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Вещные титулы на чужие жилые помещения 
в современном гражданском праве: 
проблемы определения и толкования
Резюме. Анализируя особенности известных континентальным правопорядкам вещных титулов на чужие 
жилые помещения, автор обосновал ряд выводов. Так, в российском гражданском законодательстве клас-
сическим вещным титулом, оформляющим отношения по использованию жилых помещений, обращен-
ных в собственность других лиц, является право пользования жилым помещением, которое возникает в 
силу завещательного отказа или на основании договора пожизненного содержания с иждивением, вклю-
чающего условие о том, что получатель ренты сохраняет за собой право пользования жилым помещением 
после его приобретения плательщиком ренты. Обосновано, что отказополучатель и получатель ренты ста-
новятся носителями названного юридически прочного титула с момента его государственной регистрации 
в Едином государственном реестре недвижимости. Выявлено, что в германском законодательстве ана-
логом права пользования жилым помещением является право на жилое помещение, которое возникает в 
силу завещательного отказа либо соглашения между собственником и управомоченным лицом (пользова-
телем). Проведен сравнительный анализ права пользования жилым помещением и права на жилое поме-
щение с целью определения их общих и отличительных признаков. Рассмотрены их объекты, субъекты, 
содержание, основания возникновения и прекращения, особенности осуществления и защиты.
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Ownership Interests in another Person’s Residential Premises under Modern Civil Law: 
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Abstract. The paper analyzes ownership interests recognized in continental legal systems that regulate occupancy 
of another person’s dwelling and develops several conclusions. In Russian civil law, the paradigmatic proprietary 
title governing the use of residential premises owned by another is the right to use residential premises, which 
arises from a testamentary disposition or from a lifelong maintenance contract with dependency, including cases, 
when the maintenance recipient retains the right to occupy the premises after their transfer to the payer under 
the contract. The study contends that both the transferor and the maintenance recipient acquire this ownership 
interest upon its state registration in the Unified State Register of Real Estate. In German law, the analogue is 
the right to a dwelling (Wohnrecht), which may arise from a testamentary disposition or from an agreement 
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between the owner and an authorized occupant. A comparative analysis of the Russian right to use residential 
premises and the German right to a dwelling identifies their shared and distinguishing features by examining their 
objects, subjects, content, grounds for acquisition and termination, and the particularities of their exercise and 
protection.
Keywords: ownership interest; immovable property; living quarters; probate waiver; lifelong maintenance; 
encumbrance of real estate; usufruct; limited personal easement; the right to use residential premises; right to 
housing; user owner; user; state registration of law
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Введение

Одним из ключевых направлений развития со-
временного российского гражданского законо-
дательства является разработка действенных 
правовых конструкций, способствующих реа-
лизации конституционного права граждан на 
жилище. Совет при Президенте РФ по коди-
фикации и совершенствованию гражданского 
законодательства неоднократно указывал на не-
обходимость закрепления в российском законо-
дательстве новых вещных титулов1, оформляю-
щих отношения по использованию чужих жилых 
помещений. Попытки введения в гражданское 
законодательство конструкций жилищного узу-

фрукта2 и социального пользовладения3, как 
известно, оказались безуспешными4.

Действующему российскому гражданскому 
законодательству известен лишь один класси-
ческий вещный титул, обеспечивающий юри-
дически прочную возможность использовать 
жилое помещение, принадлежащее другому 
лицу. В этом качестве выступает право поль-
зования квартирой, жилым домом или иным 
жилым помещением, которое возникает на ос-
новании договора пожизненного содержания 
с иждивением (п. 1 ст. 601 ГК РФ, ст. 34 ЖК РФ) 
или в силу завещательного отказа (п. 2 ст. 1137 
ГК РФ, ст. 33 ЖК РФ)5. Аналогичный вещный ти-
тул закреплен в зарубежных континентальных 

1	 Под вещными титулами имеются в виду право собственности и другие вещные права. Вещные титулы 
на недвижимые вещи подлежат государственной регистрации (ст. 81, 131 ГК РФ, п. 6 ст. 1 Федерального 
закона от 13.07.2015 № 218‑ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» // СЗ РФ. 2015. № 29 
(ч. I). Ст. 4344 (далее — Закон о регистрации недвижимости)).

2	 Концепция развития гражданского законодательства о недвижимом имуществе (принята на заседа-
нии Совета при Президенте РФ по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства 
15 декабря 2003 г. (протокол № 18)) // URL: http://www.civilista.ru/files/gk/concepcii/nedvijimost.pdf (дата 
обращения: 20.08.2025).

3	 Концепция развития гражданского законодательства Российской Федерации (одобрена решением 
Совета при Президенте РФ по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства от 
07.10.2009) // СПС «КонсультантПлюс».

4	 См. подробнее об этом: Мацакян Г. С. Юридические особенности социального пользовладения // Со-
временные проблемы правотворчества и правоприменения : материалы Всероссийской студенческой 
научно-практической конференции, г. Иркутск, 11 марта 2016 г. / отв. ред. С. И. Суслова. Иркутск, 2016. 
С. 175–178.

5	 От права пользования жилым помещением, возникающего в силу завещательного отказа или на осно-
вании договора пожизненного содержания с иждивением, следует отличать право пользования жилым 
помещением членов семьи собственника жилого помещения (ст.  292 ГК  РФ, ст.  31 ЖК  РФ). Послед-
нее по общему правилу прекращается при смене собственника жилого помещения и утрате членами 
семьи собственника жилого помещения семейных отношений с ним, поэтому квалификация его в каче-
стве вещного права не представляется возможной. Однако при наличии определенных обстоятельств 
законодатель признает за указанным субъективным правом вещно-правовые признаки. Косвенным 
свидетельством тому служит норма п. 2 ст. 19 Федерального закона от 29.12.2004 № 189‑ФЗ «О вве-
дении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации», которая гласит, что сведения о членах 
семьи (бывших членах семьи) собственника приватизированного жилого помещения и членах семьи 
(бывших членах семьи) собственника жилого помещения, право собственности на которое возникло 
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правопорядках, реципировавших из римского 
права конструкцию habitatio6. Интересно, что 
в европейском континентальном праве обна-
руживается различный подход к решению во-
проса о месте вещного7 права проживания в 
чужом жилом помещении в системе вещных 
титулов. Так, в правопорядках, реализующих 
пандектную модель (Австрии, Германии, Швей-
царии и др.), оно квалифицируется как разно-
видность ограниченного личного сервитута8. 
Такой подход позволяет сделать вывод о том, 
что в правопорядках, развивающихся в русле 
германской ветви континентальной системы 
права, допускается субсидиарное применение 
к отношениям, связанным с установлением 
вещного права проживания в чужом жилом 
помещении, правил о сервитутах (как вещных, 
так и личных). Правопорядки, построенные по 
институционной системе (Франция, Испания, 
Италия и др.), отводят вещному праву прожива-
ния в чужом жилом помещении особое место 
в системе вещных титулов, допуская при этом 
возможность субсидиарного применения к 
нему правил об узуфрукте9.

