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Аннотация. В статье рассматривается вопрос о соотношении принципов граж-
данского и жилищного законодательства. Анализируются основные начала, являющи-
еся общими для гражданского и жилищного законодательства, а также различающие-
ся принципы. К последним относится необходимость обеспечения органами государ-
ственной власти и органами местного самоуправления условий для осуществления граж-
данами права на жилище, его безопасности, а также сохранности жилищного фонда и
использования жилых помещений по назначению. Право на жилище сконструировано
как публично-правовой по своему содержанию принцип, адресованный органам госу-
дарственной власти и местного самоуправления и соответственно не вписывающийся
в гражданско-правовое равенство. Смешанный (межотраслевой) характер жилищного
права подтверждается тем, что в его рамках отдельные гражданско-правовые принци-
пы подвергаются довольно существенным ограничениям (равенство, свобода догово-
ра, действие своей волей и в своем интересе и др.), а также дополняются иными прин-
ципами, имеющими публично-правовой характер.

Ключевые слова: жилище, принцип, законодательство, свобода, равенство, договор.

Несмотря на длительное существование
в системе российского законодательства та-
кого подразделения, как жилищное право, его
статус в системе права по-прежнему являет-
ся неопределенным и вызывает вопросы: яв-
ляется оно подотраслью гражданского права,
самостоятельной отраслью права, межотрас-
левым правовым институтом или имеет еще
какую-то природу?

В пользу признания жилищного права ча-
стью (подотраслью или институтом) граждан-
ского права говорит, в частности, общность
предмета правового регулирования, а также
применение законодателем ряда цивилистичес-
ких начал к жилищным правоотношениям; та-

кова, например, позиция Б.М. Гонгало, который
полагает, что жилищное право по своему со-
держанию тяготеет к гражданскому, в нем пре-
обладают гражданско-правовые нормы, боль-
шинство жилищных отношений по своим свой-
ствам являются гражданско-правовыми и к
ним применяется именно гражданско-правовой
метод регулирования [1, с. 5–6].

Вместе с тем в пользу автономии жи-
лищного права от гражданского законодатель-
ства также приводятся определенные аргу-
менты, в том числе наличие самостоятель-
ного кодифицированного акта, что обычно
свойственно для отраслей права, а также то
немаловажное обстоятельство, что граждан-
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ское законодательство в соответствии с п. «о»
ст. 71 Конституции РФ относится к исключи-
тельному ведению Российской Федерации, а
жилищное в соответствии с п. «к» ч. 1 ст. 72 –
к совместному ведению Российской Федера-
ции и ее субъектов.

Сильным доводом в пользу самостоя-
тельности жилищного права может служить
также позиция Пленума Верховного суда РФ:
«Принимая во внимание, что жилое помеще-
ние может выступать объектом как граждан-
ских, так и жилищных правоотношений, судам
следует иметь в виду, что гражданское зако-
нодательство в отличие от жилищного зако-
нодательства регулирует отношения, связан-
ные с владением, пользованием и распоряже-
нием жилым помещением как объектом эко-
номического оборота (например, сделки с
жилыми помещениями, включая передачу в
коммерческий наем жилых помещений)» (п. 4
Постановления Пленума Верховного суда РФ
от 2 июля 2009 г. № 14 «О некоторых вопро-
сах, возникших в судебной практике при при-
менении Жилищного кодекса Российской Фе-
дерации») [5]. Хотя специфика жилищного за-
конодательства в данном фрагменте не рас-
крывается, вполне очевидно, что Верховным
судом РФ она признается.

Однако решающим критерием может
являться лишь сопоставление гражданского
и жилищного законодательства в их содержа-
тельных характеристиках, прежде всего на
уровне их принципов (основных начал). При
этом основные начала как гражданского, так
и жилищного законодательства компактно из-
ложены в первых же статьях соответствую-
щих кодифицированных актов – ст. 1 Граж-
данского кодекса РФ [9] и ст. 1 Жилищного
кодекса РФ [2].

Отметим, что в научной литературе по
жилищному праву распространены идеи о не-
достаточности перечня основных начал, пря-
мо содержащегося в жилищном законодатель-
стве. Примером может служить позиция
В.Н. Литовкина, который дополнительно вы-
делял такие принципы жилищного права, как
снятие ограничений в оборотоспособности жи-
лища и земли, демонополизация строительства
и жилищно-коммунального хозяйства, свобо-
да выбора способа управления жилищным
фондом; инициативное удовлетворение жи-

лищных потребностей граждан на рынке жи-
лья и земли, резкое сокращение наемного жи-
лья; принцип коммерциализации наемного жи-
лья, расширения сферы действия договора
коммерческого найма жилого помещения;
принцип ликвидации ведомственного жилищ-
ного фонда в составе государственного жи-
лищного фонда; установление социальных га-
рантий в обеспечении жилищных прав соци-
ально незащищенных граждан [3].

