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1. Общая характеристика работы 

Актуальность темы исследовании. 

Произошедшие в России в nоследнее десятилетие nолитические и 

социально-экономические nеремены оказали значительное влияние на многие 

асnекты жизни грюrсдан. Проведеиные реформы обесnечили коренной nоворот 
от планово-административных методов реrулирования к рыночным 

механизмам. Неотъемлемой частью отношений в данной сфере стали nраво 

собственности на жилье, а также рынок жилья. Структура жилищного фонда 

Российской Федерации кардинальным образом изменилась по формам 

собственности, сформировался новый слой собственников жилых nомещений -
граждан как социальная база жилищной реформы. 

Безусловно, эти социально-экономические nроцессы не могут оставаться 

вне рамок nравового регулирования как основного инструмента 

уnорядочивания современных общественных отношений. Законодательство в 

сфере жилищной собственности, с одной стороны, обесnечило адекватное 

отражение социальных изменений, а с другой стороны, создало основу для 

дальнейшей динамики и совершенствования данных отношений. 

Однако хотя наличие основополагающих сnециальных нормативных 

актов (в числе которых Гражданский кодекс Российской Федерации, новый 

Жилищный кодекс Российской Федерации, Закон РСФСР «0 приватизации 
жилищного фонда в РСФСР» и другие) и является серьезным фундаментом для 

обеспечения действенных гарантий nрав и законных интересов участников 
рынка жилой недвижимости, но, к сожалению, не означает совершенства 

законодательства в области аравового статуса лиц, проживающих в жилых 

nомещениях частного жилищного фонда. 

В частности, вопросы аравового положения участников общей 

собственности на жилые nомещения, особенности отношений жилищной 

собственности в многоквартирных домах, статуса членов семьи и бывших 

членов семьи собственника, имеющих самостоятельные nрава nользования 

nринадлежащими ему nомещениями, недостаточно детально и неоднозначно 

реrулируются законом. Таким образом, состояние действующего жилищного 

законодательства требует nродолжения законотворческой работы. 

Учитывая должное стремление современного российского законодателя 

ориентироваться в своей деятельности на лучшие достижения не только 

отечественной, но и зарубежной nравовой науки, представляется весьма 

полезным и небезынтересным сравнить основные принцилы регулирования и 
содержание статуса субъектов отношений собственности на жилые помещения 

в России и за рубежом. В современную эпоху усиление nроцессов интеграции 

создает и объективные nредnосылки для сближения nравовых систем. В 

решении задач дальнейшего сотрудничества различных стран знание 

иностранного nрава становится неnременным -r:ребованием. С этой точки 
зрения важно изучать nрактнку построения и функционирования внутреннего 
законодательства в зарубежных государствах в целях его использования в 

отечественном норматворчестве и правоnрименении. 

Большой научный интерес в этой связи nредставляет nравовая система 
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Германии как одна из самых развитых в Европе . Германское Гражданское 
Уложение в качестве одного из центральных захонодательных актов ФРГ 

является нанболее близким для отечественного правоnорядха. Несмотря на то, 

что условия, в которых правовые проблемы приходится решать в Германии, 

существенно отличаются от условий в России, тем не менее опыт, 

приобретенный ФРГ, в том числе в сфере реrулирования отношений 
собственности в жилищной сфере, может охазатьси весьма полезным для 

нашего государства. 

Выбор Германии в качестве страны для проведения сравнительного 

анализа правовоrо положения лиц, проживающих в жилых помещениях, 

находящихся в частной собственности, в настоящей работе неслучаен и 

предопределен как сходством общих правовых традиций российского и 

германского права, обусловленных принадлежиостью к единой правовой семье, 

так и достаточно подробной разработанностью в немецком праве проблематихи 

жилищной собственности. В континентальной правовой системе российское 

право традиционно причисляется к германской правовой ветви. Германское 
законодательство характеризуется вполне эффективной реальной защитой прав 

и законных интересов субъектов отношений собственности на жилые 

помещения. Это обусловливает необходимость и целесообразность изучения 
особенностей немецкого права в целях уяснения природы и трудностей 

функционирования российских правовых институтов, а также использования 

германских социально-правовых или технико-юридических решений для 

выработки наиболее действенных путей развития и совершенствования 
российского законодательства в рассматриваемой области. 

Степень разработанности проблемы. Устойчивая тенденции развития 

отношений собственности в жилищной сфере в Российской Федерации 
привпекает повышенное внимание и правоведав к изучению правового статуса 

лиц, проживающих в жилых помещениях частиого жилищного фонда. 

В фундаментальных трудах и научных публикациях последних лет 
активно разрабатываются многие вопросы, относящиеся к этой тематике. 

Оrдельные проблемы правового реrулирования статуса лиц, проживающих в 

жилых помещениях, находящихся в частной собственности, затрагивали 

следующие авторы: Гонашвили Г.Л., Ермаков В.С., Исрафилов И.М., Кичихин 
А.Н., Крашенинников П.В., Макаров Г.Г. , Марткович И.Б . , Седугин П.И., 

Толстой Ю.К., Тихомиров М.Ю., Чефранова Е.А., Шешко Г.Ф., Щенникова 
Л.В. и другие. Благодаря их научным трудам сегодня сформировано общее 

представление о правовом положении участников отношений в сфере 

жилищной собственности. При исследованиях в данной области (в том числе, в 
диссертационных работах) некоторые специалисты, в частности, Поиомарев 

В.С., Фогель В.А., Шведкова О.В. и другие, уделяли внимание общим подходам 
реrулирования правовоrо статуса собственника жилого помещения. В 
отдельных работах (например, такими правоведами, как Байтаева Я.З., Михеева 

Л.Ю, Суханов Е.А., Формакидав Д.А. и другими) проводилось исследование 
социальной и правовой природы особых самостоятельных прав членов семьи 
собственника жилого помещения на принадлежащее ему жилище. 

Но современная наука не позволяет дать однозначные ответы на все 
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вопросы, касающиеся правового положения указанных лиц. Более того, 

имеющие место выводы по тем или иным проблемам правового реrулирования 

статуса субъектов, участвующих в отношениях собственности в жилищной 

сфере, в условиях динамично развивающейся социальной и правовой 

действительности (в том числе, с принятнем нового Жилищного кодекса РФ) 

требуют своего постоянного обобщения и переосмысления. Состояние 
правовой науки в данной области отражает состояние действуюrцего 

законодательства и обнаруживает необходимость продолжения исследований. 

Вместе с тем, нам не удалось обнаружить специальных исследований 

российских авторов, в которых проводился бы сравнительный анализ правового 

положения собственника жилого помеrцения, а также иных лиц, проживающих 

в принадлежаrцем ему жилище, включая членов его семьи (в том числе, 

бывших) по законодательству России и Германии. Лишь обrцие принцилы 

регулирования отношений с участием этих лиц кратко и крайне бегло 

рассматриваются в некоторых работах, например, в трудах Жалинекого А.Э . , 

Р!рихт А.А., Шумилова В.М., Барановой Е.А., Кузнецова АВ. и других, 

посвященных изучению основ германской правовой системы в целом либо 

отдельных ее составляющих. 

Проблемы правового регулирования собственности на жилые помеrцения 

подвергались изучению многими германскими учеными-правоведами, такими 

как Веймар В., Вейтнауэр Х., Веллкамп Л., Драздо М., Заурен М., 0rr А., Рёлл 
Л., Райзер Т., lllмид М. и др., труды которых позволяют осуществить 

детальный анализ правового положения субъектов отношений в сфере 

жилищной собственности по законодательству ФРГ с целью последующего 

сравнения с отечественным правовым реrулированием в данной области. 

Актуальность обозначенной выше проблемы и недостаточная стеnень ее 

разработанности nредопределили nредмет, цели и задачи диссертационного 

исследования . 

Объект и предмет диссертационного исследования. Объектом 
настоящего исследования являются правовые отношения, складывающнеся с 

участием собственника жилого помещения, а также иных лиц, обладаюrцих 

самостоятельными правами на принадлежаrцее собственнику жилое 

помещение, а именно членов его семьи (в том числе, бывших). 

Предмет исследования составляют теоретические и практические 

проблемы правового nоложения собственника жилого помещения и членов его 

семьи (в том числе, бывших) в сравнительно-nравовам асnекте по 

законодательству России и Германии, обобщение отечественного и немецкого 

оnыта правового реrулирования в этой области, разработка и обоснование мер 

по совершенствованию действующего российского законодательства в данной 

сфере. 
Цели и задачи. Настоящим исследованием мы стремимся достичь 

следующих целей: раскрыть общне черты и особенности, сходства и отличия 

правовоrо положения лиц, проживаюrцих в жилых nомещениях, находящихся в 

частной собственности граждан в России и Германии, выявить недостатки и 

преимущества и обозначить nерсnективы развития действующего 

отечественного законодательства в данной области. 