Право пользования жилым помещением 
и право на жилое помещение (Wohnungsrecht): 
общее и особенное в юридической характеристике

Несмотря на то что право пользования жилым 
помещением обладает всеми необходимыми 
признаками вещных прав, ни статья 216 («Вещ-
ные права лиц, не являющихся собственни-
ками»), ни глава 18 («Право собственности и 
другие вещные права на жилые помещения») 
ГК РФ не содержит упоминаний о рассматри-
ваемом вещном титуле. Ситуацию еще больше 
усугубляют противоречия между гражданским 
и жилищным законодательством по поводу тре-
бования о государственной регистрации права 
пользования жилым помещением (ст. 131, абз. 2 
п. 2 ст. 1137 ГК РФ, ч. 3 ст. 33 ЖК РФ). Отсутствие 
в российском законодательстве детальной 
регламентации характера и содержания на-
званного вещного титула породило целый ряд 
проблем, связанных прежде всего с порядком 
его установления, осуществления и гражданско-
правовой защиты10. В таких условиях полезным 
представляется обращение к опыту германского 
права, который, как справедливо отмечает про-
фессор Е. А. Суханов, «генетически близок» оте-
чественному правопорядку11.

на основании документа, подтверждающего полную выплату паевого взноса членом жилищного или 
жилищно-строительного кооператива, имеющих право пользования таким жилым помещением, под-
лежат внесению в Единый государственный реестр недвижимости (далее — ЕГРН) в порядке, установ-
ленном Законом о регистрации недвижимости.

6	 Во второй половине республиканского периода Рима право проживания в жилом помещении (habitatio) 
было известно как особая разновидность личного сервитута (servitutes personarum). Помимо habitatio, рим-
ские классики к числу разновидностей личного сервитута относили: право пользовладения (ususfructus), 
право пользования (usus), право пользования рабочей силой чужого раба (jus operarum servilium). По 
мнению романистов, habitatio и jus operarum servilium являлись подвидами usus. Последний отличался от 
ususfructus прежде всего тем, что предполагал личное осуществление управомоченным лицом принадле-
жащего ему права. Специфика habitatio как разновидности usus состояла в том, что она имела «алимент-
ный» характер, поскольку юридически оформляла отношения, связанные с оказанием материальной под-
держки неимущим лицам, нуждающимся в жилом помещении (см.: Дождев Д. В. Римское частное право : 
учебник / под общ. ред. В. С. Нерсесянца. 3‑е изд., испр. и доп. М. : Норма, Инфра‑М, 2011. С. 475).

7	 См. подробнее о вещных правах на чужие вещи: Покровский И. А. Основные проблемы гражданского 
права. 6‑е изд., стер. М. : Статут, 2013. С. 206–221 ; Шершеневич Г. Ф. Учебник русского гражданского 
права: (по изданиям 1912 и 1914–1915 гг.) : в 2 т. М. : Статут, 2021. Т. 2. С. 358–414.

8	 См., например: § 521 Всеобщего гражданского уложения Австрии; ст. 776–778 Гражданского кодекса 
Швейцарии; § 1093 Германского гражданского уложения (ГГУ).

9	 См., например: ст. 625–636 Французского гражданского кодекса; ст. 523–529 Гражданского кодекса Ис-
пании; ст. 1021–1026 Гражданского кодекса Италии.

10	 См. подробнее об этом: Василевская Л. Ю. Реформирование законодательства о вещных правах и их 
защите: противоречия, проблемы и тенденции развития // Актуальные проблемы российского права. 
2018. № 9. С. 110–117.

11	 См.: Суханов Е. А. Проблемы развития российского частного права: избранные труды 2018–2023 гг. М. : 
Статут, 2023. С. 21.
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Так, в германском законодательстве юри-
дическое оформление отношений по ис-
пользованию чужих жилых помещений воз-
можно посредством следующих вещных 
титулов: долгосрочного жилищного права 
(Dauerwohnrecht)12, вещного обременения 
(Wohnungsreallast)13, узуфрукта (Nießbrauch), 
ограниченного личного сервитута (beschränkte 
persönliche Dienstbarkeit), права на жилое поме-
щение (Wohnungsrecht).

Аналогом римской habitatio в германском 
законодательстве является право на жилое 
помещение (Wohnungsrecht), которое, будучи 
«особым случаем» ограниченного личного 
сервитута, устанавливается на здание или 
часть здания с целью предоставления управо-
моченному лицу (пользователю) возможности 
проживать в жилом помещении14. К праву на 
жилое помещение в части, не противоречащей 
специальным нормам, применяются правила 
об ограниченных личных сервитутах (§ 1090–
1092 ГГУ), а также отдельные положения об 
узуфрукте (§ 1031, 1034, 1036, абз. 1 § 1037 и 
§ 1041, 1042, 1044, 1049, 1050, 1057, 1062 ГГУ) и 
земельном сервитуте (§ 1020, 1024, 1026, 1029, 
1061 ГГУ).

По уровню классификации узуфрукт, огра-
ниченный личный сервитут и право на жилое 
помещение соотносятся между собой как род, 
вид и подвид. Следовательно, право на жилое 

помещение обладает родовыми признаками 
узуфрукта на вещи (Nießbrauch an Sachen), ви-
довыми особенностями ограниченного личного 
сервитута и набором специальных признаков, 
позволяющих рассматривать его как подвид 
последнего15.

Отсутствие юридического свойства оборото-
способности является главным общим призна-
ком, присущим узуфрукту, ограниченному лич-
ному сервитуту и праву на жилое помещение. 
Это означает, что не допускается их переход к 
другим лицам в порядке частного или общего 
правопреемства (§ 1092, 1059 ГГУ)16. Смерть 
гражданина и ликвидация юридического 
лица, в пользу которых установлены назван-
ные права, неизбежно влекут за собой пре-
кращение соответствующих вещных титулов17. 
Обращает на себя внимание то, что в некото-
рых публикациях18 право на жилое помещение 
(Wohnungsrecht) отождествляется с долгосроч-
ным жилищным правом (Dauerwohnrecht), 
тогда как речь идет о двух разных разновидно-
стях ограниченного личного сервитута19. Дол-
госрочное жилищное право (Dauerwohnrecht), 
в отличие от права на жилое помещение 
(Wohnungsrecht), может отчуждаться или пере-
ходить от одного субъекта к другому в порядке 
наследования (п. 1 § 33 Закона о жилищной 
собственности и долгосрочном жилищном 
праве)20.

12	 См.: §  31 Закона о жилищной собственности и долгосрочном жилищном праве (Gesetz über das 
Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)) (1951) // URL: www.gesetze-im-
internet.de (дата обращения: 20.08.2025).

13	 См.: Zimmermann W. Praktikum der Freiwilligen Gerichtsbarkeit. Heidelberg : C. F. Müller Verlag, 2004. S. 139.
14	 См.: Гражданское уложение Германии: Вводный закон к Гражданскому уложению  = Bürgerliches 

Gesetzbuch Deutschlands mit Einführungsgesetz  : пер. с нем.  / [В.  Бергманн, введ., сост.]  ; науч. ред. 
Т. Ф. Яковлева. 4‑е изд., перераб. М. : Инфотропик Медиа, 2015. С. 353.

15	 См. подробнее об этом: Мацакян  Г.  С. Особенности правовой конструкции узуфрукта в российском, 
германском и французском гражданском праве // Юридическая наука. 2016. № 2. С. 58–65.

16	 Исключение составляет узуфрукт, установленный в пользу юридического лица или правоспособного 
товарищества, переход которого возможен в двух случаях: 1) в составе предприятия при отчуждении 
соответствующего имущественного комплекса; 2) в порядке универсального правопреемства при реор-
ганизации юридического лица (§ 1059а ГГУ).

