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Юридическое определение жилого 
помещения, закреплено в ч.2 ст.15 
Жилищного кодекса РФ (далее ЖК 

РФ), оно традиционно выступает отправной точ-
кой исследования. Однако современные реалии 
требуют анализа этого понятия через призму 
новелл гражданского законодательства, в частно-
сти, изменений, внесенных Федеральным зако-
ном № 430-ФЗ [1]. 

В настоящее время статья 141.4 Граждан-
ского кодекса РФ рассматривает помещения (как 
жилые, так и нежилые) в качестве обособленной 
части здания или сооружения, пригодной для 
использования в соответствующих целях [2]. 

С. А. Соменков справедливо отмечает, что 
новая редакция ГК РФ ввела единое определение, 
подчеркивающее производный (вторичный) харак-
тер помещения по отношению к зданию: помеще-
ние не создается в результате строительства, как 
здание, а «образуется» в результате раздела или 
реконструкции [3, с.172]. 

А. Р. Габбасова дополняет эту дискуссию, 
указывая, что хотя ЖК РФ содержит требование о 
том, что жилое помещение является недвижимым 
имуществом, данное указание в современных 
условиях выглядит излишним, поскольку статья 
130 ГК РФ и так императивно относит жилые поме-
щения к недвижимости [4, с.131]. Тем не менее, 
ключевым дифференцирующим признаком оста-
ется именно функциональное назначение — при-
годность для постоянного проживания. 

Как верно отмечает К. И. Скловский, факти-
чески помещение — это пространство, границы 
которого определены стенами, полом и потолком, 
но сами эти конструкции входят в состав здания, а 
не помещения, что позволяет рассматривать 
помещение как «юридическую фикцию вещи» [5, 
с.311].

Таким образом, современное понимание 
жилого помещения формируется на стыке двух 
подходов: «помещение как часть объема здания» 
и как «пространство для проживания». 

С. А. Соменков, подчеркивает, что отсут-
ствие у помещения собственного вещественного 
содержания приводит к тому, что в цивилистике (в 
частности, К. И. Скловским) предлагается рассма-
тривать его как «юридическую фикцию вещи», 
необходимую лишь для того, чтобы придать части 
пространства свойства объекта гражданских прав.

Фундаментальным признаком, определяю-
щим гражданско-правовой оборот жилья и его 
первичное выделение из массы иных вещей, 
является его статус как недвижимого имущества. 
Жилое помещение неразрывно связано с землей, 
а его перемещение без несоразмерного ущерба 
назначению невозможно, что отличает капиталь-
ные строения от временных конструкций.

 В современной судебной практике этот кри-
терий становится жестким фильтром, отсеиваю-
щим различные временные сооружения, включая 
строительные бытовки, вагончики и популярные 
ныне мобильные дома, которые де-юре жильем 
не являются даже при наличии всех удобств. 
Отсутствие неразрывной связи с земельным 
участком исключает возможность государствен-
ной регистрации права собственности на такие 
объекты как на недвижимость, что делает невоз-
можным регистрацию граждан по месту житель-
ства в них. 

Как справедливо отмечает П.В. Крашенин-
ников в работе «Жилищное право», «жилое поме-
щение — это не просто объект недвижимости, а 
объект, предназначенный для удовлетворения 
жилищных потребностей граждан, что предопре-
деляет его особый правовой режим» [6, с.212]. 
Это суждение подчеркивает, что одной лишь 
физической связи с землей и наличия фунда-
мента недостаточно — необходима юридическая 
фиксация целевого назначения объекта в Едином 
государственном реестре недвижимости. Без 
кадастрового номера и записи в реестре помеще-
ние юридически не существует как объект жилищ-
ных прав, даже если физически оно уже постро-
ено, введено в эксплуатацию и фактически засе-
лено, что часто наблюдается в ситуациях с само-
вольными постройками или «долгостроями».

Вторым конститутивным признаком высту-
пает изолированность, которая на практике вызы-
вает наибольшее количество споров при разделе 
лицевых счетов, выделе доли в натуре или попыт-
ках перепланировки. Законодатель не раскрывает 
этот термин детально, однако системный анализ 
нормативной базы показывает, что изолирован-
ность подразумевает наличие не только огражда-
ющих конструкций (стен, пола, потолка), но и воз-
можность использовать помещение абсолютно 
автономно от иных частей здания. Это положение 
находит подтверждение в современной судебной 
практике, которая последовательно исключает из 
категории самостоятельных жилых помещений 
смежные комнаты, части комнат, а также подсоб-
ные помещения, не имеющие самостоятельного 
выхода в места общего пользования.

