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Аннотация. В статье изучаются дискуссионные вопросы, связанные с опреде-
лением места и сущности жилищного права в общей системе отраслей российского
права. Авторы последовательно рассматривают имеющиеся в отечественной доктри-
не концепции, подвергая их критическому анализу с позиции традиционных критериев
общей теории права, выделения самостоятельных отраслей. Анализу подвергаются
основные направления дискуссии о месте жилищного права в российской правовой си-
стеме, опирающиеся на мнения о том, что жилищное право является подотраслью граж-
данского права; обоснования его самостоятельного характера; а также позиции, со-
гласно которым жилищное право обладает комплексным характером как отрасль пра-
ва и как отрасль законодательства. В статье подробно анализируется правовая приро-
да отношений, составляющих предмет жилищного права, которые получили и в законо-
дательстве, и в юридической литературе название «жилищные отношения». В ходе обо-
снования своей позиции авторы обращаются к принципам жилищного права и изучают
особенности метода правового регулирования жилищных отношений. Делается вывод
о том, что жилищное право является комплексным образованием, объединяющим раз-
нородные по своей природе отношения, имеющие целью реализацию государством своей
социальной функции по обеспечению граждан жильем и создание правового механиз-
ма, создающего благоприятные условия проживания в жилом помещении.
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Доктринальная неопределенность мес-
та жилищного права в российской правовой
системе уже давно вызывает стойкий иссле-
довательский интерес. Это связано прежде
всего с тем, что такого рода пробелы в на-
уке не способствуют формированию едино-
образной судебной практики в столь социаль-
но значимой сфере и негативно сказывают-
ся на состоянии национального правопоряд-
ка в целом. Полагаем, в основе развернув-
шейся дискуссии лежит мнение сторонников
дуализма гражданского права, которое про-
тивопоставляется мнению сторонников его
монизма. Противостояние двух противопо-
ложных цивилистических подходов частич-
но проецируется на жилищное право, место
которого часто определяется в качестве по-
дотрасли гражданского права.

Действительно, в дискуссии о месте
жилищного права в системе российского пра-
ва наблюдаются определенные направления,
основными среди которых являются: рассмот-
рение жилищного права в качестве подотрас-
ли гражданского права [7, с. 64; 13, с. 10], обо-
снование его самостоятельного характера [8,
с. 19–22; 15, с. 5–30], комплексного характе-
ра (отдельно как отрасли и как законодатель-
ства) [4, с. 21; 5, с. 12]. Попробуем разобрать-
ся в этих непростых вопросах, прибегнув к по-
мощи классических критериев, на основании
которых общая теория права позволяет вы-
делять самостоятельную отрасль. К таким
критериям-основаниям традиционно относят-
ся  предмет, метод и принципы правового ре-
гулирования.

Предмет жилищного права обозначен в
ст. 4 ЖК РФ и представляет собой достаточ-
но разнородные отношения, что подтвержда-
ется и сложившимся комплексом их правово-
го регулирования. Укрупнение данных отно-
шений позволяет выделить следующие основ-
ные блоки норм, регулирующих данные отно-
шения: нормы конституционного права, кото-
рые устанавливают распределение компетен-
ции между органами различных ветвей влас-

ти в сфере жилищных отношений; админист-
ративно-правовые нормы, посвященные уче-
ту жилищного фонда, постановке граждан на
учет в качестве нуждающихся и т. д.; граж-
данско-правовые нормы (право собственнос-
ти на жилые помещения, общее имущество
многоквартирного дома и т. д.); нормы «ино-
го законодательства» (предоставление ком-
мунальных услуг, ремонт и перепланировка
жилых помещений). Справедливости ради
надо заметить, что гражданско-правовой блок
отношений является превалирующим в пред-
мете правового регулирования жилищных от-
ношений, что дает основание отдельным уче-
ным делать вывод о том, что жилищное пра-
во является частью гражданского права, его
подотраслью. Несмотря на то что при регу-
лировании жилищных отношений действитель-
но нельзя обойтись без положений гражданс-
кого права о сделках, договорах, обязатель-
ствах, исковой давности, праве собственнос-
ти, наличие вышеуказанных отношений, регу-
лируемых ЖК РФ, не позволяет авторам под-
держивать данную точку зрения в связи с на-
личием в предмете отношений властно-рас-
порядительного характера. Кроме того, мы
разделяем мнение Г.А. Свердлык о том, что
«количество нормативно-правовых актов жи-
лищного законодательства переросло любую
подотрасль гражданского права и весьма се-
рьезно может конкурировать с самим граж-
данским правом» [12].

В последнее время в специальной юри-
дической литературе отчетливо прослежива-
ется тенденция к определению жилищного
права в качестве самостоятельной отрасли
права. Ученые, поддерживающие данную по-
зицию, делают упор на критерии выделения
единого предмета и метода правового регу-
лирования в жилищном праве. В частности,
одним из критериев, к которым апеллируют
сторонники такого подхода, является тот факт,
что они возникают по поводу объекта – жи-
лого помещения (существующего сейчас или
в перспективе) или объектов, непосредствен-
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но связанных с жилым помещением и обес-
печивающих их правовой режим [15, с. 16].

