЖК РФ), что 

повлечет за собой потерю членства с утратой всех прав, предусмотренных 

жилищным законодательством. Кроме этого, к односторонним сделкам 

можно также отнести волеизъявление на вступление в члены жилищного 

кооператива (ст. 131 ЖК РФ), совершенное наследником члена жилищного 

кооператива в рамках использования преимущественного права, а также 

заявление о приеме в члены жилищного кооперативаиными лицами (ч. 1 ст. 

121 ЖК РФ). Частно-правовым последствием таких односторонних сделок 

будет принятие в состав членов ЖК, что, в свою очередь, будет являться 

основанием для вселения в жилое помещение в кооперативном доме.  
Добавим так же то, что квалификация волеизъявлений членов 

юридических лиц о выходе из их состава в качестве односторонней сделки 

не вызывает сомнений у судебных органов. Такая позиция сформировалась 

достаточно давно [2] и представлена в современных актах 

правоприменения [3]. Соответственно, нет оснований отказывать в 

подобной квалификации и заявлениям о принятии в члены кооператива: и 

«заявление о приеме» и «заявление о выходе» имеют схожу правовую 

природу.  

Вместе с тем, стоит отметить, что сделки по принятию в члены 

кооператива породят эти последствия только в рамках юридического 

состава, поскольку для того, чтобы считаться членом кооператива, помимо 

волеизъявления, требуется также оплата вступительного взноса, 

рассмотрение данного заявление правлением, а также утверждение 

заявления о приеме в члены жилищного кооператива общим собранием 

членов кооператива. В судебной практике присутствует значительное 

количество дел, в которых вопрос о моменте возникновения членства 

становится предметом рассмотрения [4,5]. Правоприменители единодушно 

указывают, что само по себе волеизъявление о вступлении в члены 
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кооператива не порождает правовые последствия в виде членства, а требует 

наличия дополнительных юридических фактов. Проиллюстрируем для 

примера выдержку из апелляционного определения: «При таких 

обстоятельствах суд первой инстанции обосновано пришел к выводу о том, 

что на момент избрания в члены правления ЖСК «Буй» М. не мог быть 

признан членом кооператива, не вправе был избираться в члены правления 

и председателем правления ЖСК «Буй». Он не вправе был участвовать и 

голосовать на общих собраниях ЖСК «Буй» до момента оплаты им 

вступительного взноса. Вышеуказанными решениями общих собраний 

права и законные интересы М. не затронуты, так как он членом ЖСК «Буй» 

признан быть не может» [6].  

Отдельную группу односторонних сделок членов кооператива 

составляют те, которые совершаются в рамках реализации субъективного 

права на проживание в жилом помещении: речь идет о даче согласия на 

вселение временных жильцов или согласия членов семьи члена 

кооператива на сдачу жилого помещения в наем. Вместе с тем, данные 

односторонние сделки не касаются взаимоотношений между членом ЖК и 

юридическим лицом, а потому отдельно в рамках данной статьи не 

обсуждаются.   

Вторая группа односторонних волеизъявлений, связанных с 

деятельностью ЖК – это сделки, совершаемые непосредственно самим ЖК. 

С их квалификацией возникают существенные сложности, так как 

большинство решений, принимаемых ЖК, являются решениями собраний 

членов такого ЖК, что требует ответа на несколько вопросов. Во-первых, 

можно ли признать сделочную природу решений собраний? Во-вторых, как 

следует соотнести решение собрания членов ЖК или правления ЖК и 

волеизъявление самого юридического лица?   

Предварительно укажем, что законодательно закреплена юридическая 

значимость следующих односторонних волеизъявлений, связанных с 

деятельностью ЖК: согласие правления жилищного кооперативана сдачу 

всего или части занимаемого членом жилищного кооператива жилого 

помещения в доме жилищного кооператива внаем за плату (ч. 1 ст. 128 ЖК 

РФ), решение общего собрания об исключениииз жилищного кооператива 

(ч. 3 ст. 130 ЖК РФ), решение общего собрания о предоставлении жилого 

помещения в домах жилищного кооператива (ч. 1 ст. 124 ЖК РФ).  