5 



Для достижения указанных целей поставлены следующие задачи: 

1. определить общие начала регулирования иравового положения 

собственниха жилого помещения в РФ и ФРГ, а также особенности статуса 
участников отношений общей собственности на жилые nомещения (включая 

супругов-собственников жилья) в наших странах; 
2. выявить отличительные черты nравоного статуса собственника жилья в 

многоквартирном доме в России и Германии, в том числе проанализировать 

основные формы реализации собственником правомочия управления общим 
имуществом в многоквартирных домах; 

З.проаналнзировать основания и порядок принудительного nрекращения 

права собственности на жилые помещения по российскому и германскому 

законодательству как санкции за злоупотребление nравами и ненадлежащее 

исnолнение собственнихом обязанностей в отношении принадлежащего ему 

жилища; 

4. изучить особенности nравоного nоложения членов семьи собственинка 
жилого nомещения в России (в сравнении с nравовым статусом членов семьи 
нанимателя no договору социального и коммерческого найма), а также 

возможности самостоятельного исnользования nринадлежащего собственнику 

жилого nомещения членами его семьи в Германии; 

5. рассмотреть основные воnросы иравового регулирования статуса 

бывших членов семьи собственника жилья, в исключительных случаях 

сохраняющих свои права nользования на принадлежащее собственнику 

помещение, no российскому и германскому законодательству; 
6. на основе обобщения немецкого и российского опыта 

законодательного регулирования иравового положения указанных субъектов 

отношений в сфере жилищной собственности, а также судебной nрактики 

выявить недостатки действующего отечественного законодательства в данной 

области и разработать пути их устранения. 

Норматввваа и теоретичеекаа база, методологичеекаа основа 

ди~~ертациониого и~следовани11. Нормативную и теоретическую базу 

настоящего исследования составляют положения Гражданского кодекса 

Российской Федерации, Жилищного кодекса Российской Федерации, 

Германского Гражданского Уложения, Закона ФРГ «0 праве собственности на 
жилое помещение и о праве длительного пользования жилой площадью», ряд 

иных нормативных правовых актов России и Германии, а также работы 

ведущих отечественных и германских ученых по гражданскому, семейному и 

жилищному праву. 

Методологическую основу настоящего исследования составляют 
элементы такого общефилософского метода познания, как диалектика, а также 
конкретно-научные методы: метод сравнительного правоведения, системного 

анализа, формально-юридического и грамматического толкования, логический, 

историко-правовой. 

Научнаsа вовизва, npaкrичeelaUI значимость работы и апробацва 

результатов исследовавна. Настоящая диссертация nредставля.ет собой одно 

из первых исследований nравоного статуса лиц, проживающих в жилых 

nомещениях, нахоДЯIЦИХ.ся в частной собственности граждан, в сравнении: 
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- германского и российского nраво!iого регулирования в данной области; 
- nравил новейшего и ранее действовавшего законодательства России; 
- правового положения членов семьи собственника жилья с правовым 

nоложением членов семьи нанимателя по договору социального и 

коммерческого найма. 

На основе теоретического и практического материала, включая ранее 

иенепользованные в отечественной юридической литературе германские 

источники, изученные автором в оригинале, в настоящей работе 

рассматривается общее и особенное двух национально-правовых систем в 

регулировании статуса субъектов правоотношений жилищной собственности. 
Положения и выводы, выносимые на защиту 

В диссертационном исследовании сформулированы и выносятся на 

защиту следующие положения и выводы, обладающие научной новизной, 

которые представляют собой как полученные лично автором результаты 

проведеиного сравнительно-правового анализа, так и предrюжения автора по 

устранению выявленных недостатков отечественного законодательства, в том 

числе nутем использования германских технико-юридических решений. 

1. Правовое положение собственника жилого помещения и особенности 
реализации им своих правомочий как в России, так и в Германии определяются 

спецификой целевого назначения жилого помещения как социально значимого 

объекта права (т.е. его предназначенностью преимущественно для проживании 

граждан), а также необходимостью соблюдения прав и законных интересов 

третьих лиц (соседей). 

2. В качестве приоритетного направления регулирования отношений в 
сфере жилищной собственности в России в целях укреnления статуса 
собственника жилого помещения предложена детально разработанная в 

германском законодательстве концепция иравового единства земельных 

участков и прочно связанных с ними объектов (включая жилые дома). Согласно 

данной концепции право собственности на земельный участок 

распространяется и на расположенный на нем жилой дом, который следует 

правовой судьбе земельного участка. 

Последовательная реализация данной конструкции в российском 

законодательстве позволила бы обеспечить одновремеlffiЬIЙ и безусловный 

переход права собственности на земельный участок и на расположенный на нем 
дом без оформления отдельной сделки по передаче прав на строение. Кроме 

того, построенный на земле собственника жилой дом считался бы 

принадлежащим собственнику земельного участка как неотъемлемая часть 

участка и не нуждался бы в специальной государственной регистрации права на 

ВНОВЬ ВОЗВОДИМЫЙ объект. 

3. Особенности правового статуса участников общей собственности на 
жилые помещения (долевой и совместной) как в России, так и в Германии 

связаны с наличием элемента управления общим жилым помещением, 

выражающегося в необходимости согласования волеизъявлений нескольких 

лиц, реализующих правомачия собственника. 
Анализ содержания правомачий участника общей долевой собственности 

на жилые помещения дал основание сделать вывод о том, что законодательство 
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России в большей степени отвечает интересам сособственников, поскольку 

предусматривает неизвестные праву ФРГ правомочия сособственника на 

nредоставление ему части общего жилого помещения, соразмерной его доле, во 

владение и nользование, иреимущественное nраво покупки доли, а также право 

на выдел доли из общего жилого помещения. С целью обеспечения 

«реальности» раздела и выдела в натуре доли в nраве общей собственности на 
квартиру в России nредложено nризнать такой раздел или выдел допустимым, 

если имеется возможность предоставления сособственнику изолированной 

жилой комнаты с установлением в отношении объектов общего nользования в 

·квартире конструкции общей долевой собственности. 
4. Регулирование имущественных отношений суnругов и, в том числе, 

правового положения супругов как собственников ЖИJIЪIХ помещений в России 

и Германии, наряду с существующими в каждой из наших стран 

особенностями, имеет и оnределенные сходства, СВ.IIзанные с: 

- предоставлением супругам права самостоятельного установления 

режима их имущества (включая жилые помещения): законного либо 

договорного, причем в России, в отличие от Германии, они вправе выбрать 

смешанный режим; 
наличием в законодательстве обоих государств требований, 

ограничивающих распоряжение жилыми помещениями (в России действует 

запрет на распоряжение недвижимостью без согласия другого суnруга, в 
Германии - на распоряжение «состоянием в целом», т.е. значительными по 

стоимости объектами, включая жилые дома и квартиры). 
Для более эффективной реализации данных норм в России, направленных 

на укрепление материальных основ семьи, предложено четко закрепить в 

законе правило, сформулированное сложившейся нотариальной практикой, о 

необходимости получения согласия дРУГОГО суnруга на совершение супругом 

сделок, направленных как на отчуждение, так и на приобретение общего 
недвижимого имущества (включая жилые помещения). Кроме того, 

необходимо в законодательном порядке предоставить возможность суду в 

России nри необоснованном отказе либо уклонении супруга от дачи такого 

согласия либо nри неизвестности места жительства супруга, давать другому 

супругу разрешение на совершение сделок, соответствующих интересам семьи 

(как это зцреплено в германском праве). 

5. Учитывая особую важность защиты публичных интересов в 

правоотношениях собственности в жилищной сфере, как российское, так и 
германское законодательство предусматривает специальные правила 

принудительного прекращения nрава собственности на жилые помещения в 

качестве санкции за злоупотребление nравами и невыnолнение собственником 
обязанностей в отношении принадлежащего ему жилища. 

