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В статье автором обращено внимание на важнейшее значение принципа добросо-

вестности в жилищных правоотношениях, обеспечивающего соблюдение и реализацию 
жилищных прав граждан, пресечение действий, связанных со злоупотреблением правами 
в жилищной сфере. Утверждается, что формы злоупотребления жилищными правами 
носят разнообразный характер и проявляются в зависимости от вида жилищных пра-
воотношений. Сформулированные в статье предложения основаны на тщательном 
изучении положений законодательства, анализе сложившейся судебной практики и мне-
ниях компетентных представителей научного сообщества относительно вопроса ис-
следования указанной правовой дефиниции. 
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Вопрос о злоупотреблении жилищ-
ными правами считают одним из самых 
неоднозначных и малоизученных в науч-
ной литературе. Преимущественно вни-
мание исследователей направлено на изу-
чение понятия и форм злоупотребления 
гражданскими правами, поскольку кате-
гория «злоупотребление правом» является 
базовой, основополагающей именно в 
гражданском праве. Однако не менее рас-
пространены случаи злоупотребления 
правом в жилищных правоотношениях. 
Опасность злоупотребления правами в 

жилищной сфере заключается в наступле-
нии негативных последствий для участни-
ков жилищных правоотношений. Жилые 
помещения характеризуются высокой 
стоимостью, могут привлекать противо-
правный интерес со стороны третьих лиц, 
что может повлечь негативные последст-
вия, связанные с ограничением или даже 
прекращением жилищных прав гражда-
нина. 

При обращении к нормам Жилищного 
кодекса Российской Федерации (ЖК РФ) 
от 29 декабря 2004 г. № 188-ФЗ [1] стано-
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вится очевидным, что понятие злоупот-
ребления правом в нем отсутствует. Вме-
сте с тем в тексте ЖК РФ дважды законо-
дателем упоминается термин «добросове-
стность» (ч. 2 ст. 7, ч. 3 ст. 119). В частно-
сти, о добросовестности говорится в ч. 3 
ст. 119 ЖК РФ применительно к осущест-
влению прав и исполнению обязанностей 
председателем правления жилищного 
кооператива. 

Структура ЖК РФ построена таким 
образом, что в нем не содержится отдель-
ного раздела, посвященного принципам 
жилищного права. Соответствующие 
нормы разбросаны по различным разде-
лам ЖК РФ. Помимо принципа добросо-
вестности, в ЖК РФ закреплена ст. 3, рас-
крывающая сущность и содержание прин-
ципа неприкосновенности жилища, недо-
пустимости его произвольного лишения. 
Согласимся с тем, что принцип добросо-
вестности сегодня приобретает межотрас-
левой характер и применительно к сфере 
жилищных отношений способен ограни-
чивать пределы их участников в свободе 
реализации прав и обязанностей для не-
допущения нарушения прав других участ-
ников. По мнению Ю.А. Петровой, прин-
цип добросовестности имеет важнейшее 
значение для обеспечения прав и закон-
ных интересов всех участников жилищ-
ных правоотношений [3, с. 41]. 

В зависимости от вида жилищных 
правоотношений, принцип добросовест-
ности получает особое содержание и про-
явление. В сфере реализации вещных 
имущественных правоотношений по по-
воду пользования и распоряжения жилым 
помещением добросовестность очерчива-
ет пределы осуществления жилищных 
прав. В случае защиты жилищных прав 
данный принцип позволяет обеспечивать 
надлежащую защиту прав добросовестно-
го приобретателя. Темы самым  становит-
ся очевидным, что принцип добросовест-
ности в сфере реализации жилищных прав 
носит многоаспектный характер. Добро-
совестный приобретатель в практике гра-
жданского оборота сталкивается с много-
численными затруднениями и препятст-
виями в процессе защиты прав на недви-
жимое имущество. Действующее граж-

данское законодательство в недостаточ-
ной степени регламентирует правовой ре-
жим имущества добросовестного приоб-
ретателя. 

Анализ судебной практики показыва-
ет, что об обстоятельствах, указывающих 
на недобросовестность приобретателя, 
может говорить непроявление им долж-
ной и разумной осмотрительности в си-
туации, если он осведомлен об отсутствии 
у лица, у которого приобретено недвижи-
мое имущество, законных правомочий по 
его отчуждению, но, несмотря на это, за-
ключает сделку [8]. 