17	 См. подробнее об этом: Мацакян Г. С. Узуфрукт и сервитут: общее и особенное в правовой характери-
стике // Российский юридический журнал. 2015. № 5 (104). С. 129–137.

18	 См., например: Климанова Д. Д. Ограниченные вещные права на жилое помещение в российском и 
зарубежном гражданском праве // Lex russica (Русский закон). 2021. № 74(3). С. 18–19.

19	 См.: Augustin G. Gesetz über das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht — Wohnungseigentumsge- 
setz — Kommentar. Berlin : Walter de Gruyter, 1983. S. 237 ; Milatz J. E. Die Übertragung von Familienvermögen: 
Besonderheiten im Steuer- und Zivilrecht. 2., korrigierte und aktualisierte Aufl. Wiesbaden : Springer Gabler, 
2013. S. 191.

20	 См. подробнее об этом: Василевская Л. Ю. Учение о вещных сделках по германскому праву. М. : Статут, 
2004. С. 394.



Том 79 № 2 2026 43LEX RUSSICA

Мацакян Г. С. 
Вещные титулы на чужие жилые помещения в современном гражданском праве: проблемы определения и толкования

Принципиальное различие между узу-
фруктом и ограниченным личным сервитутом 
заключается в том, что узуфруктуарий наделен 
правом передачи осуществления21 узуфрукта 
другому лицу, а пользователь не вправе пере-
дать осуществление ограниченного личного 
сервитута третьему лицу, не имея разреше-
ния собственника (абз. 1 § 1092 ГГУ)22. Именно 
поэтому на ограниченный личный сервитут не 
может быть обращено взыскание, тогда как в 
отношении узуфрукта применение названной 
меры принудительного исполнения допусти-
мо23. Таким образом, уступка осуществления 
права на жилое помещение (Wohnungsrecht) 
по общему правилу недопустима, в связи с чем 
оно не может выступать объектом обращения 
взыскания.

Возможность уступки осуществления узу-
фрукта подразумевает, что узуфруктуарий 
вправе передать обремененную вещь другим 
лицам в аренду. Для ограниченных личных сер-
витутов указанная особенность нехарактерна 
по той причине, что по общему правилу их осу-
ществление необоротоспособно. Иначе говоря, 
в отличие от узуфруктуария, субъект права на 
жилое помещение не вправе передать обре-
мененную вещь внаем, однако, как отмечалось, 
пользователь вправе совершить такую сделку, 
получив разрешение собственника (абз. 1 
§ 1092 ГГУ)24.

Важной особенностью для права на жилое 
помещение является то обстоятельство, что при 
подобном обременении собственник отстра-
няется от использования жилого помещения 
(абз. 1 § 1093 ГГУ). Названный признак имеет 
значение для противопоставления права на 

жилое помещение ограниченному личному 
сервитуту (§ 1090–1092 ГГУ), который, наобо-
рот, подразумевает совместное проживание 
собственника и управомоченного лица в жилом 
помещении25.

Германское законодательство предусматри-
вает два основания возникновения права на 
жилое помещение (Wohnungsrecht): соглаше-
ние и завещательный отказ.

В первом случае право на жилое помеще-
ние возникает на основании сложного юриди-
ческого состава, включающего два элемента: 
1) заключение соглашения26 между собствен-
ником и пользователем об установлении пра-
ва на жилое помещение27; 2) государственную 
регистрацию соответствующего обременения 
в специальном публичном реестре (§ 873 ГГУ). 
В случае отсутствия второго элемента указан-
ного сложного юридического состава пред-
полагается, что собственник и пользователь 
связаны между собой соглашением по поводу 
права на жилое помещение. Вещно-правовой 
эффект может иметь место только с момента 
регистрации обременения недвижимости в 
поземельной книге. Как известно, в герман-
ском законодательстве строения, прочно свя-
занные с землей, признаются существенными 
составными частями земельного участка (§ 94 
ГГУ). Будучи составной частью недвижимости 
(земельного участка), здание не может высту-
пать самостоятельным объектом отдельных 
вещных прав (§ 93 ГГУ). Следовательно, право 
на жилое помещение по существу является 
обременением земельного участка и в этом ка-
честве распространяется на всю недвижимость, 
т.е. как на земельный участок, так и на здание, 

21	 Начиная еще со времен римского права, осуществление узуфрукта рассматривалось как особое имуще-
ственное право, которое обладало оборотоспособностью.

22	 См. об этом подробнее: Мацакян Г. С. Право личного пользовладения (узуфрукт) в зарубежном и рос-
сийском гражданском праве : монография / отв. ред. Л. Ю. Василевская. М. : Проспект, 2022. С. 43.

23	 См.: § 857 Гражданского процессуального уложения Германии (Zivilprozessordnung) // URL: www.gesetze-
im-internet.de (дата обращения: 20.08.2025).

24	 См.: Westermann H. P., Gursky K.‑H., Eickmann D. Sachenrecht. 8., neu bearbeitete Aufl. Heidelberg  : C. F. 
Müller, 2011. S. 932.

25	 В германской юридической литературе ограниченный личный сервитут на жилое помещение обозна-
чается также термином «Wohnrecht».

26	 См. об этом подробнее: Василевская Л. Ю. О юридической природе вещного договора в гражданском 
праве // Закон и право. 2003. № 6. С. 66–70.

27	 Правоприменительная практика показывает, что конструкция права на жилое помещение в большин-
стве случаях реализуется в отношениях между родителями пожилого возраста и их детьми. В частно-
сти, родители передают принадлежащую им недвижимость в собственность детям, как правило, на 
основании договора дарения, делая оговорку о сохранении за собой пожизненного права пользования 
жилым помещением.



Том 79 № 2 202644

LEX RUSSICA
Частное право 

JUS PRIVATUM

являющееся его составной частью28. Таким об-
разом, при соблюдении принципа публичности 
(Publizitätsgrundsatz) право на жилое помеще-
ние действует также в отношении третьих лиц.

Во втором случае право на жилое помеще-
ние устанавливается посредством совершения 
наследодателем в завещании завещательного 
отказа, который сводится к предоставлению 
отказополучателю за счет наследственной мас-
сы соответствующей имущественной выгоды 
(§ 1939 ГГУ)29. Следует подчеркнуть, что право 
на жилое помещение возникает у отказополу-
чателя с момента его регистрации в поземель-
ной книге. До государственной регистрации 
соответствующего вещного титула отказополу-
чатель располагает лишь притязанием на уста-
новление права на жилое помещение (§ 2174 
ГГУ).

Подобно германскому, российское зако-
нодательство предусматривает, что особым 
предметом завещательного отказа как одно-
сторонней сделки может быть предоставление 
наследником, которому перешел жилой дом, 
квартира или иное жилое помещение, другому 
лицу (отказополучателю) права пользования 
этим помещением или его определенной ча-
стью на период жизни последнего или на иной 
срок (абз. 2 п. 2 ст. 1137 ГК РФ). Право пользо-
вания жилым помещением, входящим в состав 
наследства, возникает опосредованно — в силу 
исполнения наследником, принявшим наслед-
ство, обязательства, возникшего на основании 
завещательного отказа30.

