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Аннотация. В статье обосновывается, что употребление в законодательстве термина 

«жилое помещение» как обобщающей юридической категории, а также в различных значениях спо-

собствует неточности в понимании родового понятия и отдельных видов жилья. Актуальность вы-

деления универсального общеродового юридического эквивалента обуславливается и расширением 

объекта правоотношений, появлением новых объектов, удовлетворяющих жилищные потребности 

граждан, в том числе жилых апартаментов. Основным общенаучным методом исследования стал 

диалектический метод, который позволил рассмотреть теоретико-методологические и правовые 

условия использования термина «жилище» как унифицированного понятия, установить виды объек-

тов, удовлетворяющих жилищные потребности граждан. Сделан вывод о том, что на методологи-

ческом уровне использование термина «жилище» охватывает все существующие объекты жилья, 

пригодные для постоянного и временного проживания граждан, а также будет способствовать еди-

нообразию в применении терминологии в нормативных документах. 
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Abstract. The article substantiates that the use of the term "residential premises" in legislation as a 

generalizing legal category, as well as in various meanings, contributes to inaccuracy in understanding the 

generic concept and certain types of housing. The relevance of the allocation of a universal generic legal 

equivalent is also conditioned by the expansion of the object of legal relations, the emergence of new facilities 

that meet the housing needs of citizens, including residential apartments. The main general scientific method 

of research was the dialectical method, which allowed us to consider the theoretical, methodological and legal 

conditions for using the term "housing" as a unified concept, to establish the types of objects that meet the 

housing needs of citizens. It is concluded that at the methodological level, the use of the term "dwelling" covers 

all existing housing facilities suitable for permanent and temporary residence of citizens, and will also con-

tribute to uniformity in the application of terminology in regulatory documents.  
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Введение. 
Закрепление в результате изменений, 

внесенных Федеральным законом от 21 декабря 

2021 г. № 430-ФЗ в Гражданский кодекс РФ (да-

лее – ГК РФ), единого определения жилого и не-

жилого помещений как недвижимых вещей 

(ст.141.1) обуславливает необходимость анализа 

теоретических проблем и практики регулирова-

ния такого вида объектов гражданских прав как 

жилые помещения. 

 Понятие «жилое помещение» в действу-

ющем законодательстве является многоаспект-

ным и используется в контексте:  

1) универсальной категории, которая 

объединяет такие понятия, как «жилой дом (часть 

жилого дома)», «квартира (часть квартиры)», 

«комната» (ч. 1 ст. 16 ЖК РФ, п. 1 ст. 673 ГК РФ);  

2) объекта недвижимого имущества как 

«обособленной части здания или сооружения», 

делая акцент на его пригодности для постоянного 

https://doi.org/
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проживания граждан и подходящей для исполь-

зования в соответствующих целях (ст. 130, 141.4 

ГК РФ);  

3) объекта права собственности и других 

вещных прав с определением функционального 

предназначения (просто как проживание граж-

дан) (п. 2 ст. 288, ст. 289 ГК РФ), в том числе как 

самостоятельного вида жилого помещения (квар-

тира) (ст. 289 ГК РФ); предмета договора найма 

«для проживания в нем» (п. 1 ст. 671 ГК РФ);  

4) объекта жилищных прав как «изоли-

рованного помещения, которое является недвижи-

мым имуществом и пригодно для постоянного 

проживания граждан…», одновременно включа-

ющее в себя и иные нежилые по своему функцио-

нальному назначению помещения (вспомогатель-

ного использования) (ст. 15 ЖК РФ);  

5) объекта государственного кадастро-

вого учета, который регистрируется одновре-

менно с государственным кадастровым учетом 

многоквартирного дома, в котором оно располо-

жено (п. 4 ст. 40 Федерального закона от 

13.07.2015 № 218-ФЗ «О государственной реги-

страции недвижимости»). 

В соответствии со ст. 19 ЖК РФ, «жи-

лищный фонд составляет совокупность всех жи-

лых помещений, находящихся на территории 

РФ». В результате изменений, внесенных Феде-

ральным законом от 30 декабря 2021 г. № 476-ФЗ, 

наименование статьи 15 ЖК РФ, закрепляющей 

объекты жилищных прав, было дополнено таким 

объектом, как многоквартирный дом. В свою оче-

редь, пункт 39 статьи 1 Градостроительного ко-

декса РФ, содержащий определение объекта ин-

дивидуального жилищного строительства как 

«отдельно стоящего здания, которое состоит из 

комнат и помещений вспомогательного использо-

вания», устанавливает единое значение таких по-

нятий, как «объект индивидуального жилищного 

строительства», «жилой дом» и «индивидуальный 

жилой дом». И это не только усложняет термино-

логию, но и приводит к неоднозначному толкова-

нию одних и тех же понятий, используемых зако-

нодателем. 