Согласимся с высказыванием ряда ис-
следователей о том, что приобретение 
права собственности добросовестным 
приобретателем носит сложный и про-
должительный характер. Моментом нача-
ла его отсчета следует принимать всту-
пившее в законную силу судебное реше-
ние, согласно которому суд отказал истцу 
в отобрании у него недвижимой вещи [4, 
с. 186]. 

На наш взгляд, ЖК РФ необходимо 
дополнить ст. 3.1 «Недопустимость зло-
употребления правом», которую распро-
странить на всех участников жилищных 
правоотношений, закрепить в ней прин-
цип добросовестности действий участни-
ков таких отношений, тем более что зло-
употребление правом носит распростра-
ненный характер в сфере реализации жи-
лищных прав. При этом термин «жилищ-
ные права» необходимо отграничивать от 
понятия «право собственности», которое 
носит смежный, но не идентичный харак-
тер. Это проявляется в том, что право соб-
ственности выступает самостоятельным 
основанием для возникновения и осуще-
ствления жилищных отношений. 

Множество злоупотреблений прояв-
ляется при реализации прав и обязанно-
стей участников общей долевой собствен-
ности на жилые помещения, которые свя-
заны, например, с созданием препятствий 
и затруднений в осуществлении другими 
сособственниками своих прав, продажей 
незначительной доли в жилом помещении 
третьим лицам. Вследствие этого новые 
владельцы доли усложняют другим со-
собственникам реализацию собственниче-
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ских правомочий. В последнее время не-
редкими стали случаи, в которых недоб-
росовестные лица покупают доли в жилых 
помещениях и вселяют для проживания в 
них лиц антисоциального поведения (ал-
коголиков, без определенного места жи-
тельства). Последние делают невыноси-
мым такое соседство. В результате добро-
совестные сожители вынуждены прода-
вать свои доли значительно ниже рыноч-
ной стоимости. В этой связи суды подчер-
кивают, что право выбора гражданином 
места жительства не должно приводить к 
нарушению прав сособственников жилого 
помещения [15]. В других судебных ре-
шениях сделан акцент на том, что закон 
допускает установление судом приори-
тетной защиты прав одних сособственни-
ков по сравнению с правами других со-
собственников для обеспечения законных 
интересов каждой из сторон в целях пре-
сечения злоупотребления правом в отно-
шении владения и пользования жилым 
помещением в любых формах [6]. Само по 
себе наличие между сторонами конфликт-
ных отношений по вопросу о порядке 
пользования жилым помещением не сви-
детельствует о наличии препятствий в 
проживании и пользовании спорным жи-
лым помещением [14]. 

В практической деятельности собст-
венники помещений в многоквартирных 
домах сталкиваются с проблемами содер-
жания и ремонта многоквартирного дома. 
В качестве действия, квалифицируемого 
как злоупотребление правом, можно рас-
сматривать случаи, в которых нерадивые 
собственники не уделяют должного вни-
мания сохранности своего жилого поме-
щения, засоряют мусором, вселяют боль-
шое количество домашних животных (со-
бак, кошек). В результате формируются 
условия, затрудняющие нормальное про-
живание соседей при появлении сильных 
неприятных запахов, постоянных криков, 
лая и т. п. Вместе с тем суды очень редко 
признают такие действия именно зло-
употреблением правом. Считаем обосно-
ванным мнение ряда исследователей о 
том, что в данном случае о злоупотребле-
нии права будет свидетельствовать бесхо-
зяйственное обращение с жилым помеще-

нием или его нецелевое использование, 
что противоречит основному предназна-
чению жилого помещения – обеспечению 
нормального и комфортного проживания 
в нем граждан [2, с. 109]. 