Сходство российского и германского правовоrо регулирования в данной 
области проявляется в установлении гарантий прав собственников жилья, 
выраженных в наличии строго ограниченных законом перечней оснований и 

сложиого и длительного порядка принудительного отчуждения принадлежащих 

собственнику жилых помещений (предупреждение, установление срока для 
устранения нарушений, продажа жилого помещения с торгов). 
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Незначительное количество дел о принудительном прекрЗIЦении права 

собственности на жилые nомещения в практике российских и немецких судов 

нозволило автору сформулировать вы1юд о кедопустимости абсолютизации 
защиты частных nрав и частного интереса, о необходимости более 

nоследовательной реализации судами законодательных идей 

дисциплиняровании собственников жилья, nобуждения их поддерживать свое 

жилище в надлежащем состоянии и соблюдать nрава и законные интересы 

соседей. 

6. Особенности иравового nоложения собственника жилья в 
многоквартирном доме в России и Германии обусловлены его участием в 

отнощениях общей долевой собственности на объекты общего пользования 

дома, возникающих как следствие приобретения субъектами в собственность 
жилых помещений в многоквартирном доме. 

Обозначены следующие nризнаки, отличающие отношения общей 
долевой собственности в многоквартирных домах от «обычных» классических 

отношений общей долевой собственности в России и Германии, 

продиктованные особым характером общего имущества дома и связанные с 

оnределенными ограничениями nравомочий собственников: 

- возникновение непосредственно в силу nрямого указания закона; 

- ограниченная оборотоспособность доли (невозможность ее отчуждения 

отдельно от права собственности на квартиру, отсутствие nрава 

nреимущественной покупки доли); 

- невозможность nредоставления собственнику квартиры соразмерной его 

доле части большинства объектов общего имущества в доме во владение и 
пользование (однако в Германии по соглашению всех домовладельцев 
допускается предоставление одному из них объектов общего имущества дома в 

едmюличное nользование с исключением остальных собственников); 

- отсутствие у собственников квартир права требовать выдела доли в 
натуре или предоставления денежной компенсации. 

Для укрепления статуса собственника и беспреnятственной реализации 

им своих nравомочий предложено российскому законодателю воспринять 

детально разработанную в германском nраве идею одновременной реrnстрацни 

nрава собственности на жилое помещение и nрава на долю в общей долевой 

собственности на общее имущеL-rво многоквартирного дома. 

7. Одним из основных элементов nравовоrо статуса собственника жилого 
nомещения в многоквартирном доме в России и Германии является правомочие 

управления общим имуществом дома, то есть выполнение комплекса 

мероnриятий, направленных на его эффективную эксплуатацmо, содержание и 

обеспечение сохранности. 

На основе анализа предусмотренных российским и германским 

законодательством различных способов управления общим имуществом 

многоквартирного дома (непосредственное управление собственниками, 
управление управляющей организацией и т.д.) высказано предположение о том, 

что наиболее перспективнъuм из них в России является образование 
товарищества собственников жилья, наделенного статусом юридического лица 
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как неоспоримым иреимуществом по сравнению с объединением жильцов в 
Германии - сообществом домовладельцев. Обладая менее разветвленной 

системой уnравленческих органов, чем товарищество собственников жилья как 

юридическое лицо, сообщество домовладельцев в Германии имеет аналогичные 

цели и наnравления деятельности, как и российское объединение 

собственников жилых помещений. 

В целях обеспечения равенства в правах на управление общим 

имуществом дома между членами товарищества собственников жилья и иными 

домовладельцами в России (учитывая добровольность вступления в 
товарищество) предложено внести в ЖК РФ изменения, где прямо отнести к 

исключительной компетенции общего собрания собственников помещений в 

многоквартирном доме (а не общего собрания членов товарищества 

собственников жилья) вопросы распоряжения общим имуществом дома (сдача 
в аренду, залог и т.д.) и его приращения (приобретение, строительство, 

реконструкция, расширение). 

8. Право членов семьи собственника на пользование nринадлежащим 
собственнику жилым помещением по российскому законодательству имеет 

вещно-обязательственную правовую природу, поскольку возникает в 

большинстве случаев изначально из договора (то есть с дозволения 

собственника), в дальнейшем приобретая абсолютный характер зашиты, не 
утрачивая при этом обязательственных элементов. При прекращении семейных 

отношений с собственником nраво бывшего члена его семьи трансформируется 

в обязательственное, подлежащее регулированию гражданским 

законодательством по nравилам договора коммерческого найма жилого 

помещения (при установлении возмездности пользования жильем) либо 
договора безвозмездного пользования. 

Требуется более четкое и однозначное определение круга членов семьи 

собственника жилья, в частности, для признания членами семьи собственника 

других родственников (кроме детей, супруга и родителей), нетрудоспособных 

иждивенцев и в исключительных случаях иных лиц и возникновения у них nрав 

пользования жилым помещением предложено установить в 

обязательность заключения письменного соглашения этих 

собственником. 

законе 

лиц с 

При прекращенин семейных отношений с собственником необходима 

более детальная регламентация прав, обязанностей, ответственности бывших 
членов семьи собственника жилого помещения, в исключительных случаях 

сохраняющих право пользования принадлежащим собственнику жильем, 

установление предусмотренной в германском законодательстве срочности и 

возмездности пользования этими лицами указанным жилищем как нанболее 

целесообразной и отвечающей интересам собственника (не исключая 
безвозмездности и бессрочности этих прав в случае четкого указания на это в 

решении суда либо в соглашении собственника с этими лицами). 

Для защиты членов семьи собственника жилого помещения и других 

совместно проживающих с ним лиц от противоправных действий собственника 

внесены предложения no возможному введению в российское законодательство 
социально значимых норм по nримеру германского гражданского 
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законодательства, гарантирующих обеспечение пострадавших лиц жи.1ьем 

путем предоставления им во временное пользование ЖИJЮI 'О nомещения, 

принадлежащего собственнику-правонарушителю, с отстранением самого 
собствен ни ка. 

Теоретическая и практическая значимость исследования. 1/аучная 

значимость настоящего исследования заключается в том, что было лроведено 

обобщение и сравнение теоретического и практического оnыта правового 

регулирования статуса лиц, проживающих в жилых помещениях, находящихся 

в частной собственности граждан, в России и Германии. Сделанные выводы 

могут служить материалом для дальнейших исследований, позволяют наметнть 

новые задачи в изучении этого инстюуrа и предложить пути их решения. 

Практическая значимость работы состоит в том, что полученные выводы 

и сформулированные рекомендации могут стать полезными в целях 

совершенствования норм гражданского, жилищного и семейного 

законодательства РФ, повышения эффективности правоприменителъной 
деятельности. Результаты диссертационного исследования могут быть 

использованы в качестве учебного материала. 
Апробации результатов исследованiUI. Диссертация подготовлена на 

кафедре гражданского права и процесса юридического факультета Казанского 

государственного университета, где проведсны ее рецензирование и 

обсуждение. 

Результаты исследования по ряду разделов диссертации изложены в 

оnубликованных научных статьях. 
Структура диссертациоиноrо исследовании. Диссертация построена в 

сооrветствии с намеченной целью и последовательностью решения задач, 

необходимых для ее достижения, и состоит из введения, трех глав, 

объединяющих восемь параrрафов, заключения, списка использованных 

нормативных правовых актов и судебной практики и литературы. 

П. Основное содержание диссертации 

Во введении к работе обосновывается актуальность темы, указываются 

цели, задачи, предмет диссертационного исследования, методология и 

теоретическая база работы, теоретнческая и практическая значимость 

исследования, формулируются основные положения, выносимые на защиту. 

Первая rлава посвящена общей характеристике аравового положения 

собственника жилого помещения по законодательству России и Гермаюm, 

изучению специфики отношений общей собственности на жилье (включая 

право собственности супругов), а также возможностей принудительного 

отчуждения жилища. 

В первом параграфе первой главы рассматриваюrся общие положения о 

праве собственности на жилые помещения. В трактовке данного 

основополагающего, нанболее широкого no содержанию вещного права в 

Гражданском кодексе РФ законодатель постепенно отходит от характеристики 

правомачий собственника исключительно как «триады» возможностей 
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(владение, пользование, распоряжение)', свойственной, как отмечает 
Е.А.Суханов, лишь нашему национальному nравоnорядку2 • Во многом 
исnоm.зуя идеи § 903 Германского Гражданского Уложения (Biirgerliches 
Gesetzbuch, сокращенное название «BGB», далее по тексту «BGB», «ГГУ» ), 
рассматривающего собственность как единство nозитивного полномочия 
расnоряжаться вещью по своему усмотрению и права исключать любое 
вмешательство, любое воздействие на вещь со стороны других лиц, поскольку 
этому не препятствуют закон и права третьих лиц, пункт 2 статьи 209 ГК РФ 
под правом собственности понимает возможность совершения собственником 
любых действий по своему усмотрению, а не сумму отдельных правомочий. 