Законодатель подчеркивает, что при после-
дующем переходе права собственности на 
вещь, входившую в состав наследства, к дру-
гому лицу, право пользования этой вещью, 
предоставленное по завещательному отказу, 

сохраняет силу (абз. 3 п. 2 ст. 1137 ГК РФ). Иначе 
говоря, смена собственника жилого помещения 
не влечет за собой прекращения права отказо-
получателя пользоваться указанным недвижи-
мым имуществом. Будучи прочным титулом, 
названное право следует за вещью («право сле-
дования»). Очевидно, что оно сохраняет свою 
силу также в случае передачи собственником 
жилого помещения другому лицу во времен-
ное владение и пользование или во временное 
пользование31.

С точки зрения защиты прав и законных ин-
тересов отказополучателя необходимо иметь 
в виду, что последний может быть носителем 
принципиально разных по гражданско-пра-
вовому режиму субъективных прав32. Так, с 
момента принятия наследником наследства от-
казополучатель — носитель права требования 
определенного поведения от обязанного лица 
(кредитор). С момента исполнения наследни-
ком завещательного отказа отказополучатель — 
носитель «права господства», представляющего 
собой возможность собственного поведения 
(субъект вещного права).

В случае неисполнения или ненадлежаще-
го исполнения наследником обращенного к 
нему требования отказополучателя предоста-
вить право пользования жилым помещением 
последний вправе воспользоваться обязатель-
ственно-правовыми исками. При наличии воз-
можности, в частности, если наследник не утра-
тил право собственности на жилое помещение, 
отказополучатель вправе предъявить иск об ис-
полнении обязательства в натуре, понуждая на-
следника предоставить ему право пользования 
жилым помещением, составляющее предмет 
завещательного отказа. Кроме того, в подоб-
ной ситуации возможно также предъявление 

28	 См.: Milatz J. E. Op. cit. S. 189.
29	 Как указал Высший земельный суд земли Шлезвиг-Гольштейн ФРГ, «предоставляя право на жилое по-

мещение в силу завещательного отказа близкому исходя из жизненного опыта лицу, наследодатель 
имеет цель обеспечить его пожизненное содержание, включая потребность в жилище» (см.: Schleswig-
Holsteinisches Oberlandesgericht. 3. Zivilsenat — Az.: 3 U 16/13 — Urteil vom 03.12.2013 // URL: https://
www.erbrechtsiegen.de/testament-auslegung-eines-vermaechtnisses-betreffend-ein-wohnungsrecht/ (дата 
обращения: 20.08.2025)).

30	 См.: Основы наследственного права России, Германии, Франции / под общ. ред. Е. Ю. Петрова. М. : Ста-
тут, 2015. С. 131 (соавторы главы — Ю. Б. Гонгало, К. А. Михалев, Е. Ю. Петров).

31	 См.: п.  24 постановления Пленума Верховного Суда  РФ от 29.05.2012 №  9 «О  судебной практике по 
делам о наследовании» // Бюллетень Верховного Суда РФ. 2012. № 7.

32	 См. подробнее об этом: Вавилин Е. В. Гражданское правоотношение в механизме реализации субъ-
ективного права и исполнения субъективной обязанности  // Журнал российского права. 2007. №  7. 
С. 49–59 ; Он же. Субъективное гражданское право и его реализация // Власть закона. 2015. № 1 (21). 
С. 43–51.
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требования о возмещении убытков за период 
просрочки исполнения обязательства предоста-
вить право пользования жилым помещением.

Если жилое помещение было отчуждено 
наследником другому лицу до исполнения за-
вещательного отказа, то, очевидно, способом 
защиты нарушенного права отказополучателя 
будет выступать только возмещение убытков, 
обращенное к наследнику. Примечательно, 
что, по мнению С. П. Гришаева, «для завеща-
тельного отказа законодателем предусмотрено 
характерное для вещных прав право следова-
ния. Таким образом, переход права собствен-
ности не влияет на права отказополучателя, 
поскольку объем этих прав устанавливается 
наследодателем при составлении завещания и 
не может быть изменен его наследниками»33. 
С точки зрения логики автора, если наследник, 
принявший наследство, отчуждает жилое по-
мещение, не исполнив завещательный отказ, 
последний следует за вещью, т.е. его должен 
исполнить новый собственник указанного объ-
екта недвижимости, не имеющий юридической 
связи с отказополучателем.

Между тем, исходя из п. 5 ст. 1117, ст. 1137, 
1138, 1140, 1160 ГК РФ, должником в обязатель-
стве, возникающем на основании завещатель-
ного отказа, всегда выступает наследник. Ина-
че говоря, в этом качестве не может оказаться 
лицо, которое не обеспечено необходимым 
наследственным имуществом для исполнения 
завещательного отказа. Очевидно, что законо-
датель вкладывает совершенно различный 
смысл в понятия «обременение недвижимо-
сти» (ст. 131 ГК РФ) и «обременение права на 
наследство» (п. 2 ст. 1138 ГК РФ). Одним из 
обременений недвижимости в силу прямого 
указания закона является право пользования 
жилым помещением, предоставленное во ис-
полнение завещательного отказа (абз. 2 п. 2 
ст. 1137 ГК РФ). Единственный случай, когда 
обязанность исполнить завещательный отказ 
переходит к другому лицу в силу закона, ре-
гламентирован в ст. 1140 ГК РФ, согласно кото-
рой при переходе к другим наследникам доли 
наследства, причитавшейся наследнику, на 
которого была возложена обязанность испол-

нить завещательный отказ, такие наследники 
обязаны исполнить его, если из завещания или 
закона не следует иное. Что касается возмож-
ности перехода обязанности исполнить заве-
щательный отказ другому лицу на основании 
соглашения, то этот вопрос прямо не регламен-
тирован специальными предписаниями о заве-
щательном отказе. Полагаем, что применение 
правил ст. 391 и 392.1 ГК РФ к подобным отно-
шениям недопустимо, поскольку они противо-
речат существу завещательного отказа.

С момента исполнения завещательного от-
каза, предметом которого является предостав-
ление права пользования жилым помещением, 
отказополучатель становится обладателем вещ-
ного титула. Будучи субъектом абсолютного по 
своей природе права, он может защитить свое 
законное владение от посягательств любых 
лиц, в том числе собственника жилого помеще-
ния (ст. 305 ГК РФ), прежде всего специальными 
вещными исками34. В такой ситуации новый 
собственник, приобретший право собствен-
ности на жилое помещение, будет вынужден 
мириться с тем, что его имущество обременено 
правами третьего лица — отказополучателя.

В содержащихся в ГК РФ правилах о заве-
щательном отказе нет указания о том, с какого 
момента право пользования жилым помеще-
нием, установленное в пользу отказополучате-
ля, признается обременением недвижимости. 
Между тем ч. 3 ст. 33 ЖК РФ гласит, что отказопо-
лучатель вправе потребовать государственной 
регистрации права пользования жилым поме-
щением. Заявительный порядок, как известно, 
действует как для регистрации возникновения, 
перехода, прекращения права собственности, 
так и для регистрации возникновения и прекра-
щения его ограничений и обременений (ст. 15 
Закона о регистрации недвижимости).

Системное толкование п. 2 ст. 8.1, ст. 131, 
абз. 2 п. 2 ст. 1137 ГК РФ, ст. 18, ч. 3 ст. 33 ЖК РФ 
во взаимосвязи позволяет сделать вывод о том, 
что право пользования жилым помещением, 
установленное в силу завещательного отказа, 
как обременение недвижимости возникает с 
момента внесения соответствующей записи 
в ЕГРН. Так, в одном из рассмотренных дел35 

33	 Гришаев С. П. Жилищный кодекс Российской Федерации. Постатейный научно-практический коммента-
рий. 2‑е изд. : учебное пособие. М. : Проспект, 2024.

