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СООТНОШЕНИЕ ПОНЯТИЙ «ЖИЛИЩЕ» И «ЖИЛОЕ 

ПОМЕЩЕНИЕ» 
 

Жаскайрат М. 

Международный университет Астана 

к.ю.н., доцент, профессор Высшей школы права 

e-mail: mira_zhaskairat@aiu.edu.kz 

 

Аннотация. Статья посвящена основным понятиям конституционного и 

жилищного права и законодательства, анализируется толкование понятия 

«жилище», «жилое помещение» на основании норм жилищного 

законодательства различных государств. Также рассматриваются признаки 

жилых помещений, предъявляемые нормы и основания признания жилого 

помещения.  

Ключевые слова: жилище, жилье, жилое помещение, жилищное 

законодательства, жилищные отношения, объекты имущественных отношений, 

недвижимость. 

 

ВВЕДЕНИЕ 

Развивающиеся направления науки и законодательства 

характеризуются тем, что активно совершенствуют свой понятийный 

аппарат. Понятийный аппарат — это логично выстроенная система 

специальных терминов, позволяющая единообразно толковать и понимать 

образующиеся в науке взаимосвязи и процессы 

В теории и практике нередко возникает вопрос о соотношении двух 

понятий "жилище" и "жилые помещения": являются ли они 

тождественными по содержанию и какова их правовая природа. Данный 

вопрос имеет значение для единообразного понимания и единого подхода в 

решении теоретических и практических вопросов, определяющих 

законодательные подходы.  

Взаимосвязь правовых категорий "жилище" и "жилое помещение" не 

вызывает сомнений, о чем не раз подчеркивалось в юридической 

литературе. На первый взгляд между ними можно поставить знак 

равенства, определив их как синонимы, однако на практике это вызывает 

трудности и различные споры. Необходимо четкое определение этих двух 

понятий для правильного их использования теоретиками и практиками в 

своей деятельности. 

mailto:mira_zhaskairat@aiu.edu.kz
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ОСНОВНАЯ ЧАСТЬ 

Жилище определяется как помещение для жилья.  Такое 

определение дает нам общее представление о жилище в его фактическом 

значении, выявить же реальное содержание этого термина исходя из 

приведенной трактовки непросто. Понятие "жилье", используемое в 

разговорной речи как синоним понятию "жилище", трактуется как место, 

где живут люди, место, где поселились, где живут. Однако приведенные 

значения терминов "жилище" и "жилье" не позволяют оперировать ими как 

юридически значимыми.  

В юридическом словаре А.Н. Азрилияна жилище — это помещение 

для постоянного или временного проживания в нем людей. [1] 

Существует еще одно определение жилища. Жилище — помещение, 

предназначенное для защиты человека от воздействия неблагоприятных 

метеорологических факторов (холода, жары, ветра, атмосферных осадков), а 

также для отдыха и осуществления трудовых и бытовых процессов.  

В Большом юридическом словаре «жилище» определяется как 

термин  конституционного права, означающий место, адресно-

географические координаты которого определяют помещение, специально 

предназначенное для свободного проживания человека. [2] 

При этом отмечается, что конституционно-правовое понятие 

"жилище" шире понятия "жилое помещение". Термин «жилище» 

используется в Конституции РК, уголовном и уголовно-процессуальном 

кодексах, гражданском, жилищном законодательстве. [3] 

В настоящее время встречаются различные точки зрения по поводу 

содержания понятия "жилище" и в юридической литературе.  

Под термином "жилище" понимают особое сооружение или 

помещение, специально предназначенное для проживания людей: жилой 

дом, квартира, комната вместе с соответствующей вспомогательной 

площадью (кухня, коридор, ванная комната, прихожая и т.п.), а также 

различного рода другими объектами жилого дома (лифт и лифтовое 

хозяйство, другое инженерное оборудование).[4] 

Конституционное понимание жилища гораздо шире понятия жилого 

помещения, жилище в этом аспекте - место, где каждому гражданину 

постоянно или временно обеспечивается некое помещение, защищающее 

его от неблагоприятных воздействий внешней окружающей среды. С этой 
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точки зрения в качестве жилища могут быть любые помещения, 

приспособленные для проживания граждан. [5] 

Таким образом, жилище — это комплексная категория, которую 

следует толковать расширительно, а именно это место, где человек 

проживает, удовлетворяя свои личные, семейные, бытовые и иные нужды. 

Жилищем также признается помещение не только для проживания, но и 

для пребывания (гостиница, санаторий, дом отдыха, пансионат, кемпинг, 

туристская база, медицинская организация или иное подобное учреждение, 

учреждение уголовно-исполнительной системы, исполняющее наказания в 

виде лишения свободы или принудительных работ, либо жилое 

помещение, не являющееся местом жительства гражданина).[6] 

Жилое помещение – это объект недвижимости, понятие жилища не 

может быть определено как объект гражданских правоотношений. Жилище 

становится недвижимостью, когда соответствует критериям, названным в 

законе. 