Изолированность служит правовым барье-
ром, отделяющим полноценное жилье от общежи-
тий коридорного типа или коммунальных квартир, 
где границы объекта права размываются общим 
использованием кухни и санитарных узлов. В кон-
тексте современных планировочных решений, 
таких как «евро-двушки» или студии, признак изо-
лированности трансформируется, требуя четкого 
зонирования пространства, но сохраняя требова-
ние об обособленности всего объекта от внешнего 
контура здания.
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Особую сложность и высокую социальную 
значимость представляет третий признак — при-
годность для проживания, который является 
административно регулируемым и раскрывается 
через соответствие жестким санитарным и техни-
ческим нормам. В Постановлении Правительства 
РФ от 28.01.2006 № 46 закреплены императивные 
требования к инсоляции, уровню шума, вибрации, 
электромагнитным полям и инженерным систе-
мам, несоблюдение которых влечет признание 
помещения непригодным для проживания. 
Именно здесь наблюдается острая проблема 
рынка недвижимости, связанная с распростране-
нием «апартаментов», которые фактически обла-
дают всеми характеристиками жилья, но юриди-
чески остаются коммерческой недвижимостью 
административно-делового назначения. Застрой-
щики, обходя градостроительные ограничения по 
плотности застройки и социальной инфраструк-
туре, возводят здания, формально не отвечаю-
щие критериям жилых домов, например, по 
уровню инсоляции. 

В исследовании актуальных проблем 
жилищного права указывается, что «отсутствие в 
законодательстве четкого разграничения право-
вого режима апартаментов и жилых помещений 
создает зону правовой неопределенности, ущем-
ляющую права граждан» [2]. Данный тезис под-
тверждается тем, что собственники апартаментов, 
несмотря на фактическое проживание, лишены 
права на постоянную регистрацию, не могут при-
менять налоговые вычеты, предусмотренные для 
жилья, и, что наиболее критично, не защищены 
исполнительским иммунитетом от взыскания 
единственного жилья при банкротстве. Как нам 
представляется, это превращает такие объекты в 
юридический суррогат жилого помещения, созда-
вая класс собственников с урезанным объемом 
прав.

В связи с обозначенными проблемами акту-
альным и своевременным является Постановле-
ние Конституционного Суда РФ от 03.02.2026 N 
4-П связи с жалобой гражданки Пиуновой В. И. [7]. 

В.И. Пиунова и ее супруг обратились с заяв-
лением о регистрации их по месту пребывания в 
нежилом помещении апартаментах, принадлежа-
щем на праве собственности матери супруга зая-
вительницы. Решением Приморского районного 
суда Санкт-Петербурга от 7 декабря 2022 года 
отказано в удовлетворении требования, суды 
апелляционной и кассационной инстанций, Треть-
его кассационного суда общей юрисдикции с 
таким решением согласились. Определением 
судьи Верховного Суда Российской Федерации 
заявительнице отказано в передаче кассационной 
жалобы для рассмотрения в судебном заседании 
Судебной коллегии по административным делам 

Верховного Суда Российской Федерации; при 
этом отмечено, что соответствующее нежилое 
помещение частью гостиницы не является, как 
гостиничный номер не используется.

Конституционный Суд Российской Федера-
ции рассмотрел жалоба гражданки В.И. Пиуновой 
и постановил: правоприменительные решения по 
делу с участием гражданки Пиуновой В.И. подле-
жат пересмотру в установленном порядке, если 
для этого нет иных препятствий.

Федеральному законодателю и Правитель-
ству Российской Федерации надлежит - исходя из 
требований Конституции Российской Федерации и 
с учётом правовых позиций Конституционного 
Суда Российской Федерации, выраженных в 
Постановлении, - внести в действующее правовое 
регулирование необходимые изменения [7].

Приведенное сравнение наглядно демон-
стрирует, что при внешней архитектурной иден-
тичности эти объекты находятся в полярных пра-
вовых режимах. Критический разрыв наблюдается 
не в физических параметрах стен или перекры-
тий, а в объеме государственных гарантий: статус 
апартаментов, будучи комфортным для времен-
ного пребывания, делает собственника абсолютно 
уязвимым перед кредиторами и фискальной 
системой, лишая его конституционного щита, 
которым обеспечено классическое жилье.

Актуальным вектором развития законода-
тельства является также попытка легализации так 
называемых «гостевых домов» в рамках экспери-
ментального правового режима, вводимого в ряде 
туристических регионов (Крым, Краснодарский 
край, Алтай). Законодатель стремится ввести про-
межуточную категорию недвижимости, которая, 
находясь на землях ИЖС, может легально исполь-
зоваться для предоставления услуг размещения 
без перевода в нежилой фонд. Успех этого экспе-
римента может в будущем стать моделью для 
решения проблемы статуса апартаментов в круп-
ных мегаполисах, создав гибридный правовой 
режим.

Таким образом, жилое помещение следует 
квалифицировать как сложный юридический 
состав, формируемый совокупностью граждан-
ско-правовых и административных элементов. 
Физические характеристики объекта, такие как 
капитальность и изолированность, легитимизиру-
ются и приобретают правовую силу только через 
административный акт признания его пригодности 
для проживания (ввод в эксплуатацию или реше-
ние межведомственной комиссии) и последую-
щую государственную регистрацию в реестре 
недвижимости. Игнорирование любого из элемен-
тов этой триады — будь то отсутствие регистра-
ции, нарушение принципа изолированности или 
несоответствие санитарным нормам — выводит 



512

ОБРАЗОВАНИЕ И ПРАВО № 4 • 2026

• ЮРИДИЧЕСКИЕ  НАУКИ

объект из правового поля жилищного права. Это, 
в свою очередь, лишает пользователей таких 
помещений конституционных гарантий неприкос-
новенности жилища и государственной защиты их 
жилищных прав, оставляя их в зоне риска граж-
данско-правовой неопределенности.
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