Кроме того, за пределами правового ре-

гулирования остаются помещения, расположен-

ные в зданиях смешанного назначения, которые в 

большинстве случаев используются гражданами 

для постоянного проживания, так называемые 

«жилые апартаменты». Закон не закрепляет пра-

вовой режим таких объектов, тем самым в опре-

деленной степени, лишая их собственников (за-

конных владельцев) тех прав и способов их за-

щиты, которые предоставлены собственникам 

(законным владельцам) жилых помещений. На 

практике, существующие проблемы, связанные с 

установлением режима общей собственности на 

общее имущество собственников жилых апарта-

ментов, с управлением общим имуществом, реша-

ются путем применения по аналогии норм ЖК 

РФ, регулирующих сходные отношения (в част-

ности статьи 249, 289 и 290 ГК РФ и 44 - 48 ЖК 

РФ) [1]. Однако развитие и усложнение отноше-

ний, а также самих объектов, удовлетворяющих 

жилищные потребности граждан, в настоящее 

время обуславливает необходимость в научном 

переосмыслении теоретических и нормативных 

положений и решении проблем оптимизации пра-

вового режима жилых помещений. 

Обсуждение. 
На конституционном уровне закреплено 

право на жилище как одно из основных конститу-

ционных прав человека, что придает такому объ-

екту (жилищу) особое значение. При этом в Ос-

новном законе само понятие «жилище» не рас-

крывается, содержатся лишь нормы о его непри-

косновенности и невозможности проникновения, 

невозможности произвольного лишения (ст. 25, 

40 Конституции РФ). Анализ норм гражданского 

и жилищного законодательства позволяет утвер-

ждать, что в них также используется понятие «жи-

лище» (ст. 150 ГК РФ, ст. 3 ЖК РФ) без соответ-

ствующей конкретизации его определения.  

Термин «жилище» содержится в уголов-

ном и уголовно-процессуальном законодатель-

стве, которое трактует его более широко, чем ка-

тегория «жилое помещение», поскольку включает 

не только жилые дома, квартиры и их части, но и 

иные помещения или строения, не входящие в жи-

лищный фонд, но предназначенные для времен-

ного проживания (примечание к ст. 139 УК РФ, 

ст. 5 УПК РФ). 

Исходя из изложенного, все более акту-

альным является унификация понятийного аппа-

рата, поиск универсальной категории, которая бу-

дет являться общеродовым понятием относи-

тельно разновидностей объектов, удовлетворяю-

щих жилищные потребности граждан.  

Феномен жилья обусловлен, прежде 

всего, его социальной природой, которая и опре-

деляет его особый правовой режим, целью кото-

рого является обеспечение публичных интересов 

и охрана интересов участников гражданских пра-

воотношений. В частности, жилье характеризу-

ется особым порядком приобретения в собствен-

ность, установления определенных ограничений 

владения и пользования, оснований прекращения 
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субъективных прав, особенно в случае присут-

ствия специальных субъектов (малолетних, несо-

вершеннолетних, недееспособных или ограни-

ченно недееспособных).  

Учитывая особые экономические и со-

циальные факторы, особенно важным является 

интервальный подход к пониманию жилья как не-

движимости [2]. Использование законодателем 

термина «жилое помещение» как общеродовой 

категории подчеркивает материальный (физиче-

ский) аспект (обособленность, изолированность 

строительными конструкциями) объектов, ис-

пользуемых для удовлетворения имущественных 

и личных неимущественных потребностей граж-

дан.  

В литературе в качестве обобщающего 

объекта употребляется понятие «жилая недвижи-

мость», в структуру которой включены много-

квартирный жилой дом, одноквартирный жилой 

дом, квартиры в многоквартирных жилых домах, 

жилые комнаты [3]. Указанный подход также 

имеет свои недостатки поскольку квартиры со-

ставляют часть многоквартирных жилых домов, 

которые автором выделены как самостоятельный 

объект жилой недвижимости, а это, в свою оче-

редь, порождает определенную коллизию указан-

ных категорий. 