34	 См. об этом подробнее: Мацакян Г. С. Способы защиты права пользовладения в римском, европейском 
и российском праве // История государства и права. 2018. № 1. С. 41–44.

35	 Определение Девятого кассационного суда общей юрисдикции от 31.08.2023 № 88-8062/2023 по делу 
№ 2-3802/2022 // СПС «КонсультантПлюс».
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кассационный суд посчитал необходимым от-
менить апелляционное определение в части 
оставления без изменения решения суда пер-
вой инстанции об отказе в государственной ре-
гистрации права пользования жилым помеще-
нием, предоставленного в силу завещательного 
отказа, по тем основаниям, что суды подошли к 
рассмотрению данного требования формально, 
не принимая во внимание положения ч. 3 ст. 33 
ЖК РФ.

Суд подчеркнул, что на основании ст. 131 
ГК РФ право собственности и другие вещные 
права на недвижимые вещи, ограничения этих 
прав, их возникновение, переход и прекраще-
ние подлежат государственной регистрации в 
специальном публичном реестре (ЕГРН). К чис-
лу последних относится и право пользования 
жилым помещением, возникающее в силу заве-
щательного отказа. В другом деле суд пришел к 
выводу о том, что «гарантией информирования 
приобретателя жилого помещения об объеме 
передаваемых ему правомочий и обременений 
может являться государственная регистрация 
права пользования жилым помещением, воз-
никающего из завещательного отказа»36. Как 
указал суд, если в государственном реестре 
(ЕГРН) отсутствуют сведения о рассматривае-
мом обременении недвижимости, то презюми-
руется, что приобретатель жилого помещения 
не знал и не должен был знать о наличии права 
пользования жилым помещением, предостав-
ленного в силу завещательного отказа («прин-
цип публичной достоверности»).

Право пользования жилым помещением, 
предоставленное по завещательному отказу, 
может быть зарегистрировано по заявлению 
наследника, приобретшего право собствен-
ности на жилое помещение в порядке насле-
дования, и (или) отказополучателя (пп. 5 п. 3 
ст. 15 Закона о регистрации недвижимости). 
В качестве документа-основания для регистра-
ции названного субъективного права наследник 
может представить органу регистрации прав на 
недвижимость и сделок с ней, в частности, сви-

детельство о праве на наследство, в котором 
нотариус отразил содержание обязательства из 
завещательного отказа.

Как показывает сложившаяся практика, 
документом-основанием для государствен-
ной регистрации исследуемого обременения 
недвижимости по единоличному заявлению от-
казополучателя служит вступившее в законную 
силу судебное решение, принятое по результа-
там рассмотрения требования о понуждении 
к предоставлению права пользования жилым 
помещением во исполнение завещательного 
отказа. Отказополучатель вправе ознакомить-
ся с завещанием с целью получения сведений 
о наследнике, обязанном исполнить завеща-
тельный отказ. Однако проблема заключается 
в том, что копию завещания, хранящегося в на-
следственном деле, которое по сути является 
единственным доказательством установления 
завещательного отказа, нотариус не выдает 
отказополучателю37. Следовательно, если на-
следник отказывается добровольно исполнить 
завещательный отказ, то установление права 
пользования жилым помещением во исполне-
ние завещательного отказа возможно в при-
нудительном порядке путем обращения в суд.

Принимая во внимание изложенное, можно 
сделать вывод о том, что исполнение завеща-
тельного отказа, предметом которого является 
предоставление права пользования жилым по-
мещением (абз. 2 п. 2 ст. 1137 ГК РФ), предпо-
лагает (означает) государственную регистрацию 
соответствующего обременения недвижимости 
в пользу отказополучателя. Регистрация отказо-
получателя в жилом помещении по месту жи-
тельства, предоставление ему доступа к такому 
помещению сами по себе могут лишь отражать 
факт проживания в жилом помещении, а не 
свидетельствовать о возникновении жилищных 
правоотношений38 на условиях рассматривае-
мого вещного титула. Воля законодателя, выра-
женная в абз. 2 п. 2 ст. 1137 ГК РФ, заключается 
в обеспечении отказополучателя юридически 
прочным правом, которое будет защищать его 

36	 Апелляционное определение Челябинского областного суда от 28.04.2015 по делу № 11-3843/2015 // 
СПС «КонсультантПлюс».

37	 См.: п. 4.7 методических рекомендаций по оформлению наследственных прав (утв. решением Правле-
ния ФНП от 25.03.2019, протокол № 03/19) // СПС «КонсультантПлюс».

38	 Определение Конституционного Суда РФ от 15.07.2010 № 956-О‑О «Об отказе в принятии к рассмотре-
нию жалобы гражданина Сидоренко Юрия Владимировича на нарушение его конституционных прав 
пунктом  28 Правил регистрации и снятия граждан Российской Федерации с регистрационного учета 
по месту пребывания и по месту жительства в пределах Российской Федерации» // СПС «Консультант-
Плюс».
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от действий новых собственников жилого поме-
щения, имеющих намерение в одностороннем 
порядке прекратить соответствующие жилищ-
ные правоотношения. Отсутствие сведений в 
ЕГРН о зарегистрированном праве пользования 
жилым помещением равнозначно отсутствию у 
отказополучателя вещного титула.

Таким образом, юридическое последствие 
в виде возникновения вещного правоотноше-
ния, в котором управомоченным лицом (обла-
дателем вещного титула) выступает отказо-
получатель, наступает при наличии сложного 
юридического состава, включающего несколь-
ко элементов: 1) совершение завещания; 2) 
установление в завещании завещательного 
отказа; 3) открытие наследства; 4) принятие 
наследником наследства; 5) государственную 
регистрацию права пользования жилым поме-
щением, предоставленного в силу завещатель-
ного отказа. Обязанность по предоставлению 
отказополучателю права пользования жилым 
помещением может быть исполнена публично-
правовым образованием вследствие признания 
имущества выморочным. В этом случае вместо 
четвертого элемента указанного сложного юри-
дического состава могут оказаться те обстоя-
тельства, в силу которых имущество признано 
выморочным (п. 1 ст. 1151 ГК РФ).

При установлении права пользования жи-
лым помещением на основании соглашения 
также имеет место сложный юридический со-
став, охватывающий несколько обстоятельств: 
1) заключение договора пожизненного содер-
жания с иждивением, включающего особое 
условие — оговорку о сохранении за получа-
телем ренты права пользования жилым поме-
щением после его перехода в собственность 
плательщика ренты39; 2) государственную ре-
гистрацию перехода права собственности на 
жилое помещение от получателя ренты к ее 
плательщику; 3) государственную регистрацию 
права пользования жилым помещением как 
обременения недвижимости в пользу полу-
чателя ренты. В случае отсутствия последнего 
элемента указанного сложного юридического 
состава право пользования жилым помещени-
ем будет иметь обязательственную природу. 
Как справедливо отмечал известный классик 
российской цивилистики О. А. Красавчиков, 

условие договора — это волевая модель пове-
дения сторон; после достижения соглашения и 
придания ему соответствующей формы, когда 
договор обретает юридическую силу, проис-
ходит объективизация волевых моделей (усло-
вий) в «адекватные» права и обязанности40. 
Таким образом, условие о сохранении получа-
телем ренты права пользования жилым поме-
щением после его приобретения плательщи-
ком ренты может быть элементом содержания 
договора ренты (п. 602 ГК РФ, ст. 34 ЖК РФ), в 
связи с чем следует сделать вывод о том, что 
названное право возникает в силу особого до-
говорного условия.