Указанные nрава в полной мере реализует и собственник жилья. Таким 
образом, независимо от количества и названий правомочнй, законодательство и 

России, и Германии предоставляет и гарантирует собственнику жилого 
помещения реальную юридическую власть над вещью. 

Далее в данном параграфе анализируются виды жилых помещений как 
объектов права собственности граждан по российскому и германскому 
законодательству, специфические свойства которых определяют особенности 
правового статуса собственника и формы реализации им своих nравомочий. 
Как в России, так и в Германии nоиятие объекта жилищной собственности 
имеет комплексный характер и включает по российскому законодательству 

(ст.l5 ЖК РФ) жилой дом (часть жилого дома), квартиру (часть квартиры) и 
комнату. Считаем, что классификацию жилых помещений следовало бы 
начинать с элементарного понятия - комнаты, на основе которого с помощью 

дополнительных признаков можно бьшо бы выделить другие разновидности 
жилых nомещений . 

В германском законодательстве и литературе в качестве идеальной 
формы жилья также, прежде всего, рассматривается находящийся в 
собственности земельный участок с возведенным на нем жнл.ым домом . Заnрет 

самостоятельной оборотоспособности здания (жилого дома) как неотделимой 
существенной составной части земельного участка (§§ 93, 94 BGB), является 
основополаrающнм принципом германского гражданского права и оnределяет 

сnецифику nравового статуса собственника данного вида жилых помещений. В 
Германии nраво собственности на земельный участок распространяется и на 
расположенный на нем дом (со всеми его помещениями), который следует 
nравовой судьбе данного земельного участка. Автор приветствует постепенную 

реализацию и в России изложенного принципа nравового единства земельных 

участков и прочно связанных с ними объектов (включая жилые дома), детально 
разработанного в немецком законодательстве . В данном параграфе 
обосновывается необходимость более последовательного и единообразного 
развития в российском праве конструкции единой вещи как наиболее 

рациональной модели юридического соединения земельного участка с 

1 См. об этом таiСЖе: Щенннкона, Jl. В. Право собственности в гражданском захонодатсл!.СТве России [Текст] // 
Л. В. Щенннкова // Законодатсльство.- 2001 .- N!! 1.- С. 24-25. 
1 Суханов. Е . Л. Гражданское право: Учебник. Второе иэдаиие. Ч . l [Текст] 1 Е. А . Сухвнов.- М.: Бек, 1998.- С. 
486. 
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недвижимыми объектами в силу их экономической взаимосвязи, и как 

приоритетного направления регулирования вновь возникающих отношений, в 

целях укрепления статуса собственника в жилищной сфере и упрощения и 

стабилизации оборота недвижимости в жилищной сфере . 

Одним из исключений из рассмо1ренного выше общего принцила ГГУ 

стал особый вид собственности- Wohnungseigentum (nраво собственности на 
жилые помещения-квартиры), возникший в ФРГ для разрешения жилищной 

проблемы, обострившейся после Второй мировой войны, со вступлением в силу 

Закона «0 праве собственности на жилое помещение и о праве длительного 
пользования жилой площадью» (Gesetz iiЬer das Wohnungseigentum und das 
Dauerwohnrecht, сокращенное название WEG, далее по тексту - «WEG») от 
15.03.1951 года, по которому отдельное право собственности на реальные части 
здания все-таки может возникнуть. § 1 WEG определяет Wohnungseigentum как 
индивидуальное право собственности на жилое помещение-квартиру 

(Wohnung), неразрывно соединенное с правом общей долевой собственности на 
объекты общего пользования дома (земельный участок, части здания, а также 

принадлежности и оборудование здания, необходимые для его существования 

или безопасности, предназначенные для общего пользования домовладельцев). 
Реализацих правомачий собственника жилья по российскому и 

германскому законодательству ограничена целевым назначением жилого 

помещения (т.е. возможностью его использования преимущественно для 

проживании граждан - п.2 ст.288 ГК РФ, ст.17 ЖК РФ, § 13 WEG). Автор 
доказывает, что установление целевого назначения для данных социально 

значимых объектов служит обеспечению важного публичного интереса, 

выражающегося в необходимости соблюдения прав и интересов соседей и 

других окружающих собственника лиц, а также в сохранении присущего 

жилому помещению качества пригодности для постоянного проживания 

граждан. В то же время разрешенное как в России, так и в Германии 

использование жилого помещения для осуществления профессиональной или 

индивидуальной предпринимательской деятельности автор рассматривает как в 

целом положительное, но допустимое только в случаях, если такую 

деятельность осуществляют лица, проживающие в жилом помещении на 

законных основаниях; подобное исnользование жилого помещения не должно 

нарушать права и законные интересы других граждан, а также санитарные и 

технические правила и нормы. 

Во втором параграфе данной главы рассматриваются особенности 

правового положения участников общей собственности на жилые помещения: 

долевой и совместной (причем последняя по законодательству наших стран 

может быть образована только в случаях, прямо предУсмотренных законом : в 

России- на имущество супругов, а также членов крестьянских (фермерских) 

хозяйств, в Германии - на имущество участников простого товарищества 

(Gesellschaft) как объединения лиц (§§ 718, 719 ГГУ), супругов (§ 1416) и 
сонаследников (§ 2032)). 

Сравнивая правомочия участников общей долевой собственности в РФ и 
ФРГ, автор отмечает сходство правоного регулирования в этой области (в 

частности, наличие элемента управления общим жилым помещением, 
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выражающеrося в необходимости согласования волеизъявлений неско.1ьких 

субъектов nри определении порядха владения, пользования и распоряжения). В 

России JТИ правомечия в большей степени отвечают интересам 

сособственников, чем в ФРГ, nоскольку немецкому законодательству не 

известны nредусмотренные Гражданским кодексом РФ право сособственника 
на предоставление ему части общего жилого nомещения, соразмерной его доле 

(причем не обязательно изолированной, согласно сложивщейся судебной 

практике\ в его владение и пользование, преимущественное право покуnки 
доли , а также право на выдел доли из общего жилого помещения. 

Далее в данном параграфе рассматриваются вопросы раздела жилых 

nомещений и выдела доли из них применительно к различным видам жилых 

помещений . Выясняется, что в России реальный раздел квартир обычной 

планировки в многоквартирных домах в силу специфики их строения, а также 

требований судебной практики, установленной в отношении той части жилого 

помещения, которая выделяется сособственнику, представляется практически 

невозможным. Автор подвергает критике позицию Верховного Суда РФ, 

занятую им в п.12 Постановления NQ 8 Пленума Верховного Суда РФ «0 
некоторых вопросах применения су дам и Закона РФ «0 приватизации 

жилищного фонда в РФ» от 24 августа 1993 г. в редакции от 21 декабря 1993 r.2, 

в соответствии с которым выдел учасrnику общей собственности на 

приватизированиое жилое помещение, nредставляюшее собой отдельную 

квартиру, nринадлежащей ему доли допустим, если имеется техническая 

возможность предоставления истцу изолированной части не только жилых, но 

и nодсобных помещений (кухни, коридора, санузла и т. д.), оборудования 

отдельного входа. При отсутствии такой возможности суд вправе по просьбе 

истца определить порядок пользования квартирой. Данный подход нельзя 

признать обоснованным. Исходя из правил действующего российского 

законодательства о том, что изолированная комната является самостоятельным 

объектом права индивидуальной собственности, автором сделан вывод о 

целесообразности признания «реальностИ>> выдела доли в натуре в тех случаях, 

если имеется возможность nредоставления сособственнику изолированной 

жилой комнаты с установлением в отношении объектов общего пользования в 

квартире конструкции общей долевой собственности . Такой поход является 

более предnочтительным, nозволяет разрешить жилищные конфликты путем 

отчуждения выделенных комнат. 