Жилое помещение имеет специфику пра-
вового режима ввиду того, что оно, с одной
стороны, традиционно рассматривается как
объект вещных и обязательственных отноше-
ний. Поэтому исключение жилищных отноше-
ний из гражданско-правовых по видовому при-
знаку объекта является, на наш взгляд, нело-
гичным. С другой стороны, получение объек-
том недвижимости статуса жилого помеще-
ния предполагает его участие в качестве
объекта административных отношений, так
как здесь затрагиваются не только частные,
но и общественные интересы (например, са-
нитарно-технические правила эксплуатации,
соответствие определенным техническим
характеристикам и т. д.).

Выделение жилищного права в качестве
самостоятельной отрасли права также обосно-
вывается тем, что гражданско-правовые от-
ношения в сфере жилья имеют свою специ-
фику, которая «не позволяет» им оставаться
гражданскими отношениями. Яркими приме-
рами данных отношений являются отношения
по предоставлению и использованию жилых
помещений по договору социального найма и
отношения в сфере управления многоквартир-
ными домами. Действительно, в отношениях
социального найма наблюдается ограничение
прав участников по сравнению с договором
коммерческого найма, но от этого не меняет-
ся правовая природа отношений по прожива-
нию по договору социального найма, которая,
на наш взгляд, тождественна отношениям ком-
мерческого найма. Усиление публичного кон-
троля в сфере управления многоквартирным
домом также не меняет договорную природу
этих отношений, имеющую гражданско-пра-
вовой характер.

Специфика жилищных отношений заклю-
чается в том, что их правовое регулирование
должно обеспечить постоянное балансирова-
ние между публичными и частными интере-
сами, которые не могут быть удовлетворены
с помощью традиционных саморегулируемых
гражданско-правовых моделей. Этим объяс-
няется и подчинение воли большинства при
выборе способа управления, и правовое регу-
лирование отношений лиц, не являющихся чле-
нами ТСЖ и не участвующих в договорах,

опосредующих содержание многоквартирно-
го дома при непосредственном управлении
соответственно с ТСЖ и подрядчиками (ис-
полнителями). В то же время гражданско-пра-
вовые нормы о стабильности договора сужа-
ют простор для публично-правового вмеша-
тельства в сферу управления многоквартир-
ным домом и определяют именно заключе-
ние договора управления многоквартирным
домом через торги, а нормы об обязанности
государства обеспечить жильем малоимущих
граждан сужают права нанимателя по дого-
вору социального найма и соответственно
частноправовую сферу. Таким образом, граж-
данско-правовые институты обогащаются за
счет новелл жилищного законодательства, что
ведет к появлению новых оценочных понятий
гражданско-правового свойства, что не меня-
ет природу данных норм.

Наличие синкретического характера
жилищных правоотношений дает основание
сторонникам самостоятельности жилищного
права говорить о специфичном методе право-
вого регулирования – частно-публичном, ко-
торый отличается и от гражданско-правового
метода (преимущественно диспозитивного), и
от административного (императивного).

Необходимо отметить, что в настоящее
время в теории права не сложилось однознач-
ного понимания сущности частно-публичного
метода правового регулирования, который
должен существовать наряду с императивным
и диспозитивным. На наш взгляд, данное «сли-
яние» вообще невозможно ввиду невозмож-
ности объединения под эгидой единой само-
стоятельной отрасли права разнообразных по
своей правовой природе отношений. В част-
ности, именно специфика гражданско-право-
вых отношений, подпадающих под регулиро-
вание жилищным законодательством, предоп-
ределяет меньшую степень автономии воли
и самостоятельности их участников по срав-
нению с тождественными по правовой приро-
де отношениями, регулируемыми гражданс-
ким правом.

Объединение разнородных отраслевых
институтов в единую отрасль права предпо-
лагает создание для них общих принципов и
правил. Но если обратить внимание на прин-
ципы жилищного права, то становится оче-
видным отсутствие их полной универсально-
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сти. Одни из них обладают частной направ-
ленностью (неприкосновенность жилья, недо-
пустимость лишения жилья), а другие – пуб-
личной (обеспечение сохранности жилищно-
го фонда).

Таким образом, полагаем, говорить о
самостоятельности жилищного права нет ни-
каких оснований. С уверенностью можно лишь
настаивать на относительной обособленнос-
ти жилищного права как совокупности норм,
обладающей своеобразным содержанием,
имеющей специфические объекты регулиро-
вания, основанной на не присущих иным от-
раслям права принципах.

По мнению Ю.К. Толстого, жилищные
отношения являются собирательным поняти-
ем, что по сути делает жилищное право комп-
лексной отраслью права, которое состоит из
норм, взятых из основных отраслей права, и
регулирует разнородные отношения, а пото-
му занимает лишь условное место в системе
права [16, с. 25].

