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Аннотация. Апартаменты как вид недвижимого имущества часто используются для проживания, 
но в законодательстве данный объект определен как нежилое помещение. В этой связи возникает во-
прос о возможности размещения апартаментов в жилом многоквартирном доме и деления апартаментов 
на жилые и нежилые, а также об изменении гражданского и жилищного законодательства – дополне-
нии новыми положениями об указанном объекте гражданских правоотношений. В статье рассмотрены 
актуальные проблемы защиты гражданских прав и ответственности при реализации охранительной 
функции гражданского права в отношениях по поводу апартаментов как вида недвижимого имущества.
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Введение
Действующее законодательство, регули-

рующее отношения по гостиничному обслу-
живанию, содержит понятие апартаментов. 

В юридической литературе обсуждается 
вопрос о необходимости внесения норм об 
указанном объекте в гражданское и жилищ-
ное законодательство. В этой связи требу-
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ется оценка юридической природы, призна-
ков, особенностей владения, пользования и 
распоряжения апартаментами, а также воз-
никновения, изменения и прекращения прав 
и обязанностей на них [1].

Апартаменты как вид недвижимого 
имущества часто используются для прожи-
вания, но в законодательстве данный объ-
ект определен как нежилое помещение. В 
этой связи возникает вопрос о возможности 
размещения апартаментов в жилом много-
квартирном доме и деления апартаментов 
на жилые и нежилые, а также об изменении 
гражданского и жилищного законодатель-
ства – путем дополнения новыми положе-
ниями об указанном объекте гражданских 
правоотношений.

Методы
При написании данной статьи использо-

вались общенаучные: диалектический, фор-
мально-логический (анализ, синтез, дедукция, 
индукция, аналогия), системно-структурный, 
а также частнонаучные методы: системный 
подход, комплексный анализ, метод сравни-
тельного правоведения, метод формально-ло-
гического толкования и другие.

Результаты
В юридической литературе авторы рас-

сматривают апартаменты как помещения, не 
относящиеся к жилому фонду, но имеющие 
необходимые условия для проживания. Они 
располагаются в административных здани-
ях, гостиницах [2, c. 406; 3].

Другие исследователи определяют 
апарт-отель как гостиницу, имеющую квар-
тиры разного класса с возможностью аренды 
и набором гостиничных услуг. Апартамент 
часто оборудован кухней и ванной комна-
той. Отмечается, что, несмотря на различия 
понятий квартиры и апартаменов, на прак-
тике распространены случаи приобретения 
последних для проживания [4; 5].

Апартаменты подразделяются на 
апарт-отели, доходные дома, кондоминиумы 
и многофункциональные комплексы. Заре-

1 Жилищный кодекс Российской Федерации от 29 декабря 2004 г. № 188-ФЗ (ред. от 22.04.2024, 
с изм. от 25.04.2024) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.07.2024) // Доступ из справ.-правовой системы 
«КонсультантПлюс».

гистрироваться на постоянной основе в них 
невозможно. Допускается только временная 
регистрация.

Д. А. Формакидов об апартаментах пи-
шет следующим образом: если помеще-
ние отвечает признакам жилого помеще-
ния, предусмотренного законом, оно может 
включаться в жилищный фонд в качестве 
квартиры. Если не отвечает, то и рассматри-
вать такое помещение в качестве жилого не 
следует [6, с. 155; 7].

В Жилищном кодексе Российской Феде-
рации (далее – ЖК РФ), в ч. 2 ст. 15, под жи-
лым помещением понимается изолирован-
ное помещение, пригодное для постоянного 
проживания граждан, соответствующее тех-
ническим и санитарным правилам и нор-
мам, иным требованиям законодательства 
(дом, квартира, комната, часть дома и часть 
квартиры)1. 

Не может быть признано жилым поме-
щение, находящееся, например, в дачном 
или садовом домике. Регулирование отно-
шений по владению и пользованию будет 
осуществляться нормами об аренде [8]. 

Требования к нежилым помещениям мо-
гут отличаться от требований, предъявляе-
мых к жилым помещениям. Это могут быть 
различная звукоизоляция, температурный 
режим помещения и т. д. Кроме того, жилое 
помещение должно быть изолированным, в 
нем должны быть кухня, санузел и т. д. При 
переводе нежилого помещения в жилое все 
названные требования должны быть соблю-
дены [9, с. 129].