Гражданское законодательство ФРГ также предусматриьает возможность 

nрекращения отношений общей долевой собственности, и в том числе, на 
жилые помещения, но только для всех участников, а не для одного из них, 

nоскольку у сособственника отсутствует право на выдел его доли из общего 

1 П. 6 ПОСJановленu Пленума Верховного Суда РСФСР от 10 июко 1980 г. N!! 4 вред. от 25 oomoбp!il996 г. «0 
некоторых воnросах, возникших а Пр&J<ТИке рассмотре1001 суда.~<и сnоров о вьшслс доли сособственнику и 

оnределении порядКЗ. nользованко домом, nрннал.nежаЩИN гражданам на npue общей собственности» [Текст] 
!1 Сб. nостаиовлениi! Пленумов Верховных Судов СССР и РСФСР (РФ) по гражданским делам . - М.: Спарк, 
1996.- С. 22S; БЮJL1етенъ Верхооного Суда РФ.- 1997.- }(g 1. 
2 Сб. постаиовлени А Пленумов Верховкых Судов СССР и РСФСР (РФ) JIO rраждаиским дела!•/ 1 М.: Спарк, 
1996.- с. 334. 
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имущества. По общему правилу, прекращение долевой собственности 

осущест~1яется nутем раздела в натуре, если общий объект или несколько 

предметов, составляющих общее имущество, могут быть без уменьшения 

стоимости разделены на однородные части, соответствующие долям 

участников. Равные части распределяются между участниками nутем 

жеребьевки (§ 752 fТУ). Если раздел жилого помещения на изолированные 
части, соответствующие долям участников, в натуре невозможен, то 

прекращение отношений общей собственности на жилье осуществляется путем 

продажи общего объекта в соответствии с предnисаниями о продаже 

заложенного имущества, а в отношении земельных участков с расположенными 

на них жилыми домами- по правилам о принудительной продаже с публичных 

торгов, и раздела полученной выручки. Если отчуждение третьему лицу 

недопустимо, имущество продается с торгов участникам долевой 

собственности(§ 753). 
Что касается отношений обшей совместной собственности на жилье, то 

их существование в ФРГ влечет более значительные препятствия для 

свободного гражданского оборота, поскольку в отличие от России, где 

распоряжение жилым помещением, находящимся в совместной собственности, 

осуществляется по согласию участников, которое предполагается, в Германии 

общим жилым помещением сособственники распоряжаются только сообща. 

В третьем параграфе первой главы рассматриваются особенности 
nравоного статуса супругов как собственников жилья в России и Германии; 

изучается, как особенности законных и договорных режимов имущества 

супругов в наших странах определяют специфику реализации ими правомочий 

как собственников жилых nомещений. 

Законный режим общей совместной собственности супругов по 
российскому законодательству предусматривает, что в случае совершения 

одним из супругов сделок по распоряжению недвижимостью (включая жилые 

помещения) и сделок, требующих нотариального удостоверения и (или) 
регистрации в установленном захоном nорядке, необходимо получение 

нотариально удостоверенного согласия на это другого супруга (n. 3 ст. 35 
Семейного кодекса РФ ). Из анализа содержания данной нормы сделан вывод о 
том, что к таким сделкам следует отнести сделки, направленные как на 

отчуждение, так и на приобретение недвижимости, поскольку оба вида этих 

сделок с точки зрения последствий имеют важное значение для семьи в целом. 

Данное положение следует четко отразить в законе. Введение этого правила, 

уже сформулированного в нотариальной практике 1 , скорее всего, будет не 
осложнять гражданский оборот, а создавать предпосылки устранения 

неопределенности и способствовать профилактике нарушений имущественных 

nрав супругов и возникновения елоров между ними. При этом в случае 
необоснованного отказа либо уклонения супруга от дачи согласия на 

совершение другим супругом сделок либо при неизвестности места жительства 

супруга предложено в законодательном порядке предоставить возможность 

1 Реутов, С. И. Правовые особенности удостоверени.я согласи.я cynpyra nри совершении сде.1ок [ТекСl] 1 С. И. 
Реуrов //Бюллетень нотариа.1ьноll практики.- 2002.-М 1. 
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суду в России, исходя из интересов семьи, давать другому супругу разрешение 

на совершение экономически целесообразных сделок (как это закреплено в 

германском законодательстве). 

В отлИ'Iие от России, в ФРГ законный режим - Zugewinngemeinschaft -
предусматривает раздельность имущества супругов, как имевшегося у них до 

вступления в брак, так и приобретенного во время брака (§ 1363 BGB). 
Некоторые сходства с российским законодательством имеют правила о так 

называемом распоряжении «состоянием в целом» (Verfiigung Uber das V ennogen 
im ganzen, §§ 1365-1368 BGB), то есть значительными по стоимости объектами, 
составляющими все или практически все находящееся в собственности данного 
супруга имущество (в том числе, земельные участки с расnоложенными на них 

жилыми домами, а также квартиры), 1 которое может совершаться только с 
предварительного согласия либо с последующим одобрением другого супруга. 

Как и в России, в Германии супруг, чье согласие на совершение сделки не 

получено, или если сделка им впоследствии не одобрена, вправе требовать 

признания сделки недействительной в судебном nорядке, прИ'Iем эта 

возможность сохраняется за ним и после развода. 

В Германии изложенные nравила об ограничении на расnоряжение 

имуществом (в том числе, жилыми помещениями) приобретают особое 
значение, так как призваны не доnустить веразумного и неиелесообразного его 

уменьшения для ~фектнвной реализации при прекращении брака норм о 

выравнивании так называемой <<увелИ'Iенной стоимосТИ>> имущества супругов 

(Zugewinn, §§ 1370-1390 BGB), то есть сопоставлении стоимости имущества, 
принадлежащего каждому из суnругов на момент вступления в брак и на 

момент его прекращения, деления «увеличенной стоимости» пополам и 

выnлаты половины этой суммы тому супругу, имущество которого за период 

брака возросло в меньшей степени или вообще не увеличилось. 

Если в Германии правила о необходимости получения согласия супруга 

на распоряжение имуществом действуют только в период брака и при его 

расторжении уже не nодлежат применению, 2 то в российской юридической 
литературе вопрос о судьбе общего имущества супругов, неразделенного при 
расторжении брака, является спорным в связи с отсутствием четкого иравового 

регулирования. На основании анализа различных точек зрения автором 

делается вывод о том, что сам по себе факт расторжения брака не иревращает 

совместную собственность бывших супругов в долевую. Для этого необходим 

раздел общего имущества с определением долей каждого, которые могут 

оказаться и неравными. Вывод о том, что после развода общее имущество 

продолжает оставаться совместной собственностью, подтверждается 

наименованием и текстом ст. ст. 37, 38 СК РФ. Следовательно, один бывший 
супруг не вправе совершать сделки по поводу общего имущества (вкmочая 

жилые помещения) без явно выраженного (нотариально удостоверенного) 

согласия другого бывшего супруга. Данное правило требует четкого отражения 
в законе. 

1 BundesgerichtshofUrteil von 25.06.1980 [Text] // Familienrechtszeitung.· 1980.- Heft 8. 
2 Heinrich, D. Famillienrecht [Техt] 1 D. Heinrich.- Berlin New York: Walter de Gruyter, 1995.· S. 102. 
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Немецкому семейному праву известно два договорных режима 
суnружеских имущественных отношений . Режим раздельной собственности -
Giitertrennung - nредполагает неограниченную свободу и самостояте;Iьностъ 
супругов в пользовании, уnравлении и распоряжении принадлежащим каждому 

из них имуществом, включая жилые номещения. При установлении 

договорного режима имущественных отношений - Giitergemeinschaft -
имущество каждого из супругов (в том числе, и жилые помещения), 

принадлежавшее им на момент встуnления в брак (если в договоре не 
предусмотрен другой срок начала действия данного режима), а также 

приобретенное во время брака, становится их общей совместной 
собственностью (Gesamtgut), за исключением Sondergut («особое имущество»­
принадлежащие супругам вещи, права требования, которые по закону не могут 
быть nереданы по сделкам) и Vorbehaltsgut («имущество, оставляемое за собой)) 
- объекты, которые обозначены ках «оставляемые за собой» в брачном 
договоре, а также nриобретаемые суnругом в nорядке наследования или в ином 
безвозмездном nорядке от третьих лиц). 

В четвертом параграфе первой главы рассматриваются воnросы 

принудительного прекращения nрава собственности на жилые помещения в 
Российской Федерации и в Германии. В законодательстве обеих стран 
действует принцип неприкосновенности собственности (в том числе, и на 
жилые помещения)- ст. 35 Конституции РФ, ст. 14 Основного Захона ФРГ, по 
которому принудительное отчуждение собственности допускается только для 
общего блага и только по решению суда в случаях, предусмотренных законом. 