По первому из обозначенных вопросов существует две основные точки 

зрения. Господствующей на сегодняшний день следует признать позицию, 

согласно которой решение собраний является самостоятельным 

юридическим фактом, наряду со сделками. Согласно другой точке зрения 

решение собраний имеет сделочную правовую природу. Данная точка 

зрения преимущественно обосновывалась до внесения изменений в 

Гражданский кодекс Российской Федерации (далее – ГК РФ), хотя 

разделяется нередко и в настоящее время.   

Основными доводами, отрицающими сделочную природу решений 
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собраний, являются следующие. Во-первых, «для совершения сделки 

необходимо волеизъявление всех лиц, участвующих в ней, тогда как 

решение собрания будет принято при наличии волеизъявления 

большинства, необходимого в силу закона для принятия такого решения». 

Во-вторых, «решения собраний имеют специфику формирования и 

фиксации волеизъявления ее участников», то есть в данном случае имеется 

в виду то, что к воле большинства присоединяется несогласное 

меньшинство, а также то, что процедура волеизъявления является 

поэтапной и связанной с определением правомерности собрания (кворум, 

регистрация участников собрания, определение вопросов повестки дня и 

пр.) и фиксацией волеизъявления участников (письменная форма, 

голосование, ведение протоколов)» [7, с.48].  

Однако со всеми этими доводами можно не согласиться. В отношении 

первого довода, заметим, что, действительно, сделка – это волевое действие 

субъекта, но в случае с решением собранийюридических лиц (и, 

соответственно, ЖК) следует иметь ввиду – его двойственную природу с 

точки зрения волевого момента: воля участников и воля самого 

юридического лица, проявившего таковую через решение собрания. 

Именно в этом контексте стоит рассматривать аргументы, высказываемые в 

поддержку сделочной природы решений собраний: «решения собраний 

могут рассматриваться как гражданско-правовые сделки, носящие 

односторонне-обязывающий характер»[8, с. 112]. Другими словами, 

решение собрания – это то, что «связывает» юридическое лицо и 

формирует его волю как самостоятельного субъекта гражданского права. 

Во-вторых, приведенный второй аргумент можно также наложить на 

процесс формирование воли и последующего волеизъявления у субъекта 

гражданского права, при совершении им сделки. Внутренний процесс 

формирования воли путем принятия решений на общем собрании, 

безусловно, существенно отличается от сделок. Однако, если 

рассматривать решение, как свершившийся факт, выражающий волю 

субъекта гражданских прав, способный оказывать влияние на 

правоотношения путем их установления, изменения или прекращения, то в 

таком случае, аргумент о том, что при принятии решения используется 

особая процедура, не может влиять на то, что данный юридический факт не 

обладает признаками сделки.  

В юридической литературе давно обратили внимание, что решения 

собраний могут не порождать непосредственно гражданско-правовых 

последствий (например, решения об утверждении годовых отчетов или 

выбора состава счетной комиссии). Соответственно, те решения, которые 

отвечают признакам юридического факта (влекут возникновение, 

изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей) и 

непосредственно направлены на достижение этих последствий необходимо 

именовать гражданско-правовой сделкой [9, с. 134].С подобным подходом 

следует согласиться.   
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Еще одним доводом против признания за решением собрания сделочной 

природы является то, что «решение собрания – единственный акт, 

принимаемый высшим органом управления товарищества, не являющимся 

субъектом гражданского права»[10].С таким аргументом нельзя 

согласиться, так как разделять решения органа управления юридического 

лица и решения самого юридического лица оснований нет. Ведь согласно 

ст. 53 ГК РФ органы юридического лица являются механизмом, через 

который организация приобретает и реализует права, а также принимает и 

выполняет обязанности.Такая ситуация ничем не отличается от принятия 

решения конкретным уполномоченным лицом органом власти, либо его 

структурным подразделением: такое решение будет считаться принятым 

самим органом власти, как и издание акта от его лица.  

