

Ч

ан
гл

и 
В.

С.
, 2

02
4

166 Правовая парадигма. 2024. Т. 23. № 3

ВОПРОСЫ ЧАСТНОПРАВОВОГО РЕГУЛИРОВАНИЯ



www.volsu.ru

DOI: https://doi.org/10.15688/lc.jvolsu.2024.3.22

UDC 349.444 Submitted: 17.05.2024
LBC 67.404.212.47-32 Accepted: 20.06.2024

THE CONCEPT AND PROBLEMS OF LEGAL  REGULATION
OF HOUSING LEGAL  RELATIONSHIP

Victoria S. Changli
Donbass National Academy of Construction and Architecture, Makeyevka, Russian Federation

Introduction: despite the fact that the Housing Code of the Russian Federation defines the housing
rights of citizens and names the grounds for their occurrence, there is no consensus in the scientific literature
on which rights arising from housing relations regulated by the housing legislation are housing rights and
what their legal nature and system are. The paper discusses various definitions of the concept of housing
relations. The main problems of the legal regulation of housing relations at the present stage are analyzed.
Purpose: to analyze the definition and grounds for the emergence of housing rights and determine their legal
nature and system. When writing, the methods of formal logic were used: analysis, synthesis, generalization,
comparison, and a systematic approach was applied to the study of the problem of the legal regulation of
housing legal relationships. Results: the paper analyzes the problems of legal regulation of objects of housing
legal relations. Conclusions: atypicality of housing rights was revealed; the specific features of housing
rights were disclosed; problems of legal regulation of housing rights were identified; ways to solve them were
proposed.
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ПОНЯТИЕ И ПРОБЛЕМЫ ПРАВОВОГО РЕГУЛИРОВАНИЯ
ОБЪЕКТОВ ЖИЛИЩНЫХ ПРАВООТНОШЕНИЙ

Виктория Сергеевна Чангли
Донбасская национальная академия строительства и архитектуры, г. Макеевка, Российская Федерация

Введение: несмотря нa то что в Жилищном кодексе РФ дано определение жилищных прав граждан и
названы основания их возникновения, в научной литературе не выработано единого мнения о том, какие
права, возникающие из жилищных отношений, урегулированных жилищным законодательством, являются
жилищными правами, какова их правовая природа и система. В статье рассматриваются различные опреде-
ления понятия жилищных отношений. Анализируются основные проблемы правового регулирования жи-
лищных отношений на современном этапе. Цель: проанализировать определение и основания возникнове-
ния жилищных прав, определить их правовую природу и систему. При написании использовались методы
формальной логики – анализа, синтеза, обобщения, сравнения, а также применялся системный подход к
изучению проблемы правового регулирования объектов жилищных правоотношений. Результаты: в работе
проанализированы проблемы правового регулирования объектов жилищных правоотношений. Выводы:
выявлена нетипичность жилищных прав; раскрыты особенности жилищных прав; выявлены проблемы пра-
вового регулирования жилищных прав; предложены пути их решения.

Ключевые слова: жилищные правоотношения, понятие жилищных правоотношений, право на жили-
ще, жилое помещение, права человека. 
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Введение

Право на жилище – это конституцион-
но закрепленное право человека. Наличие
жилища создает основу для нормальной жиз-
недеятельности, является необходимым ус-
ловием обеспечения базовых потребностей
человека.

Законодатель определяет объекты жи-
лищных правоотношений в нормах ст. 15 и
16 Жилищного кодекса РФ [4]. Согласно дан-
ным нормам, объектами жилищных прав и
жилищных правоотношений является жилые
помещения.

Несмотря на то что в ЖК РФ дано опре-
деление жилищных прав граждан и названы
основания их возникновения, в научной лите-
ратуре не выработано единого мнения о том,
какие права, возникающие из жилищных от-
ношений, урегулированных жилищным законо-
дательством, являются жилищными правами,
какова их правовая природа и система.

Результаты

Помещение рассматривается в качестве
жилого в случае, если оно одновременно от-
вечает следующим признакам:

1) является недвижимым имуществом в
соответствии со ст. 130 Гражданского кодек-
са РФ [3];

2) является изолированным помещени-
ем, то есть отграничено от иных объектов
(в том числе при нахождении нескольких
объектов в одном здании, сооружении), иметь
отдельный вход и не являться средством до-
ступа в иные помещения;

3) пригодно для постоянного проживания,
то есть соответствует установленным для
этого санитарно-техническим нормам;

4) зарегистрировано в качестве жилого
в установленном порядке.

