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В статье анализируются нормативные положения, регулирующие порядок пользова-

ния жилым помещением по договору найма и практика их применения. Материалы судебной 

практики свидетельствуют о том, что суды признают право на определение порядка поль-

зования только за собственниками жилых помещений, отказывая в этом праве нанимате-
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Нормами Жилищного кодекса Российской Федерации [2] (далее – ЖК 

РФ) не предусмотрено определение порядка пользования жилыми помещения-

ми, занимаемыми гражданами по договорам социального найма. В настоящее 

время в судебной практике сложился единообразный подход в разрешении это-

го вопроса, который, на наш взгляд, нарушает принцип равенства нанимателя и 

членов его семьи, заложенный в ч. 2 ст. 69 ЖК РФ, и право на судебную защи-

ту, гарантированную ст. 46 Конституции Российской Федерации [1]. 
Рассмотрим конкретный пример. В двухкомнатной муниципальной квар-

тире (комнаты изолированы) проживают отец и два его сына (оба старше 
18 лет, дееспособные). Отец занимает комнату 19 кв. м, сыновья – 10,2 кв. м. 
Один из сыновей обращается с иском в суд об определении порядка пользова-
ния комнатами, предлагая определить за отцом комнату 10,2 кв. м, а за ним 
с братом – 19 кв. м. Одним из аргументов как раз и являлась ссылка на ст. 69 
ЖК РФ, применив которую, истец желал уравнять занимаемую жилплощадь: на 
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каждого члена семьи приходился бы примерно равный метраж жилой (а не 
вспомогательной) площади [6]. 

Однако этот и аналогичные иски остаются без удовлетворения. Суды 
обосновывают данный подход следующим. ЖК РФ не предусматривает заклю-
чения нескольких договоров найма вместо одного договора найма. Здесь суды 
апеллируют к ст. 82 ЖК РФ, которая не предусматривает изменение договора 
социального найма путем его «дробления», т. е. чтобы вместо одного договора 
стало два и более. Логика законодателя здесь понятна и направлена на сокра-
щение квартир коммунального типа. 

Суды требование об определении порядка пользования комнатами в му-
ниципальной квартире приравнивают к требованию об изменении договора 
найма и заключении отдельного договора несмотря на то, что это разные требо-
вания, влекущие установление разного объема юридически значимых обстоя-
тельств и разные правовые последствия для сторон. Но самое главное здесь то, 
что истцы не заявляют требований о заключении с ними отдельных договоров, 
они просят суд в рамках действующего договора определить порядок пользова-
ния комнатами. Происходит принципиальная подмена понятий и, как следст-
вие, требований истцов [4, с. 40]. 

Заключение отдельных договоров найма меняет объект жилищных пра-
воотношений: объектом права становится не квартира, а комнаты. То есть квар-
тира превращается в коммунальную квартиру. Определение порядка пользова-
ния происходит в рамках действующего договора социального найма, без изме-
нения объекта жилищных правоотношений. 

Напомним, что понятие договора социального найма определяется ст. 60 
ЖК РФ следующим образом: по договору социального найма жилого помеще-
ния одна сторона – собственник жилого помещения государственного жилищ-
ного фонда или муниципального жилищного фонда (действующие от его имени 
уполномоченный государственный орган или уполномоченный орган местного 
самоуправления) обязуется передать другой стороне - гражданину (нанимате-
лю) жилое помещение во владение и в пользование для проживания в нем на 
условиях, установленных ЖК РФ. 

Из данного определения следует, что собственник передает нанимателю 
два правомочия «владения и пользования», и, несмотря на то что эти права воз-
никают из договора и имеют в основе своей обязательственные правоотноше-
ния, у нанимателя после передачи вещи возникает ограниченное вещное право 
на жилое помещение. Правоотношения приобретают вещный характер ввиду 
целого ряда факторов: бессрочный характер договора, сохранение прав при 
смене собственника и в случае смерти нанимателя (в этом случае договор пере-
заключается на иного совершеннолетнего члена семьи, а не прекращается), 
право устанавливается в отношении индивидуально-определенной вещи, абсо-
лютный характер защиты прав нанимателя от действий третьих лиц и собст-
венника, конкретные правомочия сторон определены законом, в первую оче-
редь ЖК РФ [4, с. 40]. 