Субъектами права пользования жилым по-
мещением могут выступать только физические 
лица, которые наделяются юридически обес-
печенными возможностями владеть и пользо-
ваться чужим жилым помещением. Руковод-
ствуясь данными соображениями, субъекта 
права пользования жилым помещением сле-
дует именовать пользовладельцем. Это позво-
лит отграничить его от сервитуария — субъекта 
ограниченного вещного права пользования чу-
жим недвижимым имуществом, в содержание 
которого входит только правомочие пользова-
ния вещью. В германском законодательстве 
право на жилое помещение, так же как и узу-
фрукт и ограниченный личный сервитут, может 
быть установлено в интересах физического или 
юридического лица (§ 1092 ГГУ). Вместе с тем 
последнее вправе использовать жилое поме-
щение только для проживания граждан (§ 1093 
ГГУ).

Объектом права пользования жилым поме-
щением выступают непосредственно жилое 
помещение или его определенная часть — одна 
либо несколько комнат в квартире или жилом 
доме (абз. 2 п. 2 ст. 1137 ГК РФ). Это обуслов-
лено тем, что российское законодательство, 
как известно, признает здания и помещения 
(жилые или нежилые) самостоятельными объ-
ектами недвижимости (ст. 130 ГК РФ). Герман-
ский подход в решении обозначенного вопроса 
несколько иной. Как уже отмечалось, непо-
средственным объектом Wohnungsrecht явля-
ется земельный участок с его составной частью 
(зданием), а содержание указанного вещного 
титула сводится к возможности использовать 

39	 См.: Суханов Е. А. Вещное право : научно-познавательный очерк. 3‑е изд., перераб. и доп. М. : Статут, 
2024. С. 300.

40	 См.: Красавчиков О. А. Категории науки гражданского права. Избранные труды : в 2 т. М. : Статут, 2005. 
Т. 2. С. 279.
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жилое помещение («жилое пространство») 
соответствующего здания.

Определенной спецификой обладает уста-
новление Wohnungsrecht на часть здания — 
квартиру. Известно, что в Германии реали-
зуется такой тип «жилищной собственности» 
(Wohnungseigentum), для которого характерно 
соединение индивидуального права собствен-
ности на квартиру и права долевой собствен-
ности на общие части здания и расположенный 
под ним земельный участок41. Так, «единая не-
движимая вещь (жилой дом и (или) земельный 
участок) юридически разделяется на отдельные 
части (квартиры) и “общую часть” (земельный 
участок и несущие стены дома), каждая из ко-
торых становится самостоятельным объектом 
вещного права (единоличной или общей соб-
ственности), а их гражданско-правовой режим 
характеризуется неразрывным соединением 
названных вещных прав»42. Очевидно, что при 
установлении Wohnungsrecht на часть здания 
(квартиру) его действие распространяется и на 
общую часть здания (земельный участок и несу-
щие стены дома). Германский законодатель в 
связи с этим в абз. 3 § 1093 ГГУ подчеркивает, 
что в случаях, когда Wohnungsrecht распро-
страняется на часть здания, его субъект вправе 
пользоваться также сооружениями и оборудо-
ванием, предназначенными для общего поль-
зования (например, подвалами, лестницами, 
системой коллективного отопления, помеще-
нием для велосипедов, детской площадкой, 
садом и т.п.).

Право пользования жилым помещением, 
так же как и Wohnungsrecht, может быть уста-
новлено в пользу пользовладельца пожизненно 
или на определенный срок (абз. 2 п. 2 ст. 1137 
ГК РФ). Специфика завещательного отказа как 
«социального» института состоит в том, что он 
совершается завещателем в пользу определен-
ного лица без возложения на него каких бы то 
ни было обязанностей с целью обеспечить его 
содержание. Поэтому, исполняя завещатель-
ный отказ, наследник не вправе устанавливать 
для отказополучателя плату за пользование 
жилым помещением. Безвозмездный характер 

право пользования жилым помещением имеет 
также в случае его установления в силу особо-
го договорного условия, поскольку обеспече-
ние потребности получателя ренты в жилище 
включается в объем содержания с иждивением 
(ст. 602 ГК РФ). Аналогичный подход действует 
и в германском правопорядке применительно 
к Wohnungsrecht. В частности, требования о 
внесении в поземельную книгу сведений о воз-
мездности или безвозмездности права на жи-
лое помещение германское законодательство 
не предусматривает, поскольку названное вещ-
ное право предполагается безвозмездным43.

Право пользования жилым помещением, 
подобно германскому Wohnungsrecht, отно-
сится к числу субъективных гражданских прав, 
неразрывно связанных с личностью. Поэтому 
смерть пользовладельца неизбежно влечет за 
собой прекращение соответствующего вещного 
титула.

В отличие от германского законодатель-
ства, в котором, как отмечалось, установление 
Wohnungsrecht сопровождается выбытием 
жилого помещения из пользования собствен-
ника, в российском законодательстве право 
пользования жилым помещением, предостав-
ленное в силу завещательного отказа или на 
основании договора пожизненного содержания 
с иждивением, не препятствует совместному 
проживанию собственника и пользовладельца 
в обремененном жилом помещении. В силу 
ч. 1 ст. 33 ЖК РФ отказополучатель пользуется 
жилым помещением наравне с собственни-
ком последнего. При возникновении коллизии 
между интересами собственника жилого поме-
щения и отказополучателя (например, если об-
щая жилая площадь, согласно установленным 
нормам учета, недостаточна для проживания 
двух или более граждан) приоритетной защите 
подлежат интересы отказополучателя44. Раз-
решая подобные споры, суды, вероятно, руко-
водствуются разъяснением Верховного Суда РФ, 
согласно которому на право отказополучателя 
требовать исполнения завещательного отказа 
не влияет нуждаемость наследника в пользо-
вании наследственным имуществом, например 

41	 См.: Гражданское и торговое право зарубежных государств : учебник : в 2 т. / отв. ред. проф. А. С. Кома-
ров, проф. А. А. Костин, проф. О. Н. Зименкова, доц. Е. В. Вершинина. М. : Статут, 2019. Т. 1 : Общая часть. 
С. 331–332 (авторы главы — О. М. Козырь, Е. А. Суханов).

42	 Гражданское и торговое право зарубежных государств : учебник. С. 331–332.
43	 См.: Westermann H. P., Gursky K.‑H., Eickmann D. Sachenrecht. S. 931.
44	 Определение Первого кассационного суда общей юрисдикции от 21.05.2025 № 88-11373/2025 // СПС 

«КонсультантПлюс».
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личная потребность в жилом помещении45. 
Полагаем, что аналогичным образом подлежат 
защите и интересы пользовладельца — полу-
чателя ренты.