Наряду со взглядом на жилищное право
как комплексную отрасль права в доктрине
существует мнение о том, что жилищное пра-
во является комплексной отраслью законода-
тельства и регулирует общественные отноше-
ния, входящие в предмет других самостоя-
тельных отраслей права, например, граждан-
ского и административного [6, с. 149]. В от-
личие от комплексных отраслей права комп-
лексные отрасли законодательства не имеют
единого предмета правового регулирования и
обладают различными методами правового
регулирования в соответствии с видом регу-
лируемых ими правовых отношений. Следуя
логике такого рода рассуждений, можно прий-
ти к выводу, что жилищное законодательство
рассматривается как отрасль законодатель-
ства, не основанная на отрасли жилищного
права. В общей теории права «соотношение
отрасли законодательства как формы с от-
раслью права как выраженным в этой фор-
ме содержанием характеризуется принципи-
альной скоординированностью и логическим
соответствием» [14, с. 180], при этом допус-
кается несовпадение отрасли права и отрас-
ли законодательства только при выделении
отрасли законодательства или возведении
какой-либо совокупности юридических норм
в ранг отрасли права.

Идея существования комплексных от-
раслей права с теми или иными модификаци-
ями многие годы поддерживалась в юриди-
ческой науке рядом ее видных представите-
лей [9, с. 190]. Сторонники общей теории пра-
ва утверждают, что «комплексные институ-
ты являются одной из форм взаимодействия
между отраслями права... для комплексного
института характерно, что связь между от-
раслями затрагивает самое содержание пра-
воотношений, содержание прав и обязаннос-
тей субъектов» [2, с. 231].

Сторонники идеи существования комп-
лексных отраслей права указывают на то, что
указанная комплексность норм обладает от-
носительным единством предмета регулиро-
вания. Согласно такой позиции нормы комп-
лексных отраслей законодательства объеди-
няются не только в силу их предметного един-
ства, но и по тематическому или целевому
признаку [1, с. 110]. В то же время наличие
комплексной отрасли права может и не быть
обусловлено каким-либо предметным един-
ством регулируемых ею отношений, а доста-
точно всего лишь определенной цели, которую
поставил перед собой законодатель, издавая
тот или иной акт [3, с. 71].

Как было установлено выше, жилищное
право не обладает ни единым предметом пра-
вового регулирования, ни единым методом
правового воздействия. Наличие в правовом
регулировании публичных и частных начал не
дает возможности создать общие положения,
которые также невозможны для институтов
различных отраслей права. Исследователи,
обсуждая вопросы, связанные с кодификаци-
ей законодательства, не могут четко опреде-
лить место ЖК РФ в традиционных кодифи-
кационных актах. Наряду с утверждением о
том, что Жилищный кодекс не относится к
комплексному кодексу, существуют мнения,
что по сути это «комплексный внутриотрас-
левой кодекс с элементами межотраслевой
комплексности» [11].

Вместе с тем жилищное право затра-
гивает социально значимую сферу, связан-
ную с обеспечением объективной потреб-
ности гражданина в жилье. Как верно ука-
зывал С.С. Алексеев, «сама по себе право-
вая система способна предстать как дей-
ственный, стабильный и в то же время ди-
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намичный организм, обладающий значитель-
ными регулятивными возможностями и в
силу этого глубоко и многосторонне воздей-
ствующий на общественные отношения» [1,
с. 110]. Полагаем, жилищное право являет-
ся комплексным образованием, объединя-
ющим разнородные по своей природе отно-
шения, имеющие целью реализацию госу-
дарством своей социальной функции по обес-
печению граждан жильем и создание пра-
вового механизма, обеспечивающего бла-
гоприятные условия проживания в жилом
помещении.
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Abstract. The article examines controversial issues related to the definition of the place
and nature of housing rights in the general system of branches of Russian law. The authors
consider the series available in the domestic doctrine concepts, exposing them to critical analysis
from the perspective of the traditional criteria of the general theory of the right to self-selection
of industries. The main directions of the debate about the place of housing rights in the Russian
legal system are analyzed on the basis of the opinion that the housing law is a subsector of civil
law. The authors justify its independent character and position, according to which the housing
law has complex character as a law branch. The paper analyzes in detail the legal nature of the
relations that are the subject of housing law, and who have received the rights, and the name
“housing relations” in the legal literature. The authors refer to the principles of housing rights and
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the method of studying the features of the legal regulation of housing relations. The conclusion is
that the housing law is a complex entity made up of heterogeneous in nature relationships, aimed
at realization of the states social function of providing citizens with housing and the creation of a
legal mechanism to ensure favorable living conditions in a residential area.

Key words: branch of law, complex branch of law, complex branch of legislation,
principles of housing law, subject of housing law, private-legal method of legal relations
regulation, housing relations, housing accommodations as an object of legal relations.