Не последним, но все же имеющим большое значение аргументом в 

отрицании сделочной природы решения собрания, является тезис о том, что 

«приравнивание решений собраний к сделкам не только разрушает 

сложившееся представление о сделках, но и порождает новые проблемы, 

связанные с недействительностью решения собраний и обусловленными 

этим правовыми последствиями, которые по логике должны быть такими 

же, как и в отношении недействительных сделок» [11, с. 31]. Вместе с тем, 

причина включения законодателем в главу 9.1 ГК РФ статей (181.3-181.5 

ГК РФ), регламентирующих признание решений собраний 

недействительными, видится в том, что несмотря на то, что решения 

собраний являются сделками, применение отдельных положений о 

недействительности сделок к ним является некорректным в силу 

особенностей формирования и выражения такого вида волеизъявления.  

Высказанные аргументы и приведенные опровержения дают основания 

для вывода о том, что решение общего собрания или правления ЖК 

следует рассматривать с двух сторон. «Внутренняя сторона» позволяет 

сконцентрироваться на процессе формирования воли юридического лица и 

достижения компромисса между участниками (членами) кооператива. 

Именно при таком подходе убедительно выглядят доводы тех, кто 

обосновывает, что решение собраний является самостоятельным 

юридическим фактом, отличным от сделки. «Внешняя сторона» касается 

уже проявления сформированной воли «во вне», во взаимоотношении ЖК с 

третьими лицами, либо членами кооператива. И в этому случае, отрицать 

убедительность аргументов о сделочной природе такого решения 

достаточно сложно. Подобная убежденность усиливается, если провести 

сравнение между согласием правления ЖК на сдачу части или всегожилого 

помещения в доме жилищного кооператива внаем за плату (ч. 1 ст. 128 ЖК 

РФ) с согласием наймодателя по договору социального найма о передаче 

части или всего занимаемого жилого помещения в поднаем (ч. 1 ст. 76 ЖК 

РФ). Несмотря на то, что правовая природа данных юридических фактов не 

отличается (и в том, и в другом случае решение принимается лицом-

фикцией), ни в доктрине, ни в правоприменении не возникает никаких 
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сомнений в том, что дача согласия соответствующим органом о передаче 

жилого помещения в поднаем является односторонней сделкой.  

Таким образом, полагаем, что некоторые решения собраний или 

правления ЖК можно признать односторонней сделкой. Речь идет об уже 

упомянутых выше решениях, принимаемых на основании ч. 1 ст. 128 ЖК 

РФ (о согласии на сдачу части или всего жилого помещения в доме 

жилищного кооператива внаем за плату), ч. 3 ст. 130 ЖК РФ (решение об 

исключении из жилищного кооператива), ч. 1 ст. 124 ЖК РФ 

(предоставление жилого помещения в домах жилищного кооператива).  

Осуществляя деление указанных сделок на основании выработанной 

наукой классификации односторонних сделок на односторонне-

управомачивающие и односторонне-обязывающие [12, с. 187], можно 

отметить, что, например, решение собраний об исключении из члена 

кооператива следует относить к односторонне-обязывающей сделке, так 

как на лицо, исключаемое из состава членов ЖК, налагается претерпевание 

всех негативных последствий такого исключения.  

Решение собрания о предоставлении жилого помещения в домах 

жилищного кооператива (ч. 1 ст. 124 ЖК РФ) также можно отнести к 

односторонним сделкам, так как в данном случае у ЖК возникает 

обязанность по предоставлению жилого помещения новому члену 

объединения, а у последнего возникает соответствующее право требования 

(что является признаками односторонне-управомачивающей сделки).  

Подводя итоги, можно сказать, что в случае рассмотрения решений 

собраний ЖК, как одного из субъектов жилищных правоотношений, не с 

позиции формирования и выражения воли его участников, а с точки зрения 

характеристики юридического факта, являющегося основанием 

возникновения, изменения и прекращения правоотношений между 

субъектами права (к пример, между ЖК и его действующими, 

потенциальными и бывшими членами), то их можно рассматривать как 

односторонние сделки, при том относимые как к односторонне-

обязывающим, так и к односторонне-управомачивающим.  
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