Интересно, что в германском законодатель-
стве допускается установление права на жилое 
помещение одновременно в пользу двух или 
более лиц. К таким отношениям в порядке ана-
логии, как правило, применяется норма § 428 
ГГУ («Солидарные кредиторы»), хотя судебная 
практика не отрицает также возможность при-
менения нормы § 432 ГГУ («Несколько креди-
торов при неделимом исполнении»)46. В случае 
применения § 428 ГГУ субъекты, образующие 
множественность лиц на стороне пользовате-
ля, имеют положение солидарных кредиторов. 
Каждый из них вправе требовать от собствен-
ника установления права на жилое помеще-
ние, однако последний обязан осуществить 
исполнение только один раз, предоставив его 
по своему усмотрению любому из кредиторов 
(§ 428 ГГУ)47. Исполнив обязательство одному 
из солидарных кредиторов, собственник (долж-
ник) освобождается от исполнения остальным 
кредиторам. В соответствии с § 47 Правил по-
земельной книги48, если право должно быть 
зарегистрировано за несколькими управомо-
ченными лицами, запись должна быть сделана 
таким образом, чтобы в поземельной книге 
были указаны либо арифметически выражен-
ные доли этих лиц, либо правоотношение со 
множественностью лиц.

При установлении права на жилое помеще-
ние в пользу нескольких лиц государственная 
регистрация соответствующего вещного титула 
осуществляется под одним и тем же порядко-
вым номером и сопровождается внесением в 
поземельную книгу записи о возникшем между 
собственником и сопользователями (совмест-
ными пользователями) правоотношении по 
поводу жилого помещения. Очевидно, что на 
самом деле речь идет о возможности сосу-
ществования нескольких прав пользования в 
отношении одного и того же жилого помеще-
ния. Это объясняется тем, что смерть одного из 

совместных пользователей не затрагивает прав 
остальных сопользователей. Недвижимость 
считается обремененной до тех пор, пока жив 
хотя бы один из совместных пользователей.

Российское законодательство, как известно, 
не допускает возможности образования мно-
жественности лиц на стороне субъекта огра-
ниченного вещного права. Не исключаются, 
однако, случаи, когда одно и то же жилое по-
мещение выступает объектом нескольких прав 
пользования. Иллюстрацией к сказанному мо-
жет служить норма ст. 292 ГК РФ, которая гла-
сит, что члены семьи собственника, проживаю-
щие в принадлежащем ему жилом помещении, 
имеют право пользования этим помещением.

Исходя из общего смысла предписаний 
ст. 1119, 1120, п. 1, 2 ст. 1137 ГК РФ, ч. 2 ст. 33 
ЖК РФ, представляется, что завещатель впра-
ве обязать наследника, которому переходит 
жилое помещение, предоставить указанное 
помещение в пользование нескольким отказо-
получателям. Очевидно, что с момента при-
нятия наследства наследник вступит с каждым 
из них в правоотношение. В результате каждый 
из отказополучателей станет обладателем вещ-
ного титула на жилое помещение. На случаи 
конфликта интересов отказополучатели наде-
лены правом отказаться от получения завеща-
тельного отказа (п. 1 ст. 1160 ГК РФ).

Вопрос о том, вправе ли отказополучатель 
вселить в жилое помещение членов семьи, 
прямо не регламентирован российским законо-
дательством. Имея в виду, что в силу принципа 
numerus clausus содержание вещных прав ис-
черпывающим образом определяется законом, 
а не соглашением, полагаем, что отказополуча-
тель таким правом не наделен. Обозначенную 
проблему можно решить, как уже отмечалось, 
путем совершения завещательного отказа в 
пользу нескольких граждан, которые могут 
быть членами одной семьи. В противном слу-
чае вселение отказополучателем членов своей 
семьи в обремененное жилое помещение бу-
дет возможно лишь на основании соглашения, 
заключенного между ним и собственником. 

45	 См.: п.  24 постановления Пленума Верховного Суда  РФ от 29.05.2012 №  9 «О  судебной практике по 
делам о наследовании» // Бюллетень Верховного Суда РФ. 2012. № 7.

46	 См. подробнее об этом: BGH (Zivilsachen). Bundesgerichtshof. Beschl. v. 21.12.1966, Az.: V ZB 24/66 // URL: 
https://research.wolterskluwer-online.de/document/3d7098fd-0080-4501-aa11-ea8c9ac7aa15 (дата обра-
щения: 20.08.2025).

47	 См.: Milatz J. E. Op. cit. S. 190.
48	 Правила поземельной книги (Grundbuchordnung (GBO)) // URL: www.gesetze-im-internet.de (дата обра-

щения: 20.08.2025).
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В германском законодательстве на этот счет 
предусмотрено, что субъект Wohnungsrecht 
вправе разместить в обремененном здании 
(части здания) членов своей семьи и лиц, в 
которых он нуждается для соответствующего 
его положению обслуживания и ухода (абз. 2 
§ 1093 ГГУ). Поскольку указанным правом поль-
зователь наделен в силу закона, то определе-
ние перечня членов семьи и «обслуживающего 
персонала», которые могут быть им вселены в 
жилое помещение, не относится к предмету со-
глашения сторон. Множественности лиц на сто-
роне пользователя в этом случае не образуется.

Глава 18 ГК РФ не содержит каких-либо 
предписаний, касающихся объема и содержа-
ния права пользования жилым помещением, 
предоставленного в силу завещательного отка-
за или на основании договора пожизненного 
содержания с иждивением. Жилищное законо-
дательство на этот счет ограничивается лишь 
общим правилом, согласно которому собствен-
ник жилого помещения и отказополучатель не-
сут солидарную ответственность по обязатель-
ствам, возникающим в связи с использованием 
жилого помещения (ч. 2 ст. 33 ЖК РФ). Исклю-
чение из круга ответственных отказополуча-
телей составляют недееспособные граждане. 
Иной вариант распределения ответственности 
по названным обязательствам может быть 
предусмотрен соглашением между пользовла-
дельцем и собственником жилого помещения 
(ст. 33, 34 ЖК РФ).

В противоположность российскому, герман-
ское законодательство обеспечивает весьма 
детальную регламентацию прав и обязан-
ностей собственника жилого помещения и 
субъекта Wohnungsrecht, к которому, как уже 
отмечалось, субсидиарно применяются поло-
жения ГГУ об ограниченном личном сервитуте, 
узуфрукте и земельном сервитуте. Так, объем 
права на жилое помещение, если не доказано 
иное, определяется в соответствии с личными 
потребностями управомоченного лица (§ 1091 
ГГУ). Кроме того, в ГГУ закреплена презумпция, 
согласно которой право на жилое помещение 
распространяется также на принадлежности 
(абз. 1 § 926, § 1031 ГГУ) — движимые вещи, 
которые служат ее хозяйственному назначению 
и в соответствии с этим предназначением нахо-
дятся в пространственных отношениях с глав-
ной вещью (§ 97 ГГУ). Перед тем как приступить 
к осуществлению своего права, субъект права 
на жилое помещение вправе за свой счет при-
влечь эксперта для оценки состояния жилого 

помещения и его принадлежностей (§ 1034 
ГГУ). Осуществляя право на жилое помещение, 
субъект Wohnungsrecht обязан обеспечить це-
лостность и сохранность обремененной вещи 
(§ 1036 ГГУ). Он не вправе переделать жилое 
помещение либо подвергнуть его существен-
ным изменениям (абз. 1 § 1037 ГГУ). В частно-
сти, он не вправе самостоятельно, без согласия 
собственника производить переустройство или 
перепланировку жилого помещения, преобра-
зовать его в нежилое.