Существуют  три основных признака жилого помещения как объекта 

жилищных прав: изолированность, недвижимость, пригодность для 

постоянного проживания. В качестве дополнительных критериев наряду с 

вышеуказанными признаками выделяют назначение и благоустроенность 

жилого помещения. 

Первый признак жилого помещения- это изолированность, т.е. 

возможность отделения от других жилых помещений и отграничения от 

остального пространства, другими словами, обособление индивидуального 

жизненного пространства человека от непосредственной среды обитания 

других лиц. 

Второй признак характеризует жилое помещение как недвижимое 

имущество. При этом важно отметить, что недвижимость в жилищной 

сфере имеет характерную отличительную особенность: все объекты в 

жилищной сфере действительно являются недвижимыми, т.е. они связаны с 

землей так, что их перемещение без несоразмерного ущерба их назначению 

невозможно. 

Третий характерный признак жилого помещения - пригодность для 

постоянного проживания граждан, квартира, дом и т.д. считаются 

пригодными для постоянного проживания: они должны отвечать 

установленным санитарным и техническим правилам и нормам, иным 
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требованиям законодательства, имеют функциональное назначение-

проживание. [7] 

В старой редакции Жилищного Кодекса ( Принят Верховным Советом 

РК 1 июля 1992 года. Утратил силу - Законом РК от 16 апреля 1997 г. N 95 

~Z970095) в пункте 2 ст.1 предусматривалось, что под жилищем понимается 

жилой дом, часть дома или жилое помещение (квартира), предназначенные 

и пригодные для постоянного проживания, отвечающие установленным 

техническим и санитарным требованиям, принадлежащие гражданам на 

праве собственности, аренды или бессрочного пользования либо 

подлежащие продаже (предоставлению) гражданам в собственность, аренду 

или бессрочное пользование.[8] 

В Законе  Республики Казахстан от 16 апреля 1997 года № 94-I  

О жилищных отношениях» используются понятия: 

жилище - отдельная жилая единица (индивидуальный жилой дом, 

квартира, комната в общежитии, модульный (мобильный) жилой дом), 

предназначенная и используемая для постоянного проживания, 

отвечающая установленным строительным, санитарным, экологическим, 

противопожарным и другим обязательным нормам и правилам.[9] 

При этом даются определения понятиям: общежитие, 

многоквартирный жилой дом, квартира, служебное жилище, жилище, 

приравненное к служебному, модульный (мобильный) жилой дом. 

Определение в ст. 7 УПК РК предусматривает: жилище – помещение 

или строение для временного или постоянного проживания одного или 

нескольких лиц, в том числе: собственные или арендуемые квартира, дом, 

садовый дом, гостиничный номер, каюта, купе; непосредственно 

примыкающие к ним веранды, террасы, галереи, балконы, мансардные 

строения, подвал и чердак жилого строения, кроме многоквартирного 

жилого дома, а также речное или морское судно и другие;   

В ЖК Республики Беларусь так же используются понятия:    

Блокированный жилой дом - жилой дом, состоящий из двух и более 

квартир или двух и более квартир и вспомогательных помещений, каждая 

из которых имеет вход непосредственно с придомовой территории; 

Жилая комната - жилое помещение, находящееся внутри квартиры 

или жилого дома, иного капитального строения (здания, сооружения). 
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Жилое помещение - предназначенное для проживания граждан 

помещение, отапливаемое, имеющее естественное освещение и 

соответствующее обязательным для соблюдения санитарным нормам и 

правилам, гигиеническим нормативам и иным обязательным для 

соблюдения техническим нормативным правовым актам, содержащим 

требования, предъявляемые к жилым помещениям (далее, если иное не 

установлено настоящим Кодексом, - установленные для проживания 

санитарные и технические требования). 

 Жилое помещение в общежитии - жилое помещение либо его часть, 

предоставляемые гражданам на условиях договора найма жилого 

помещения в общежитии. 

Жилое помещение маневренного фонда - специальное жилое 

помещение государственного жилищного фонда, предоставляемое 

гражданам на условиях договора найма специального жилого помещения 

государственного жилищного фонда и предназначенное для временного 

проживания граждан, выселенных из жилых домов в связи с капитальным 

ремонтом или реконструкцией, нанимателей жилых помещений частного 

жилищного фонда и членов их семей при изъятии земельных участков для 

государственных нужд, которое связано со сносом или иным уничтожением 

жилых домов, собственники которых не обнаружены в результате 

проведенных в соответствии с законодательством мероприятий, а также для 

временного проживания граждан, жилые помещения которых стали 

непригодными для проживания вследствие пожаров, чрезвычайных 

ситуаций природного и техногенного характера, боевых действий и актов 

терроризма. 