Законодательство ограничивает круг жи-
лых помещений следующими видами:

1) жилой дом, часть жилого дома;
2) квартира, часть квартиры;
3) комната.

При этом для того, чтобы являться
объектом жилищных прав, каждый из этих
объектов должен соответствовать признакам,
обозначенным выше.

Анализ законодательных дефиниций пе-
речисленных выше жилых помещений позво-
ляет выделить ряд недостатков:

1) отсутствуют законодательные опреде-
ления понятий «часть жилого дома», «часть
квартиры», что на практике может привести к
спорам относительно правомерности отнесения
объекта к объектам жилищных прав;

2) понятие «комната» используется и как
наименование самостоятельного объекта жи-
лищных прав, и как наименование части иных
объектов жилищных правоотношений.

Вместе с тем в состав квартиры или
дома могут включаться предназначенные для
проживания помещения, не соответствующие
указанным выше признакам объектов недви-
жимости. Вышеизложенное свидетельствует
об использовании понятия «комната» в нор-
мах данной статьи в разных значениях, что
говорит о недостатках юридической техники
и необходимости их устранения.

Кроме того, в условиях развития рынка
недвижимости и в целом правоотношений в
сфере обеспечения помещения для прожива-
ния появляются новые объекты, правовой ста-
тус которых требует регламентации. К при-
меру, на рынке недвижимости приобретает
распространение такой вид недвижимости,
как апартаменты. В действующем законода-
тельстве правовой статус апартаментов не
регламентирован, а подзаконные акты и су-
дебная практика рассматривают апартамен-
ты как категорию гостиничного номера в
средстве размещения. Однако на практике
апартаменты могут соответствовать всем из-
ложенным выше признакам жилых помеще-
ний, приобретаться и использоваться владель-
цами именно как жилые помещения для це-
лей постоянного проживания.

В связи с этим следует рассмотреть воп-
рос причисления апартаментов в случае, если
они соответствуют признакам жилых помеще-
ний, к объектам жилищных прав.
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Отсутствие законодательного регулиро-
вания популярного на рынке недвижимости
объекта – таунхауса – также приводило к зна-
чительным трудностям проживающих в нем
граждан и свидетельствовало о необходимо-
сти реформирования законодательства. В на-
стоящее время принят Федеральный закон от
30 декабря 2021 г. № 476-ФЗ «О внесении из-
менений в отдельные законодательные акты
Российской Федерации» [6], который прирав-
нивает таунхаус к жилому дому и решает тем
самым вопросы принадлежности земельного
участка под таунхаусом или вопросы рекон-
струкции таунхауса.

Исходя из вышеизложенного, можно сде-
лать вывод о необходимости совершенство-
вания законодательного регулирования объек-
тов жилищных правоотношений по следую-
щим направлениям:

1. Законодательное определение понятий
«часть дома» и «часть квартиры».

2. Определение понятий «жилой дом»,
«квартира» без указания на понятие «кварти-
ра» во избежание неправильного толкования
понятия «комната».

3. Рассмотрение возможности призна-
ния апартаментов в качестве объекта жилищ-
ных правоотношений при наличии у него всех
признаков, характерных для жилых помеще-
ний [1, с. 40].

Жилищное правоотношение является
формой реализации конституционного права на
жилище, призванного обеспечить удовлетво-
рение базовой потребности любого человека.

Перечень жилищных правоотношений,
предусмотренный ст. 4 Жилищного кодекса
РФ, включает в себя крайне разнообразные и
различные по своей правовой природе отно-
шения. Еще в советский период развития оте-
чественной правовой науки авторы отмечали
собирательный характер понятия жилищного
правоотношения.

С установлением рыночной экономики и
расширением круга рыночных отношений, в
том числе в сфере действия жилищного пра-
ва, разноплановость правоотношений, входя-
щих в предмет регулирования жилищного пра-
ва, стала еще более отчетливой.

Правовая наука определяет жилищные
правоотношения как правоотношения, возни-
кающие в связи с удовлетворением потреб-

ностей граждан в жилище. В связи с этим они
включают в себя как публично-правовые, так и
частно-правовые отношения с различным под-
ходом к их правовому регулированию.