В процессе использования обремененно-
го имущества субъект Wohnungsrecht обязан 
производить за свой счет ремонт и обновлять 
жилое помещение в той мере, в какой это 
необходимо для поддержания его в надлежа-
щем состоянии (§ 1041 ГГУ). В случае утраты 
или повреждения обремененной вещи, необ-
ходимости производства срочного ремонта, 
обновления или принятия мер по ее защите 
от непредвиденной опасности, неправо-
мерного завладения другим лицом субъект 
Wohnungsrecht обязан немедленно предупре-
дить об этих обстоятельствах собственника 
(§ 1042 ГГУ). Если ремонт или обновление вещи 
осуществляются силами и средствами собствен-
ника, то субъект Wohnungsrecht обязан обеспе-
чить ему доступ к обремененной вещи для вы-
полнения соответствующих работ (§ 1042 ГГУ).

Субъект права на жилое помещение вправе 
изъять оборудование, которым он оснастил 
вещь, требовать от собственника возмещения 
своих расходов на нее, к которым он не был 
обязан на основании закона или соглашения 
(§ 1049 ГГУ). Если изменение или ухудшение 
вещи было вызвано в результате ненадлежа-
щего осуществления субъектом Wohnungsrecht 
своего права, данное обстоятельство является 
основанием для привлечения его к граждан-
ско-правовой ответственности. В этой связи 
обращает на себя внимание то, что к требо-
ванию собственника о возмещении ущерба, 
причиненного вследствие изменения или ухуд-
шения его вещи, а также к притязаниям субъ-
екта Wohnungsrecht о возмещении расходов, 
понесенных в связи с обновлением вещи, либо 
о разрешении изъять установленное оборудо-
вание применяется шестимесячный срок дав-
ности (§ 1057 ГГУ), который начинает течь с 
момента возврата вещи (§ 548 ГГУ).

К общим основаниям прекращения права на 
жилое помещение относятся такие юридические 
факты, как: истечение срока, на который указан-
ный вещный титул был установлен; гибель (уни-
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чтожение) здания (части здания — квартиры); 
совпадение в одном лице собственника и субъ-
екта Wohnungsrecht в случае приобретения по-
следним обремененной вещи в собственность; 
отказ субъекта Wohnungsrecht от своего права49; 
реквизиция; экспроприация. К числу специаль-
ных оснований прекращения права на жилое по-
мещение германское законодательство относит 
следующие обстоятельства: 1) смерть субъекта 
права на жилое помещение; 2) злоупотребление 
субъектом Wohnungsrecht своим правом. Пре-
кращение права на жилое помещение распро-
страняется не только на здание (часть здания), 
но и на принадлежности (§ 1062 ГГУ).

К обстоятельствам, с которыми нормы рос-
сийского гражданского и жилищного законода-
тельства связывают прекращение права пользо-
вания жилым помещением, относятся: гибель 
(уничтожение) жилого помещения, равно как 
и изменение его назначения в результате пере-
делки (в частности, перевод жилого помещения 
в нежилое); истечение срока, на который было 
установлено право пользования жилым поме-
щением; смерть пользовладельца; соединение 
в одном лице собственника жилого помещения 
и пользовладельца (consolidatio); отказ пользо-
владельца от своего права (derelictio); рекви-
зиция; изъятие жилого помещения у собствен-
ника в связи с изъятием земельного участка, 
на котором расположены такое жилое поме-
щение или многоквартирный дом, в котором 
оно находится, для государственных или муни-
ципальных нужд; систематическое нарушение 
пользовладельцем прав и законных интересов 
соседей; использование пользовладельцем 
жилого помещения не по назначению; непро-
ведение пользовладельцем без уважительных 
причин необходимого ремонта.

Таким образом, проведенный анализ позво-
ляет сделать вывод о том, что в российском 
законодательстве существует очевидная необ-
ходимость в закреплении в гл. 18 ГК РФ специ-

альных правил, обеспечивающих детальную 
регламентацию права пользования жилым 
помещением, которое возникает в силу заве-
щательного отказа или на основании договора 
пожизненного содержания с иждивением.

Выводы

Вопреки тому, что в гл. 18 ГК РФ вовсе отсутству-
ют упоминания о субъективных вещных правах, 
обеспечивающих юридическую возможность 
использовать жилые помещения, присвоенные 
другими лицами50, тем не менее российское 
гражданское законодательство предусматри-
вает возможность установления подобного 
вещного титула. Речь идет о праве пользования 
жилым помещением, которое возникает либо в 
силу завещательного отказа (п. 2 ст. 1137 ГК РФ), 
либо на основании договора пожизненного со-
держания с иждивением (ст. 601, 602 ГК РФ). 
Сходным вещным титулом в германском законо-
дательстве является право на жилое помещение 
(Wohnungsrecht) (§ 1093 ГГУ).

Будучи современными аналогами рим-
ской habitatio, право пользования жилым 
помещением и право на жилое помещение 
(Wohnungsrecht) имеют ряд общих и отличи-
тельных признаков. Так, к общим признакам 
названных вещных титулов могут быть отнесе-
ны следующие обстоятельства: 1) рассматри-
ваемые права относятся к числу субъективных 
прав, неразрывно связанных с личностью, в свя-
зи с чем они не обладают юридическим свойст-
вом оборотоспособности; 2) жилое помещение 
может быть использовано только для удовле-
творения личных потребностей управомочен-
ного лица, следовательно, оборотоспособности 
лишено также осуществление анализируемых 
вещных титулов, являющееся по существу осо-
бым имущественным правом; 3) их содержа-
ние сводится к правомочиям владения и поль-

49	 См. подробнее об этом: Василевская Л. Ю., Суслова С. И. Отказ от вещных прав на недвижимое иму-
щество по российскому и германскому законодательству: проблемы определения и толкования // Хо-
зяйство и право. 2020. № 2. С. 25–40.

50	 С помощью различных имущественных, в том числе вещных, прав оформляется часть экономических 
отношений присвоения. Установление ограниченного вещного права возможно только на индивиду-
ально-определенную вещь, которая присвоена другим лицом, т.е. обращена в его собственность, ибо 
всякое право на чужую вещь имеет производный характер от права собственности. См. подробнее об 
экономических отношениях присвоения и их способности приобрести юридические (гражданско-пра-
вовые) формы: Гражданское право : учебник : в 4 т. 2‑е изд., перераб. и доп. М. : Статут, 2019. Т. 2 : Вещ-
ное право. Наследственное право. Интеллектуальные права. Личные неимущественные права. С. 35–42 
(автор главы — Е. А. Суханов).
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зования жилым помещением, используемым 
в целях проживания, иначе говоря, они пред-
ставляют собой не что иное, как особые случаи 
пользовладения.

К отличительным признакам анализируе-
мых вещных титулов могут быть отнесены 
прежде всего следующие обстоятельства: 
1) рассматриваемые права различаются по 
кругу субъектов, в пользу которых они могут 
быть установлены (право пользования жилым 
помещением может быть установлено только в 
интересах граждан; субъектом права на жилое 
помещение (Wohnungsrecht) может быть как 

физическое, так и юридическое лицо); 2) рос-
сийское законодательство допускает совмест-
ное проживание в жилом помещении его 
собственника и пользовладельца, тогда как в 
германском законодательстве установление 
права на жилое помещение (Wohnungsrecht) 
возможно только при условии отстранения 
собственника от его использования; 3) ГК РФ 
не предусматривает права пользовладельца 
на вселение членов семьи в обремененное 
жилое помещение, тогда как в соответствии с 
ГГУ субъект Wohnungsrecht наделен подобным 
правом на основании закона.
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