 Жилое помещение социального пользования - жилое помещение 

типовых потребительских качеств государственного жилищного фонда, 

предоставляемое гражданам на условиях договора найма жилого 

помещения социального пользования государственного жилищного фонда 

без взимания платы за пользование жилым помещением. 

 Жилое помещение типовых потребительских качеств - жилое 

помещение, благоустроенное применительно к условиям соответствующего 

населенного пункта. 
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 Жилой дом - капитальное строение (здание, сооружение), половину 

или более половины общей площади которого составляет площадь жилых 

помещений. 

Определены понятия одноквартирный жилой дом, многоквартирный 

жилой дом. Отдельно определены понятия помещение, нежилое 

помещение, изолированное жилое помещение, общежитие, 

неизолированная жилая комната.[10] 

Жилищный кодекс Кыргызской Республики предусматривает: 

- жилое помещение - отдельная единица жилищного фонда 

(индивидуальный жилой дом; часть индивидуального жилого дома; 

квартира в многоквартирном доме; коммунальная квартира; комната в 

коммунальной квартире; комната в домах специализированного 

жилищного фонда; жилой дом передвижного жилищного фонда), 

предназначенная и используемая для постоянного или временного 

проживания, отвечающая установленным техническим, санитарным и 

другим обязательным требованиям, установленным законодательством 

Кыргызской Республики; 

- индивидуальный жилой дом - индивидуально-определенное жилое 

здание, построенное на земельном участке, предоставленном для 

индивидуального жилищного строительства, используемое его 

собственниками или пользователями для проживания; 

- квартира в многоквартирном доме - жилое помещение в 

многоквартирном доме, состоящее из одной или нескольких жилых комнат, 

а также подсобных помещений (кухня, туалет, ванная и другие помещения), 

предназначенных для удовлетворения гражданами нужд, связанных с их 

проживанием; 

- многоквартирный дом - жилое здание, имеющее две и более квартир, 

а также вспомогательные помещения общего пользования (места общего 

пользования);[11] 

В ЖК Республики Таджикистан предусмотрены: 

- жилое помещение - недвижимое имущество в виде жилого дома или 

квартиры в многоквартирном доме, предназначенное для постоянного 

проживания граждан и отвечающее санитарно-гигиеническим, 

техническим, экологическим, архитектурно-градостроительным, 
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противопожарным правилам и нормам и иным требованиям, 

предусмотренным законодательством Республики Таджикистан; 

- жилое здание - капитальное строение (здание, сооружение), половину 

или более половины общей площади которого составляет жилая площадь; 

- жилой дом (далее - жилище) - индивидуально-определенное здание, 

состоящее из комнат, а также помещений вспомогательного использования, 

предназначенных для удовлетворения бытовых и иных нужд граждан, 

связанных с их проживанием в данном здании; 

 Также даны определения понятиям: многоквартирный дом, 

квартира, комната [12] 

Жилищный кодекс Республики Узбекистан предусматривает: 

Статья 9. Жилое помещение, его назначение. 

Жилым помещением признается помещение, отвечающее 

установленным санитарным, противопожарным, техническим 

требованиям, предназначенное для постоянного проживания граждан, а 

также для использования в установленном порядке в качестве 

специализированных домов (общежития, дома маневренного жилищного 

фонда, дома-интернаты для инвалидов, ветеранов, одиноких престарелых, а 

также детские дома и дома иного специального назначения). 

Жилое помещение является недвижимым имуществом. 

Использование, наем или аренда жилых помещений в 

многоквартирных домах для нужд промышленного характера запрещается. 

Размещение в жилом помещении многоквартирного дома иных 

предприятий, учреждений и организаций допускается только после 

перевода в установленном порядке такого помещения в нежилое. 

Перевод жилых помещений, в которых в установленном порядке 

осуществляется надомный труд, в категорию нежилых не требуется. 

Статья 10. Виды жилых помещений. 

К жилым помещениям относятся: жилые дома; квартиры в 

многоквартирных домах; жилые комнаты и иные жилые помещения, 

находящиеся в других зданиях, предназначенные для проживания.[13] 

ЖК Азербайджанской Республики: 

Статья 12. Объекты жилищного права 

12.1. Объектами жилищных прав являются жилые помещения. 
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12.2. Под жилым помещением подразумевается изолированное 

помещение, которое в соответствии с гражданским кодексом 

Азербайджанской Республики считается недвижимым имуществом и 

пригодно для постоянного проживания граждан (отвечающее 

установленным санитарным и техническим нормам и правилам, другим 

требованиям законодательства (далее - требованиям). 