Иногда для определения понятия жилищ-
ного правоотношения используется более
широкая формулировка – «по поводу жилого
помещения». Однако она не представляется
удачной, так как не все жилищные отношения
складываются по поводу жилых помещений,
и напротив – не все правоотношения, склады-
вающиеся по поводу жилых помещений, яв-
ляются жилищными отношениями.

Исходя из объекта жилищных правоот-
ношений, некоторые авторы определяют жи-
лищные правоотношения как общественные
отношения по владению, пользованию, распо-
ряжению жилыми помещениями‚ управлению
и эксплуатации жилого фонда [2, с. 118].

С учетом содержания жилищного право-
отношения жилищные отношения определяют-
ся как урегулированные нормами жилищного
права общественные отношения по реализации
сторонами правоотношения, гарантированного
Конституцией РФ права на жилище с приобре-
тением соответствующих прав и обязанностей.

На основании приведенных подходов к
определению понятия жилищного правоотно-
шения может быть предложено следующее
комплексное определение понятия жилищно-
го правоотношения.

Жилищные правоотношения – урегули-
рованные нормами жилищного права обще-
ственные отношения по владению, пользова-
нию, распоряжению жилыми помещениями‚
управлению и эксплуатации жилого фонда,
возникающие в целях удовлетворения потреб-
ности в жилище и реализации установленно-
го Конституцией Российской Федерации пра-
ва на жилище и влекущие приобретение сто-
ронами правоотношения соответствующих
прав и обязанностей.

Правоотношения можно считать жилищ-
ными, если они соответствуют следующим
критериям:

– данные отношения могут возникать в
связи со значимостью объекта в масштабах
отдельной личности и государства. Государ-
ство устанавливает определенные ограниче-
ния, которые применяются к использованию
жилищных правоотношений;
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– при условии, если данные правоотно-
шения выступают отражением общественных
отношений, которые являются следствием
исполнения закрепленных Конституцией РФ
положений о социальной защите отдельных
категорий граждан путем решения жилищных
проблем.

В особых субъективных правах и обя-
занностях выражается такие жилищные пра-
воотношения, которые представляют собой
специфические субъективные жилищные пра-
ва, заключающиеся в нетипичной конструкции
субъективных прав, характерных для базовых
отраслей права, ограничивающие админист-
ративные и гражданские права.

И.А. Покровский называет отличия для
частных и публичных прав: в отношении от-
расли публичного права выступают государ-
ственные права и обязанности, а для граждан-
ского права – только права [5, с. 67]. Напри-
мер, субъект, имеющий право, может восполь-
зоваться им, а может и не осуществлять дан-
ные права, что не является правонарушением.

Выводы

Таким образом, нетипичность жилищных
прав заключается в том, что исключением для
гражданских прав на жилое помещение явля-
ются права, в которых выступает одноимен-
ные обязанности, а именно: право требовать
предоставления коммунальных услуг, а их обя-
занность – поддерживать помещение в хоро-
шем состоянии путем обеспечения необходи-
мым для работы услугами; обладать правом
участия в управлении многоквартирным до-
мом, а обязанность заключается в его управ-
лении. Нетипичность публичных прав высту-
пает в предоставлении права, которые не яв-
ляются обязанностями управомоченного, а
также отсутствует реализация, которая не
влечет за собой наступление публичной от-
ветственности и имеет возможность понуж-
дения к совершению определенных действий.

Особенности, определяющие жилищные
права:

– установление пределов прав лиц на
жилое помещение субъективного гражданс-
кого права, а именно субъективных публич-
ных жилищных прав, которые являются ре-
зультатом введения законодательных требо-

ваний по реализации возможностей, состав-
ляющих на жилые помещения содержание
субъективных прав;

– права лиц, в которые входят дополни-
тельные возможности для проживания в жи-
лом помещении;

– права лиц, которым предоставляется
возможность распоряжаться, владеть и
пользоваться жилым помещением при усло-
вии, если отсутствует возможность осуществ-
ление проживания, влекущая прекращение
субъективного права.

Следовательно, все остальные права,
которые связаны с жилыми помещениями,
можно разделить на административные, граж-
данские и другие права, которые возникают в
связи с жилым помещением. Данный подход
к определению жилищных правоотношений
позволяет оградить жилищные правоотноше-
ния от других отношений, а также в будущем
разграничить категории «жилищное законода-
тельство» и «жилищное право».
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