Ках для отечественного, так и для германского законодательства 

характерно наличие строго ограниченного nеречия оснований лишения nрава 

собственности на жилише. Подробно рассмотрев каждое из таких оснований, 
автор приходит к выводу об оnределенном сходстве российского и германского 
nравового регулирования в этой области, nредусматривающего nринудительное 
отчуждение принадлежащего собственнику жилья только в качестве санкции: в 
России - за нецелевое исnользование жилища, за бесхозяйственное с ним 
обращение, за систематическое нарушение собственником прав и интересов 
соседей; в Германии- за настолько серьезное нарушение финансовых и иных 
обязательств по отношению к друrим домовладельцам, что они не могут более 
пребывать с ним сообществе; за повторное, несмотря на предупреждение, 
грубое нарушение собственником лежащих на нем обязанностей; за nросрочху 
собственником более чем на три месяца уnлаты взносов на содержание общего 
имущества многоквартирного дома (абз . 2 § 16 WEG) в сумме, nревышающей 
3% от совокупной стоимости его жилого nомещения. 

И в России, и в Германии (ст. 293 ГК РФ, §§ 18, 19 WEG) nредусмотрена 
особая процедура nринудительного прекращения права собственности на 

жилое помещение, сложность и длительность которой (предупреждение, 
установление сроков для устранения нарушений, продажа жилого помещения с 
публичных торгов) nредставляет собой дополнительную гарантию прав 
собственника квартиры. В Германии собственник может избежать лишения его 
прав на жилище вплоть до момента передачи проданного на торгах жилого 

помещения, если выполнит все обязательства, из-за неисполнения которых 
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против него было вынесено судебное решение, в том числе обязательство 

возместить расходы, связанные с судебным рассмотрением спора и 

проведением торгов ( абз. 2 § 19 WEG). 
На основе анализа практики российских и немецких судов, выявившего 

незначительное количество дел о принудительном ирекрашении права 

собственности на жилые помещения, автором сделан вывод о недопустимости 

абсошотизации защиты частньtХ прав и частного интереса собственников, о 

необходимости более последовательного проведения судами 

общегосударственной политики nресечения nротивоправных действий, по сути, 

злоуnотреблений гражданскими правами. 

Г лава втора11 настоящего диссертационного исследования посвящена 

праву собственников жилья на общее имущество многоквартирного дома по 

законодательству России и Германии. 

В первом параграфе данной главы проводится анализ особенностей 

иравового nоложения собственника жилья в многоквартирном доме в России и 

Германии, обусловленных его участием в отношениях общей долевой 

собственности на объекты общего пользования дома. Акты немецкого и 

российского законодательства содержат различные и не исчерпывающие 

перечии объектов общего имущества многоквартирного дома, но дают 

основания для определения основного nринципа отнесения об·ьекта к общему 

имуществу - его предназначеююсти для обслуживания интересов более одного 
собственника (независимо от того, находится ли объект внутри квартиры или за 
ее пределами). 

И по российскому, и по немецкому законодательству общая 

собственность на объекты общего пользования возникает непосредственно в 

силу прямого указания закона как следствие того, что субъект приобретает в 

собственность помещение в многоквартирном доме. В дальнейшем доля 

каждого собственника в праве общей собственности на объекты общего 

пользования всегда следует судьбе квартиры, которую они обслуживают (не 
может быть отчуждена отдельно от права собственности на квартиру) . 

Существенными отличиями отношений общей долевой собственности в 

многоквартирньtХ домах от правового режима общей долевой собственности на 

другие объекты в России и Германии также являются: невозможность 

предоставления собственнику квартиры соразмерной его доле части 

большинства объектов общего имущества в доме (например, части лестничной 

клетки, лифта или пожарной лестницы) во владение и пользование (хотя в 

Германии объекты общей собственности могут быть предоставлены по 

соглашению всех собственинков в многоквартирном доме одному из них в 

единоличное пользование с исключением остальных собственников из 

совместного использования этого имущества); отсутствие у собственников 

квартир права требовать выдела доли общего имущества дома в наrуре или 
предоставления денежной компенсации. 

К несомненным достижениям немецкого законодательства автор относит 

отработанный механизм государственной регистрации права собственности на 

жилое помещение в многоквартирном доме в специальных поземельных 

книгах, в которых ухазывается также конкретная доля каждого домовладельца 
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в праве общей собственности на общее имущество дома. В России также 
существует необходимость государственной регистрации нрав на общее 
имущество, ведь ее отсутствие влечет за собой ущемление nравомачий 
собственников по владеншо, пользованию объектами общего имущества и 
участию в распределении прибыли от использования этих помещений. 

Автор предлагает, что, как и в Германии, в России состав общего 
имущества и размер доли в nраве общей долевой собственности на общее 
имущество должны быть отражены в Едином государствею10м реестре прав на 

недвижимое имущество и сделок с ним с выдачей соответствующего 
свидетельства о государственной регистрации права собственности на долю в 
общем имуществе многоквартирного дома. 

Во втором параграфе второй r.1авы рассматриваются предусмотренные 

законодательством РФ и ФРГ формы реализации одного из основных 
элементов правоного статуса собственника жилья в многоквартирном доме -
правомачия управления общим имуществом многоквартирного дома как 

комплекса мероприятий, наnравленных на его эффективную эксплуатацию, 
содержание, поддержание в надлежащем состоянии. Новый ЖК РФ, в отличие 
от прежнего законодательства, с целью демоноnолизации хозяйственной 

деятельности в данной сфере, возлагает на собственников обязанность и 
одновременно предоставляет право самостоятельно выбрать наиболее удобный 
для них способ управления соответствующим многоквартирным домом: 
непосредственное управление собственниками помещений, управление 
товариществом собственников жилья либо жилищным кооперативом или иным 
сnециализированным потребительским кооперативом; уnравление 
управляющей организацией. 

На основе анализа различных сnособов уnравления общим имуществом 
многоквартирного дома автор приходит к выводу, что наиболее перспектинным 

из них в России является создание товарищества собственников жилья, 
поскольку такое объединение собственников жилья является одним из наиболее 
приемлемых и оперативкых способов защиты их прав, влияния на стоимость и 

качество предоставляемых услуг и, обладая статусом юридического лица и 
свободно участвуя в гражданском обороте, позволяет создать условия для 
привлечения доnолнителькых источников финансирования работ по 
обслуживаншо и ремонту жилищного фонда. Сравнивая российское 
товарищество собственников жилья и немецкое сообщество домовладельцев, 
автор отмечает сходство целей и функций этих объединений лиц, состава и 

компетенции их органов уnравления (однако товарищество собственников 
жилья как юридическое лицо имеет более разветвленную систему 
управленческих органов), порядка припятня решений. Положительно оценены 
детально разработанные нормы немецкого законодательства, регулирующие 

статус уnрааляющего как специального должностного лица, осуществляющего 

по договору с сообществом функции управления общим имуществом 

многоквартирного дома. 

Автор отмечает, что вполне доnустимый законный отказ домовладельцев 

от встуnления в члены товарищества не доJГжен исключать возможности 

полноценной реализации ими nрава на участие в уnравлении многоквартирным 
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домом. Равенство в несении обязанностей по содержанию общего имущества 

дома должно означать и равенство в правах на участие в управлении общим 

имуществом дома между членами товарищества и иными домовладельцами. 

В третьей главе диссертации рассматривается правовое положение иных 

лиц (кроме собственника), проживающих в жилых nомещениях частного 

жилищного фонда. по законодательству России и Германии. 

В первом параграфе третьей главы, посВJiщенном исследованию 

nравового положения членов семьи собственника жилья в РФ и ФРГ, в первую 

очередь, рассматривается круг лиц, относимых либо признаваемых 

отечественным законодательством членами семьи собственника. В целом 

положительно расценивая сужение круга членов семьи собственника в новом 

ЖК РФ по сравнению с ранее действовавшим законодательством (исключение 

из их числа детей и родителей супруга собственника), наnравленное на 

улучшение оборотоспособности жилья и снятие ограничений правомачий 

собственника, автор, тем не менее, считает необходимым сохранить в составе 

этих лиц несовершеннолетних детей супруга (супруги) собственника в целях 

установления гарантий жилищных прав этой категории социально­

незащищенных граждан. Автор выявляет и недостатки нового правового 

регулирования в данной области. В частности, нуждается в уточнении порядок 
признания членами семьи собственника других родственников (кроме детей, 

супруга и родителей), нетрудоспособных иждивенцев и в исключительных 

случаих иных граждан. Предлагается, чтобы эти лица признавзлись членами 
семьи собственника жилого помещения только при наличии их письменного 

соглашения с собственником, заключаемого при вселении. Это позволит 

самому собственнику принимать решения, у кого, кроме его супруга. детей и 

родителей, возникнет право пользования принадлежащим ему жилищем. 