Статья 13. Виды жилых помещений 

13.1. К жилым помещениям относятся: 

13.1.1. жилой дом, часть жилого дома; 

13.1.2. квартира, часть квартиры; 

13.1.3. комната; 

13.1.4. средства размещения, предусмотренные статьей 13.5 

настоящего Кодекса. 

13.2. Жилым домом признается индивидуально-определенное здание, 

которое состоит из комнат, а также вспомогательных помещений, 

предназначенных для удовлетворения бытовых и иных нужд, связанных с 

проживанием. 

13.3. Квартирой признается структурно обособленное помещение, 

обеспечивающее возможность прямого доступа к помещениям общего 

пользования многоквартирного здания и состоящее из одной или 

нескольких комнат, а также вспомогательных помещений, предназначенных 

для удовлетворения бытовых и иных нужд, связанных с проживанием. 

13.4. Комнатой признается отдельная часть жилого дома или 

квартиры, предназначенная для непосредственного проживания. 

13.5. Средствами размещения считаются гостиницы, объекты 

гостиничного типа, перечень которых установлен соответствующим 

органом исполнительной власти, и другие строительные объекты, 

предусмотренные для временного проживания. 

Статья 14. Назначение жилого помещения и пределы его 

использования 

14.1. Основным назначением жилого помещения является 

проживание людей в данном помещении. 

14.2. Использование жилого помещения для осуществления 

профессиональной деятельности или индивидуальной 

предпринимательской деятельности проживающими в жилом помещении 
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на законных основаниях физическими лицами допускается при условии, 

что это не нарушает права и законные интересы других лиц, а также 

требования, установленные для жилого помещения. 

14.3. Не допускается размещение в жилых помещениях 

промышленных производств. 

Статья 15. Пользование жилым помещением 

Пользование жилым помещением должно осуществляться с 

соблюдением прав и законных интересов проживающих в этом жилом 

помещении лиц, соседей, требований пожарной безопасности, санитарно-

гигиенических, экологических и иных требований законодательства.[14] 

ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 Подводя итог вышесказанному, следует отметить, что содержание 

категории "жилое помещение" как объекта гражданских и жилищных прав 

определяется путем установления определенных государством требований, 

отражающих исходя из существующих социально-экономических условий 

и представлений о потребностях человека достигнутый в данном обществе 

уровень обеспеченности жильем. И уже именно в данном качестве жилые 

помещения участвуют в имущественных отношениях как объекты, 

наделенные специальным правовым режимом.  

Категория "жилище" как объект конституционных прав человека не 

нуждается в установлении определенных критериев и признаков, так как 

это могло бы привести к сужению сферы действия конституционных 

гарантий и прав, связанных с жилищем.  

Анализ законодательства стран ближнего зарубежья дает основание 

сделать вывод об использовании термина «жилое помещение» как объекта 

жилищных отношений, что логично и не создает путаницу в понятийном 

аппарате жилищного законодательства и упорядочивает 

правоприменительную практику.  «Жилое помещение» как объект 

жилищных правоотношений обладает всеми вышеперечисленными 

признаками: изолированность, недвижимость, пригодность для 

постоянного проживания, назначение и благоустроенность жилого 

помещения. 
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«ТҰРҒЫН ҮЙ» ЖӘНЕ «ТҰРҒЫН ҮЙ КЕҢІСТІГІ» ҰҒЫМДАРЫНЫҢ 

АРАҚАТЫНАСЫ 

Түйін: Мақала конституциялық және тұрғын үй құқығының негізгі 

ұғымдарына арналған және әртүрлі мемлекеттердің тұрғын үй заңнамасының 

нормалары негізінде «тұрғын үй», «тұрғын үй-жай» ұғымдарының түсіндірмесі 

талданады; Тұрғын үй-жайлардың сипаттамалары, тұрғын үй-жайларды тану 

нормалары мен негіздері де қарастырылады. 

Кілт сөздер: тұрғын үй, тұрғын үй, тұрғын үй-жайлар, тұрғын үй 

заңнамасы, тұрғын үй қатынастары, мүліктік қатынастар объектілері, 

жылжымайтын мүлік. 

 

 

RELATIONSHIP BETWEEN THE CONCEPTS OF «HOUSING» AND «RESIDENTIAL 

PREMISES» 

Abstract: The article is devoted to the basic concepts of constitutional and 

housing law and legislation, the interpretation of the concept of "dwelling", "residential 

premises" is analyzed based on the norms of housing legislation of various states. Also 

considered are the characteristics of residential premises, the standards presented and 

the grounds for recognizing residential premises. 

Keywords. housing, housing, living space, housing legislation, housing relations, 

objects of property relations, real estate. 

 

 