Уже в период действия нового Жилищ-
ного кодекса Российской Федерации Г.А. Свер-
длык и И.Г. Свердлык пришли к выводу, что
«современному жилищному праву присущи
следующие основные принципы жилищного
права: 1) гласности распределения жилых по-
мещений; 2) соблюдения санитарных, техни-
ческих и бытовых требований, которым дол-
жны соответствовать жилые помещения;
3) стабильности правового положения нанима-
телей жилых помещений и членов их семей;
4) бережного отношения субъектов жилищно-
го права к жилым помещениям» [6, с. 55].
О.А. Слипченко добавляет к основным нача-
лам, указанным в ЖК РФ, принцип доступно-
сти для граждан условий найма жилых поме-
щений и принцип общедемократического, гу-
манистического отношения к гражданам-на-
нимателям и собственникам жилых помеще-
ний [7, с. 135–136].

Однако, как представляется, приведен-
ные мнения не вполне обоснованны, посколь-
ку перечисленные положения либо носят ха-
рактер частных требований, а не общих прин-
ципов, либо вообще не подтверждаются ана-
лизом действующего законодательства, либо,
наконец, частично повторяют по содержанию
те основные начала, которые уже закреплены
в Жилищном кодексе РФ.

Таким образом, необходимо ответить на
следующие вопросы:

– какие основные начала являются об-
щими для гражданского и жилищного законо-
дательства и существуют ли различия в их
содержании?

– какие основные начала гражданского
законодательства не закреплены в Жилищном
кодексе РФ и означает ли это, что они не дей-
ствуют в сфере жилищных отношений?

– какие иные принципы предусмотрены
Жилищным кодексом РФ и не противоречат
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ли они основным началам гражданского зако-
нодательства?

Итак, к первой группе относятся основ-
ные начала, присутствующие в кодифициро-
ванных актах как гражданского, так и жилищ-
ного законодательства. При этом все они,
имея сходное содержание, в большей или
меньшей степени различаются по своим фор-
мулировкам.

Принцип необходимости обеспечения
восстановления и судебной защиты прав
является общим не только для жилищного и
гражданского законодательства. Он являет-
ся прямым развитием положений ст. 45 и 46
Конституции Российской Федерации, посвя-
щенных праву граждан на защиту своих прав
и свобод. Соответственно рассматриваемый
принцип является не столько свидетельством
влияния гражданского права на жилищное за-
конодательство, сколько проявлением обще-
го процесса конституционализации российской
правовой системы.

Аналогичным образом можно оценивать
такой общий для гражданского и жилищного
законодательства принцип, как беспрепят-
ственность осуществления прав.

И в гражданском, и в жилищном законо-
дательстве закреплен принцип равенства.
В ст. 1 ГК РФ говорится, что гражданское за-
конодательство основывается на признании
равенства участников регулируемых им отно-
шений. В Жилищном кодексе РФ речь идет о
«признании равенства участников регулируе-
мых жилищным законодательством отноше-
ний (далее – жилищные отношения) по владе-
нию, пользованию и распоряжению жилыми
помещениями, если иное не вытекает из на-
стоящего Кодекса, другого федерального за-
кона или существа соответствующих отноше-
ний» (ст. 1). Таким образом, в отличие от граж-
данских правоотношений, жилищные отноше-
ния, как следует из процитированного поло-
жения, допускают отступления от принципа
равенства.

Это связано, в частности, с тем, что в
жилищных отношениях, в отличие от граж-
данско-правовых, активно участвуют госу-
дарственные и муниципальные органы, на-
деляемые в рамках этих отношений власт-
ными полномочиями. Так, в ст. 12 ЖК РФ к
компетенции государственных органов госу-

дарственной власти Российской Федерации
отнесены определение порядка государ-
ственного учета жилищных фондов; уста-
новление требований к жилым помещениям,
их содержанию, содержанию общего иму-
щества собственников помещений в много-
квартирных домах, а также порядка обес-
печения условий их доступности для инва-
лидов; определение оснований признания
малоимущих граждан нуждающимися в жи-
лых помещениях, предоставляемых по до-
говорам социального найма; определение
порядка предоставления малоимущим граж-
данам по договорам социального найма жи-
лых помещений муниципального жилищно-
го фонда и т. п.