Как отмечает Е. А. Суханов, ограниченные вещные права, как бы «обре-
меняя вещь», всегда следуют за ней (точнее, за правом собственности на соот-
ветствующую вещь), а не за ее собственником, а право следования является ха-
рактерным признаком ограниченных вещных прав [5, с. 209]. 
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Что такое «владение» и «пользование» применительно к жилым помеще-
ниям? Отметим, что действующий ЖК РФ не разграничивает эти два понятия, 
часто используя словосочетание «владение и пользование», так и не содержит 
их дефиниций. 

Правомочие владения традиционно определяется как фактическое гос-
подство над вещью, реальное обладание ею [4, с. 3]. Правомочие пользования – 
это возможность извлечения из вещи полезных свойств, применительно к жи-
лищной сфере – проживание (ч. 1 ст. 17 ЖК РФ). Данное правомочие раскрыва-
ется в ЖК РФ через перечисление прав нанимателя: право постоянно и беспре-
пятственно находиться в жилом помещении, право на вселение членов семьи. 
И обрамляется все нормой о том, что наниматель и члены его семьи имеют рав-
ные права и обязанности. Термин «равные» тут ключевой. 

Возникает вопрос: иск об определении порядка пользования комнатами на-
правлен на реализацию какого из правомочий: пользования (есть у нанимателя) 
или распоряжения (есть у наймодателя)? Ответ, на наш взгляд, очевиден – иск на-
правлен на реализацию правомочия пользования, он имеет своей целью сделать 
проживание в квартире комфортным, в некоторых случаях цель – достичь равен-
ства прав нанимателя и членов его семьи (как в нашем примере с отцом и сыновь-
ями). Необходим ли для этого новый договор социального найма? По нашему 
мнению, нет. Правоотношения коррелируют в рамках действующего договора. 

Тот факт, что нормами ЖК РФ не предусмотрено определение порядка 
пользованиям жилым помещением, занимаемым гражданами по договорам со-
циального найма, не может являться основанием для отказа в иске, поскольку 
иного способа защиты своих жилищных прав при отказе проживающих в квар-
тире подписать соглашение не предусмотрено.  

Более того, ЖК РФ в своем толковании не содержит нормы, которая бы 
прямо запрещала определять порядок пользования таким жилым помещени-
ем. 

В Гражданском кодексе РФ [3] есть лишь одна статья, которая говорит 
о возможности лиц определить порядок пользования жилым помещением, это 
ст. 247, которая предусматривает, что «участники долевой собственности вла-
деют и пользуются имуществом, находящимся в долевой собственности, по 
взаимному согласию, если же такое согласие сторонами не достигнуто, то в по-
рядке, определяемом судом». Как видно, данная статья касается только тех жи-
лых помещений, которые находятся в собственности. 

В связи с тем, что ЖК РФ не устанавливает специальных норм по опре-
делению порядка пользования жилыми помещениями представленными гра-
жданам по договору социального найма, считаем, что исходя из норм ч. 1 ст. 
7 ЖК РФ к таким отношениям может быть применена норма ГК РФ (ст. 247 
ГК РФ). 

Однако суды, в судебных актах указывают, что аналогия права (ч. 1 ст. 7 
ЖК РФ) к спорным правоотношениям не применима, поскольку правила поль-
зования жилым помещением по договору социального найма установлены нор-
мами ЖК РФ, который как отмечалось выше не содержит запрета на определе-
ние права пользования. 

Таким образом, учитывая то, что судебная практика не признает возмож-
ности определения порядка пользования комнатами между нанимателем и чле-
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нами его семьи (в том числе и бывшими) по договору социального найма, что 
ввиду приведенной аргументации является лишением права на судебную защи-
ту, полагаем необходимым ввести в раздел III ЖК РФ норму, закрепляющую 
право нанимателя и (или) членов его семьи определять порядок пользования 
комнатами через суд при отсутствии соглашения между ними. 

Данное положение позволит нанимателю и членам его семьи в полном 
объеме реализовывать правомочие «пользования» жилым помещением, предос-
тавленным по договору социального найма. 
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К вопросу об изучении византийского права  

 
Изучение византийского права играет важную роль при изучении европейских право-

вых систем. В данной статье представлен историографический обзор научного наследия 

русских ученых XIX века, которые обращались к правовым памятникам Византии. Уделяет-

ся внимание основным этапам изучения истории византийского права. 
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