Собственники многоквартирного до-
ма часто нарушают права соседей при 
проведении шумного ремонта, в том чис-
ле в праздничные и выходные дни, пре-
вышают показатели шумовых помех из-за 
включенной музыки. Однако анализ су-
дебной практики показал, что в качестве 
злоупотребления правом могут быть при-
знаны и иные действия собственников 
квартир, которые нарушают спокойное 
проживание граждан. Так, Л.А.В. обрати-
лась в суд с иском к Т.Е., Т.В. о возложе-
нии обязанности произвести демонтаж 
наружного блока кондиционера, указав, 
что после установки блока кондиционера 
ответчиками она обнаружила шумы (гу-
лы), которые мешают находиться в квар-
тире и отдыхать. Суд данные действия 
квалифицировал как злоупотребление 
правом в связи с неправильным определе-
нием местоположения установленного 
ими кондиционера. Зная о том, что за сте-
ной, на которой закреплен блок конди-
ционера, находится квартира истца, от-
ветчики, учитывая последствия использо-
вания кондиционера (шум), должны были 
предвидеть возможность причинения ист-
цу неудобств, нарушения тем самым пра-
ва пользования истца данным жилым по-
мещением. Речь идет о злоупотреблении 
правом при определении местоположения 
установленного ими кондиционера [9]. 

Злоупотребление правом допускают 
при приватизации жилых помещений, ес-
ли не учитываются интересы отдельных 
членов семьи. Вместе с тем суды подчер-
кивают, что законный отказ бывшего чле-
на семьи нанимателя дать согласие на 
приватизацию занимаемого им жилого 
помещения не может быть рассмотрен как 
злоупотребление правом [5]. 

В качестве злоупотребления жилищ-
ными правами суды рассматривают дей-
ствия собственников жилых помещений, 
связанные с несанкционированным пере-
устройством и (или) перепланировкой 
помещения [10]. На практике нередко не-
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которые из сособственников незаконно 
увеличивают площадь жилого помещения 
посредством присвоения части лестнич-
ной клетки, устанавливают перегородки, 
решетки и т.д. Для осуществления таких 
действий необходимо получение согласия 
сособственников многоквартирного дома 
путем проведения общего собрания соб-
ственников помещений в многоквартир-
ном доме, порядок которого регламенти-
руется положениями ЖК РФ, поскольку 
уменьшение размера общего имущества в 
многоквартирном доме является допусти-
мым исключительно с согласия всех соб-
ственников помещений в данном доме пу-
тем его реконструкции. В противном слу-
чае такие действия квалифицируют как 
злоупотребление правом, нарушение дей-
ствующего законодательства РФ в аспекте 
соблюдения правил пожарной безопасно-
сти. Тем самым злоупотребляющие пра-
вом создают угрозу возникновения пожа-
роопасной ситуации, подвергая опасности 
жизнь и безопасность граждан [11]. Ана-
лиз судебной практики свидетельствует о 
том, что установка перегородки на лест-
ничной площадке может быть признана 
законной лишь в случае получения согла-
сия всех собственников, а также согласо-
вания проектной документации. 

Анализ судебной практики показал, что 
в качестве злоупотребления правами в жи-
лищной сфере могут не только активные 
действия, но и бездействие лица. В частно-
сти, ответчики признаны злоупотребивши-
ми правом, поскольку отказались согласо-
вать перевод квартиры в нежилое помеще-
ние [13]. В качестве злоупотребления пра-
вом рассматривают и действия собственни-
ков жилого помещения, связанного с отка-
зом доступа к жилому помещению ряда 
специалистов по жалобам жильцов и управ-
ляющей компании, актов органов государ-
ственной власти (например, оценочной ор-
ганизации), находящемуся в многоквартир-
ном доме, признанном непригодным для 
проживания и подлежащем сносу, по кото-
рому не заключен договор мены жилых по-
мещений [7], с целью проведения эксперти-
зы уровня бытового шума [12] и т.д. 

Таким образом, проведенное исследо-
вание показало, что действия, связанные 

со злоупотреблением правами в жилищ-
ной сфере, носят распространенный и 
многоаспектный характер. Проблема ква-
лификации действий, направленных на 
причинение вреда другим участникам жи-
лищных отношений, во многом связана с 
отсутствием в тексте ЖК РФ категории 
«злоупотребление правом», неконкрети-
зированностью возможных форм злоупот-
ребления правом. Полагаем, сегодня на 
этапе развития жилищных правоотноше-
ний необходимым становится принятие 
Пленумом Верховного Суда РФ специ-
ального постановления, в котором были 
бы разъяснены многие спорные вопросы 
относительно применения категории зло-
употребления правом в жилищных право-
отношениях. 
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