Исходя из системного толкования п.l ст. 292 ГК РФ и п. 1 ст. 31 ЖК РФ, а 
также выводов судебной практикн, автор заключает, что основными условиями 

возникновения у члена семьи права пользования жилым помещеннем и 

осуществления данного права являются вселение в жилое nомещение с 

согласия собственника и проживанис в нем совместно с собственником. 

Члены семьи собственника жилого nомещения имеют равное с ним право 
nользования жилым помещеннем (п.2 ст. 31 ЖК РФ), если иное не 

nредусмотрено соглашением этих лиц с собственником. Во избежание 

трудностей доказывания, а также с целью ведопущения злоуnотребления 

правом или его неправомерного использования, автором предлагается 

включить в п.2 ст.31 ЖК РФ правило об обязательности письменной формы 
соглашений, исключающих равенство собственника и членов его семьи в 
правах на исnользование жилища. Дополнительным подтверждением данной 

nозиции являются правила ст. 674 ГК РФ, ст.63 ЖК РФ о необходимости 
соблюдения письменной формы договора найма как соглашения, на основании 
которого у лица возникает право владения и пользования жильем. 

Анализируя природу рассматриваемого права, автор отмечает, что 
несмотря на справедливость вывода о том, «В данном «праве пользования» 
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вещные элементы преобладают над обязательственными, что и дает основания 

закону объявить его вещным правом», 1 однако признание права членов семьи 
собственника вещным не может безусловно неюпочать применекие к нему 

режима обязательственного права. В большинстве случаев право члена семьи 

собственника на его жилое помещение возникает изначально из договора (т.е. с 

дозволения собственника). В дальнейшем данное право приобретает 

абсолютный характер защиты, не утрачивая при этом обязательственных 

элементов, то есть, по нашему мнению, имеет вещно-обязательственную 

природу. Реализация указанного права в определенной степени зависит от 

действий собственника жилого помещения, данное право не обладает одним из 

главных признаков, присущих вещнымправам-свойством следования (п.З ст. 

216 ГК РФ), то есть не сохраняется в случае отчуждения жилого помещения. 
Сравнивая содержание права членов семьи собственинка на пользование 

жилым помещением и права членов семьи нанимателя жилья, автор отмечает 

следующее. Во-первых, равенство прав и обязанностей нанимателя по договору 

социального найма и совместно проживающих с ним членов его семьи не 

может быть изменено по соглашению сторон (п.2 ст. 69 ЖК РФ). Во-вторых, 
наряду с возможностью пользования жильем члены семьи нанимателя 

участвуют в жилищных правоотношениях также и путем дачи согласия на 

совершение нанимателем тех или иных действий: например, на вселение 

других членов семьи и временных жильцов, на обмен жилого помещения, на 

расторжение договора социального найма, - а также сами совершают активные 

действия: в частности, вправе требовать от нанимателя обмена занимаемого 
ими жилого помещения и т.д. Таким образом, право членов семьи собственниха 

на пользование жильем значительно уже по объему правомочий, чем право 

членов семьи нанимателя, поскольку предполагает лишь возможность 

пользоваться жилым помещением, то есть проживать в нем. 

Далее в данном параграфе рассматриваются различные оцеихи 

нововведений в законодательстве, связанных с лишением членов семьи 

собственников жилья прежних гарантий и направленных на укреnление 

позиций собственников. Прекращение права членов семьи собственника на 
пользование жилым помещением в случае уrраты семейных отношений с 

собственником (если иное не установлено соглашением между собственником 

и бывшим членом его семьи) автор рассматривает как справедливое следствие 

разрыва особых социальных связей этих лиц с собственником, основанных на 

браке, взаимной помощи и поддержке, единстве интересов и т.д., наличием 

которых и было обусловлено возникновение права пользования 
nринадлежащим собственнику жилищем. Переход права собственности на 

жилище к другому лицу как основание прекращения права членов семьи 

собственника является результатом окончания периода действия права 

собственности . Ведь предусмотренные ст. 288 ГК РФ правомочия по 
проживанию в жилом помещении, использованию его для проживании членов 

семьи обусловлены именно наличием у лица статуса собственкика жилья. С 

1 Суханов, Е. А. КомментариJI к части первой Гражданского кодекса PoccиJicxoA Федерации дли 
прещиниматс.леl! (rлааа 18) ГТекст] 1 Е. А. Суханов.- М., 1995.- С. 262. 
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утратой лицом статуса собственника данные правомачия должны прекратиться 

и возникнуть у нового собственника жилого помещения . 

Принадлежащие членам семьи собственника особые права на его жилье 

неизвестны немецкому законодательству в том виде, в каком они существуют в 

России. В то же время в германском законодательстве предусмотрены 

несвойственные отечественному праву возможности предоставления жилого 

помещения в единоличное пользование члену семьи собственника - с 

отстранением самого собственника - только в строго искточительных случаях, 
а также, как правило, на возмездной основе и на определенный срок. 

Первая такая возможность связана с тем, что в ФРГ необходимым 

условием для развода является раздельное проживанис супругов в течение 

одного года(§ 1566 Германского Гражданского Уложения) (это возможно и в 
рамках одного жилища, но без ведения совместного хозяйства). На этот период 

в соответствии с § 1361Ь ГГУ жилое помещение (либо его часть) может быть 
предоставлено в ИСКЛ}Очительное временное пользование супругу­

несобственнику, если имеет место физическое насилие супруга-собственника 

жилья по отношению к членам семьи, алкогольная либо наркотическая 

зависишх:ть одного из суnругов, либо когда интересы детей либо другого 
суnруга существенно ущемляются иным образом 1 • 

Еще одна возможность представления жилого помещения в пользование 

лицам, длительное время проживающим совместно с собственником жилья и 

ведущим с ним общее хозяйство (а не только членам его семьи), предусмотрена 
в Законе «06 улучшении гражданско-процессуальной защиты при 

насильственных действиях и преследованиях, а также об облегчении 

предоставления супружеского жилого помещения при расторжении брака» 

(Gesetz zur VerЬesserung des zivi1gerichtlichen Schutzes bei Gewa1ttaten und 
Nachstellungen sowie zur Er1eichterung der 0Ьer1assung der Ehewohnung Ьеi 
Trennung) от 11.12.2001 года. Если собственинк жилого nомещения nодвергает 
этих лиц насилию, nосягая на их жизнь, здоровье или свободу, nострадавшее 

лицо вnраве в судебном nорядке (в течение трех месяцев с момента совершения 

насильственных действий) потребовать nредоставления жилого nомещения в 

его самостоятельное пользование (с отстранением самого собственника­

правонарушителя) на срок до шести месяцев. Если за это время nострадавший 

не смог приобрести иного жилища, такой срок может быть продлен судом еще 

максимум на шесть месяцев. Собственник-правонарушитель на этот период 

обязан воздержаться от совершения каких-либо действий, затрудняющих 
осуществление nотерпевшим nравомочий пользовании жильем (в частности, 

суд вправе запретить ему отчуждение жилого помещения). При этом 

собственнику может быть оnределена денежная комnенсация за nользование 
принадлежащим ему жилым nомещением, «если это соответствует требованиям 

справедливости». 

Данные nоложения закона преследуют социально значимые цели -
обесnечить nравовую защиту жертв «домашнего» насилия, предотвратить его 

1 Schmitz.Justen, U. Hausratsverordnung. Ehewolmung und Mietrccht [Тех!] 1 U. Schmitz.Justcn // 
Wohnungswirtschaft und Mietrecht.- 1999.- Heft 9.- S. 495-499. 
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дальнейшие nроявления пуrем обеспечения (хотя и временного) пострадавшей 
стороны жильем 1 • Учитывая, что случаи «домашнего насилия» и для России 
далеко не редкость, социально значимые нормы немецкого законодательства, 

гарантирующие право на жилнше пострадавшим от противоправных действий 

собственника жилья членам его семьи и другим совместно nроживающим с ним 
лицам, могли бы быть воспрИWIТЫ российским законодателем. 