Наличие в числе участников жилищных
отношений Российской Федерации, субъектов
Российской Федерации, муниципальных обра-
зований (ч. 2 ст. 4 ЖК РФ), занимающих в
этой системе явно доминирующее положение
в силу присущих им властных полномочий,
явно не соответствует принципу равенства в
его гражданско-правовом значении.

В соответствии с ч. 2 ГК РФ граждане
(физические лица) и юридические лица при-
обретают и осуществляют свои граждан-
ские права своей волей и в своем интере-
се. В ч. 2 ст. 1 ЖК РФ этот принцип дан в
другой редакции: «Граждане по своему ус-
мотрению и в своих интересах осуществля-
ют принадлежащие им жилищные права, в
том числе распоряжаются ими». Таким об-
разом, в жилищных правоотношениях дей-
ствия своей волей и в своем интересе свя-
зываются только с гражданами, но не с юри-
дическими лицами.

Аналогом закрепленного в ст. 1 ГК РФ
принципа неприкосновенности собственно-
сти в жилищных правоотношениях является
неприкосновенность и недопустимость
произвольного лишения жилища .  Более
того, в жилищном законодательстве этот
принцип даже расширен по своему содержа-
нию, поскольку касается жилых помещений,
принадлежащих гражданам не только на пра-
ве собственности, но и на иных правовых ос-
нованиях.

Ко второй группе относятся принципы,
которые закреплены в ГК РФ, но отсутству-
ют в ЖК РФ.
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Один из них – это принцип свободного
перемещения товаров, работ и услуг, спе-
циально выделенный в ч. 5 ст. 1 Гражданско-
го кодекса РФ. Однако тот факт, что данный
принцип не указан в ЖК РФ, сам по себе не
имеет существенного значения для оценки
жилищного законодательства с точки зрения
его цивилистических начал. Это объясняется,
во-первых, тем, что принцип свободного пере-
мещения товаров, работ и услуг не является
собственно гражданско-правовым, а перекоче-
вал в текст ГК РФ из ст. 8 Конституции Рос-
сийской Федерации и, следовательно, в силу
своей конституционной природы автоматичес-
ки применяется во всех отраслях права; во-вто-
рых, отсутствие упоминания о свободном пе-
ремещении товаров, работ и услуг может быть
обусловлено спецификой жилья, то есть недви-
жимого имущества как объекта правоотноше-
ний, не предполагающего свободного переме-
щения в прямом смысле.

Одним из основных начал гражданского
законодательства, не упомянутых в Жилищ-
ном кодексе Российской Федерации, являет-
ся свобода договора. Разумеется, вовсе не
обязательно повторение всех основных начал
гражданского права в жилищном законода-
тельстве, и отсутствие такого дублирования
само по себе еще не означает, что соответ-
ствующий принцип не действует. Однако в
отношении свободы договора есть основания
полагать, что умолчание о ней в Жилищном
кодексе РФ не является случайным.

Принцип свободы договора означает, что
стороны имеют полную возможность по соб-
ственному усмотрению, во-первых, принимать
решение о заключении или незаключении до-
говора; во-вторых, выбирать вид договора; в-
третьих, определять условия договора (ч. 1–
4 ст. 421 ГК РФ).

Основным видом договора, урегулиро-
ванным нормами Жилищного кодекса РФ, яв-
ляется договор социального найма, которому
посвящены главы 7 и 8 Кодекса. В соответ-
ствии с ч. 1 ст. 90 ЖК РФ наймодателем по
данному договору является собственник жи-
лого помещения государственного жилищно-
го фонда или муниципального жилищного фон-
да (действующие от его имени уполномочен-
ный государственный орган или уполномочен-
ный орган местного самоуправления) либо

управомоченное им лицо. При этом заключе-
ние договора социального найма не является
предметом усмотрения наймодателя, а осу-
ществляется им при наличии оснований, пре-
дусмотренных ст. 49 ЖК РФ. Таким образом,
наймодатель не обладает свободой принятия
решений о заключении договора, а равно вы-
бора стороны в договоре, поскольку круг лиц,
имеющих право на получение жилья по дого-
вору социального найма, определен законом
(ч. 2, 3 ст. 49, ст. 57 ЖК РФ).

Существенно ограничена для наймода-
теля и свобода в отношении определения ус-
ловий договора – в частности, в отношении
площади жилого помещения, которая норми-
рована ст. 50 ЖК РФ.