Считаем более приемлемым в отноше-

нии всех объектов, удовлетворяющих жилищные 

потребности граждан, использование термина 

«жилище» как обобщающей, родовой категории, 

имеющей практическое значение. Необходимо 

учитывать, что ввиду комплексного регулирова-

ния отношений, связанных с жилищем, само по-

нятия «жилище» как универсальной юридической 

конструкции также является дискуссионным, рас-

сматривается учеными в общеправовом и отрас-

левом, узком и широком значении.  

Так, предлагается понятие «жилище», 

определяющим для которого является нахожде-

ние в собственности (владении) или пользовании 

гражданина помещения и (или) строения, которые 

«используются в качестве жилья и при этом га-

рантируют достойный уровень жизни» [4]. Жи-

лище рассматривается и как объект недвижимо-

сти, «предназначенный для постоянного или вре-

менного проживания, существующий в виде жи-

лого дома (его части), квартиры или комнаты, 

имеющий определенный уровень благоустрой-

ства и конкретный адрес» [5, с. 121]; как «кон-

структивно обособленный объект (независимо от 

факта вхождения в состав иного), имеющий само-

стоятельный вход и предназначенный для прожи-

вания лиц, при условии выполнения требований к 

таким помещениям» [6]. 

В широком значении, жилище понима-

ется как «всякое помещение, предназначенное 

или приспособленное для постоянного или вре-

менного проживания людей» [7, с. 216]; «помеще-

ние (жилое или не предназначенное для прожива-

ния) либо пространство, в котором обязательно 

наличие факта присутствия человека (и его иму-

щества), использующего это помещение для удо-

влетворения личных, семейных и иных бытовых 

нужд» [8]. 

Жилое помещение и жилище рассматри-

ваются и как равнозначные понятия [9], либо жи-

лые помещения трактуются в качестве производ-

ной от общей категории «жилище» [10]. 

Результаты. 

Использование термина «жилище», ко-

торое объединяет в себе отдельные установлен-

ные виды жилища с самостоятельным правовым 

режимом, в отличие от категории «жилое поме-

щение» как родового понятия, позволит не наде-

лять самостоятельным юридическим значением 

объект (жилое помещение), который фактически 

включает такой же объект (помещение) в свою 

структуру. Так, в зависимости от строения и 

функционального назначения жилища целесооб-

разно выделение следующих его видов – жилой 

дом, квартира, комната, иное жилое помещение. 

Говоря об определяющих признаках жи-

лища, необходимо выделить его предназначение 

и пригодность для проживания в нем, что регла-

ментируется жилищным законодательством (от-

вечает установленным федеральными законами 

санитарным и техническим требованиям). При 

этом необходимо учитывать, что жилище может 

использоваться не только для постоянного, но и 

временного проживания, что подтверждается 

практикой Конституционного суда РФ [11]. 

Так, видами жилища, используемыми и 

пригодными для постоянного проживания граж-

дан, являются жилой дом, квартира и комната, что 

нашло закрепление в ст. 16 ЖК РФ. Исходя из 

норм жилищного законодательства, определяю-

щим признаком пригодности для постоянного 

проживания является отнесение жилых объектов 

к соответствующему жилищному фонду (индиви-

дуальному). Однако не исключена возможность 

отнесения пригодных для проживания граждан 

жилых объектов, не включенных в соответствую-

щих жилищный фонд. Указанное позволяет 

учесть особенности правового режима таких объ-

ектов в целом, а также определить основания и 
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порядок приобретения имущественных прав на 

них, содержание правомочий собственника (за-

конного владельца). Само понятие «жилище»  с 

указанием открытого перечня его видов (жилой 

дом, квартира, комната, иное жилое помещение) 

и признаков (предназначенные и пригодные как 

для постоянного, так и временного проживания) 

должно быть включено в ГК РФ в подразделе, за-

крепляющем объекты гражданских прав. 

Заключение. 

Тенденция совершенствования право-

вого регулирования отношений в сфере жилья 

требует изменения нормативного многообразия 

терминов, а также их употребления с различным 

значением на более обобщающее понятие, кото-

рое будет выступать родовым для разных видов 

жилья.  

На методологическом уровне использо-

вание термина «жилище» является более унифи-

цированным, чем термин «жилое помещение», 

поскольку охватывает все существующие объ-

екты жилья, не подменяя их понятия, а также бу-

дет способствовать единообразию в применении 

терминологии в нормативных документах.  

В свою очередь, определение и эффек-

тивное регулирование правового режима жилища 

и его отдельных видов будет способствовать осу-

ществлению конституционного права на удовле-

творение жилищных потребностей, а также иму-

щественных прав на жилые объекты и защите жи-

лищных прав граждан. 
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