Во- втором параграфе третьей главы рассматриваются особенности 
nравового статуса бывших членов семьи собственника жилища в России и 
Германии. Учитывая, что в России эти лица в исключительных случuх 
временно сохраняют в отношении принадлежащего собственнику жилого 
помещения правомочия: владения и nользования, их взаимоотношения с 

собственником должны рассматриваться, по нашему мнению, либо как договор 
коммерческого найма (поскольку в данном случае объектом договора 
выступает жилое помещение, относящееся к частному жилищному фонду) либо 
как договор безвозмездного nользования. Поскольку юридический интерес 
бывшего члена семьи собственнmса как управомоченного лица в данном случае 
удовлетворяется за счет действий собственника жилого помещения как 
обязанного лица, nредоставляющего данное жилое помещение во временное 
владение и nолъзова.н.ие по своей воле или на основании решения суда, между 
собственником и бывшим членом его семьи складываются обязательственные 
гражданские право<>n~ошения, они становятся участниками договорного 

обязательства. Принадлежащее указанным субъектам право полъзоВ8.НШ[ 
жилищем полностью утрачивает вещно-правовые элементы (абсолютный 
характер защиты, свойство след<>вания и т.д.). 

По ранее действовавшему законодательству на отношения пользования 
жилыми помещениями бывшими членами семьи собствениmса 
распространялись правила найма этих помещений (ст. 127, 131 -136 ЖК 
РСФСР). Но ЖК РСФСР не отвечал на вопросы о том, в течение какого срока 
сохраняются права этих лиц на жилье и должны ли они оплачивать свое 

пользование помещением . В литературе имелось мнение о безвозмездности и 
бессрочности этих прав.2 Новый ЖиЛИЩНЪIЙ кодекс внес некоторую IIСНОСТЪ в 
решение существующих проблем, установив, что срок сохранения за бывшим 
членом семьи собственника права nользования жилым nомещением 
определяется судом. Автор . отмечает, что законодатель, защищая интересы 
собственника жилья, справедливо исключил бессрочность этих прав. Таким 
образом, с учетом материального положеНИJI, возраста, состояния здоровья 
бывшего члена семьи собственника и т. д. суд вправе установить любой срок, 
на который у данного лица сохранится право пользования принадлежащим 
собственнику жильем, в том числе и превышающий nредельный пятилетний 
срок договора коммерческого найма жилья (ст.683 ГК РФ). Соглашение же 
собственника и бывшего члена семьи о сохранении прав на жилое nомещение 

1 SclшiiUICЬcr, S. Mehr S.:hutt Ьеi Gcwalt in der Familie {Text) 1 S. Schumacher 11 Zeit.schrift fllr das gesamte 
Familienrecht· 2002.· Heft.IO.· S. 645~. . 
2 Чечулина, И. KoNNepчecкиll Н8а1 1<I01WX помещений rrекст) 1 И. Чечулина 11 PoccRik:IWI ЮСТИЦIUI.· 1998.· Х! 
7.- с. :I0-22. 
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может быть заключено как на определенный срок, так и без указания срока. 

Вопрос о внесении бывшим членом семьи собственника платы за 
проживание, по мнению автора, должен разрешаться по усмотрению суда или 

сторон в соответствующем соглашении, поскольку в ЖК РФ отсутствуют 

какие-либо положения на этот счет. Исходя из принцила равенства участников 

гражданских правоотношений (п. l ст.l ГК РФ) и презумnции возмездности 
договора (л. 3 ст. 423 ГК РФ), автор делает вывод, что взимать nлату с бывшего 
члена семьи собственника, сохранившего право пользования жилым 

nомещением, вnолне справедливо, и следовало бы в nолной мере nрименить к 

рассматриваемым nравоотношениям nравила о возмездности договора найма. 

Безусловно, в соглашении о сохранении за бывшим членом семьи 
собственника права на жилье стороны вправе установить безвозмездность и 

бессрочность такого использования . Предложено внести соответствующие 

изменения в Жилищный кодекс РФ, прямо закреnив в nункте 4 ст. 31 
требование о заключении такого соглашения в письменной форме, что 

позволит сторонам четко оnределить взаимные nрава, обязанности и 

ответственность в отношении жилого nомещения. 

Жилищный кодекс РФ четко регулирует основания и nорядок 

nрекрашения прав бывших членов семьи собственника, сохранивших их по 

решению суда (п.S ст. 31, n.2 ст. 35 ЖК РФ). Что касается соглашений о 
сохранении у бывших членов семьи nрав nользования жилым помещением, то в 

зависимости от того, установлена ли в них возмездность либо безвозмездность 

использования жилого помещения, в данном параграфе nредлагается применять 
правила о досрочном расторжении договора коммерческого найма ( ст.687 ГК 
РФ) либо договора безвозмездного nользования (ст.698 ГК РФ). 

Вопрос о возможности использования принадлежащего собственнику 

жилого помещения бывшими членами его семьи, а именно, его бывшим 

супругом, в Германии регулируется специальным нормативно-правовым актом 

• Распоряжением «Об обрашении с жилым nомещением суnругов и предметами 
домашнего обихода» от 21 октября 1944 года (Verordnung ueber die Behand!ung 
der Ehewohnung und des Hausrats, Hausratsverordnung). Это Распоряжение 
подлежит применению судами nри разрешении вопроса о том, кто из бывших 

супругов приобретает права на жилое помещение, в котором они проживали в 

период брака. Если один из бывших супругов является собственником 

(единолично либо совместно с третьим лицом) жилого помещения, судья 
вправе nредоставить это жилое помещение другому бывшему супругу во 

избежание «необычно тяжелого ущемления интересов другого суnруга, не 
обладаюшего правом собственности на жилое помешение»: потеря 
расположенного в жилом помещении рабочего места как источника дохода; 

ухудшение в связи с этим условий ухода за детьми и т.д. При этом в качестве 

заслуживающих внимание обстоятельств учитываются возраст, состояние 

здоровья (в т.ч. нуждаемость в уходе и посторонней помощи), имущественное 
положение супругов, а также потребность в жилье несовершеннолетних детей, 

проживающих с тем супругом, который не является собствеЮiиком 
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супружеского жилого nомещения 1• 

Под nредоставлением в данном Расnоряжении nонимается выделение 

жилого nомещения в исключительное nользование с отстранением 

собственника, но не nереход (nередача) nрава собственности на жилье другому 

супругу, не nреобразование индивидуальной собственности одного из суnругов 

в общую собственность супругов и не nередача доли одного суnруга в nраве 
общей собственности на жилое nомещение другому суnругу. При этом суд 

может определить размер денежной комnенсации за nользование жилым 

nомещением, nодлежащей выnлате супругу-собственнику жилого nомещения 

(установить отношения найма на жилое помещение, абз. 2 § 5 
Hausratsverordnung, с указанием nлаты за найм и срока найма). На практике в 
большинстве случаев суды идут именно по такому nути. 

На основе анализа предусмотренных в германском законодательстве 

возможностей исnользования nринадлежащего собственнику жилого 

nомещения бывшими членами его семьи автор формулирует вывод о 

необходимости восnриятия российским законодателем nринципов 

возмездности и срочности такого использования как в наибольшей стеnени 

соответствующих интересам собственника. 

В заuюченни содержатся основные выводы, сделанные по результатам 

диссертационного исследования. 

Основные результаты диссертационного исследования нашли отражение 

в публикациях автора: 

l.Тихонова, Л. С. Право собственности суnругов на жилые nомещения по 

законодательству РФ и ФРГ [Текст] 1 Л. С. Тихонова 11 Сборник аспирантских 
научных работ юридического факультета КГУ. Выnуск 5. Часть II.- Казань: 

Центр инновационных технологий, 2004.- 0,59 п.л.; 

2. Тихонова, Л. С. Право собственников жилья на общее имущество 

многоквартирного дома [Текст] 1 Л. С. Тихонова 11 Сборник аспирантских 
научных работ юридического факультета КГУ. Выnуск 5. Часть 11.- Казань : 

Центр инновационных технологий, 2004.- 0,57 п.л.; 
3. Тихонова, Л. С. Принулительное прекращение nрава собственности на 

жилое nомещение по законодательству России и Германии [Текст) 1 Л. С. 

Тихонова 11 Сборник аспирантских научных раоот юридического факультета 
КГУ. Выпуск 6.- Казань: Казанский государственный университет им . 

В .И.Ульянова-Ленина, 2005.-0,53 п.л . ; 

4. Тихонова, Л. С . Правовое nоложение иных лиц (кроме собственника), 

проживающих в жилых nомещениях, находящихся в частной собственности, по 

законодательству России и Германии [Текст] 1 Л. С. Тихонова // Вестник 
Российской правовой академии.- 2005.- N!! 4.- 0,62 п.л. 

1 Aderhold, L. (BearЬ. ) .Handkommentar zum BQrgerlichen Gesetzbuch [Text] 1 L. Aderhold.- Mllnster; 
Aschendorffsche Verlagsbuchhandlung, 1989.· S. 2622·2623. 
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