Аналогичные ограничения свободы до-
говора установлены и в отношении иных до-
говоров, урегулированных жилищным законо-
дательством; в частности, Федеральным за-
коном от 29 декабря 2014 г. № 458-ФЗ ст. 30
Жилищного кодекса РФ была дополнена ч. 5,
которая предусматривает обязанность соб-
ственника жилого дома или части жилого дома
заключить договор с региональным операто-
ром по обращению с твердыми коммуналь-
ными отходами [8].

Отсутствует в жилищном законодатель-
стве и такой гражданско-правовой принцип,
как недопустимость произвольного вмеша-
тельства в частные дела.

К третьей группе относятся принципы,
отражающие специфику жилищного законода-
тельства и нехарактерные для гражданского
права.

Один из них поставлен законодателем
на первое место в перечне принципов жилищ-
ного законодательства в ст. 1 ЖК РФ – не-
обходимость обеспечения органами госу-
дарственной власти и органами местно-
го самоуправления условий для осуществ-
ления гражданами права на жилище, его
безопасности.

Как ясно из формулировки данного прин-
ципа, он имеет вовсе не цивилистическое про-
исхождение, а по своей природе относится
скорее к сфере конституционного и междуна-
родного права. Он самым непосредственным
образом связан, например, с международно
признанным «правом на достаточное жилище»,
восходящим к п. 1 ст. 25 Всеобщей деклара-
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ции прав человека и ст. 11 Международного
пакта об экономических, социальных и куль-
турных правах. Так, в докладе верховного ко-
миссара ООН по правам человека отмечает-
ся, что к факторам, определяющим достаточ-
ность жилья, относятся наличие инфраструк-
туры, доступность с точки зрения расходов,
пригодность для проживания, местонахожде-
ние и др. [4, с. 61]

Кроме того, как подчеркивает С.В. По-
пов, право на достаточное жилище предпола-
гает «защиту от принудительных выселений
и произвольного разрушения и уничтожения
дома человека, право быть свободным от
произвольного вторжения в жилище, частную
и семейную жизнь человека, право выбирать
место своего жительства, определять, где
жить человеку, право на свободу передвиже-
ния. Право на достаточное жилище предус-
матривает возможность пользоваться опре-
деленными правами: на гарантированность
проживания, реституцию жилья, земли и иму-
щества, равный и недискриминационный дос-
туп к достаточному жилищу, участие в при-
нятии решений по связанным с жилищем воп-
росам на национальном и общинном уров-
нях» [4, с. 63].

В ст. 1 Жилищного кодекса РФ право
на жилище сконструировано как публично-
правовой по своему содержанию принцип, ад-
ресованный органам государственной влас-
ти и местного самоуправления и соответ-
ственно не вписывающийся в гражданско-
правовое равенство.

Вторым специфическим принципом жи-
лищного законодательства является обеспе-
чение сохранности жилищного фонда и
использования жилых помещений по назна-
чению. В отношении жилья, находящегося в
собственности, этот принцип может рассмат-
риваться как ограничение предусмотренного
ч. 2 ст. 209 ГК РФ права собственника совер-
шать по своему усмотрению любые действия
в отношении принадлежащего ему имущества;
однако такое ограничение не противоречит
принципам и нормам гражданского права хотя
бы потому, что в соответствии с той же ч. 2
ст. 209 действия собственника изначально не
должны противоречить закону и иным право-
вым актам, правам и охраняемым законом
интересам других лиц.

Таким образом, смешанный (межотрас-
левой) характер жилищного права подтверж-
дается тем, что в рамках его отдельные граж-
данско-правовые принципы подвергаются до-
вольно существенным ограничениям (равен-
ство, свобода договора, действие своей во-
лей и в своем интересе и др.), а также допол-
няются иными принципами, имеющими пуб-
лично-правовой характер.
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Abstract. The issue of the relationship of the principles of civil and housing legislation is
discussed in the article. The basic principles that are common to the civil and housing legislation,
as well as the differing principles are analyzed. They include the need to ensure that conditions
for citizens to exercise the right to housing by the public authorities and bodies of local self-
government, its security, and preservation of housing stock and the use of premises for the
purpose. The right to housing is constructed as public and legal principle which is addressed to
the public authorities and local self-government and, accordingly, does not fit into civil equality.
Mixed nature of housing rights is confirmed by the fact that the separate civil-legal principles
(equality, freedom of contract, the action of one’s own free will and in their interest, etc.) are
subjected to fairly significant restrictions in this framework and are complemented by other
principles having publicly-legal character.
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