Владение и пользование апартаментами 
часто выражается в постоянном прожива-
нии, то есть нежилые объекты используют-
ся как жилые помещения, и, наоборот, закон 
(ст. 17 ЖК РФ) в качестве исключения до-
пускает использование жилых помещений 
не для проживания, а для ведения професси-
ональной деятельности (адвокатской, науч-
ной, творческой и т. д.), то есть фактически 
как нежилого.
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В п. 39 постановления Пленума Верхов-
ного Суда Российской Федерации от 2 июля 
2009 г. № 14 «О некоторых вопросах, воз-
никших в судебной практике при примене-
нии Жилищного кодекса Российской Фе-
дерации»1 (далее – Постановление № 14) 
также обращается внимание на то, что допу-
скается использование жилого помещения 
для осуществления профессиональной дея-
тельности или индивидуальной предприни-
мательской деятельности без перевода его 
в нежилое. Но при наличии двух условий: 
если такое использование не нарушает права 
и интересы других лиц, а также требования 
к жилым помещениям (санитарно-гигиени-
ческие, пожарной безопасности и др.).

Законом установлены пределы осу-
ществления права собственности на жилое 
помещение, которые заключаются в том, 
что собственник обязан: использовать жи-
лое помещение по назначению, то есть для 
проживания граждан (ч. 1 ст. 17 ЖК РФ, п. 2 
ст. 288 Гражданского кодекса Российской 
Федерации (далее – ГК РФ)), поддерживать 
жилое помещение в надлежащем состоя-
нии, не допуская бесхозяйственного обра-
щения с ним, соблюдать права и законные 
интересы соседей, правила пользования 
жилыми помещениями, а также правила 
содержания общего имущества собствен-
ников помещений в многоквартирном доме 
(ч. 4 ст. 30 ЖК РФ) (п. 10 Постановления 
№ 14). Данные правила к апартаментам не 
применяются.

На практике нежилые объекты (апар-
таменты) часто используются как жилые 
помещения для проживания, а жилые – не 
всегда строго только для проживания, но и 
в нежилых (иногда коммерческих) целях. 

1 О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса 
Российской Федерации: постановления Пленума Верховного Суда Российской Федерации от 2 июля 
2009 г. № 14 // Бюллетень Верховного Суда Российской Федерации. 2009. № 9.

2 Об утверждении Правил регистрации и снятия граждан Российской Федерации с регистрацион-
ного учета по месту пребывания и по месту жительства в пределах Российской Федерации и перечня 
лиц, ответственных за прием и передачу в органы регистрационного учета документов для регистрации 
и снятия с регистрационного учета граждан Российской Федерации по месту пребывания и по месту 
жительства в пределах Российской Федерации: постановление Правительства Российской Федерации 
от 17 июля 1995 г. № 713 // Собрание Законодательства Российской Федерации. 1995. № 30. Ст. 2939. 

В этой связи можно выделить ряд особен-
ностей апартаментов в отличие от жилых 
помещений (в частности, квартир). Если 
апартаменты расположены в жилом доме, 
тогда их собственники не становятся обла-
дателями доли в праве на общее вспомога-
тельное имущество этого дома, в котором 
они расположены, и не несут бремени его 
содержания.

Согласно постановлению Правитель-
ства Российской Федерации от 17 июля 
1995 г. № 713, которым утверждены прави-
ла регистрации и снятия с учета российских 
граждан по месту пребывания и места жи-
тельства2, временная регистрация по месту 
пребывания в апартаментах возможна при 
условии отнесения их к гостинице или дру-
гому подобному учреждению. 

Кроме того, при открытии магазинов, 
офисов и т. п. на первом этаже такого зда-
ния не испрашивается мнение (воля) вла-
дельцев апартаментов. Плата за пользо-
вание апартаментами и налог отличаются 
высоким размером в отличие от квартир. 
Плата за жилое помещение и иные тарифы 
не могут применяться к апартаментам, даже 
если они расположены в одном многофунк-
циональном доме. Также в отношении апар-
таментов недопустимо взимание платы за 
оказание дополнительных услуг по охране, 
консьерж-услуг и т. п., которые применя-
ются в отношении жилых помещений, даже 
если указанные апартаменты используются 
для проживания и находятся в многофунк-
циональном доме.

Для нежилых помещений нет строгих 
требований по шумоизоляции и планировке, 
а также по соблюдению санитарных правил. 
Все программы поддержки, действующие в 
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России, распространяются только на квар-
тиры (ипотека, использование материнского 
капитала и др.), но не на апартаменты. Вла-
дельцы апартаментов также не несут обя-
занности по внесению платы за капиталь-
ный ремонт здания.

Квартиры как единственное жилье для 
проживания пользуются иммунитетом от 
взысканий по долгам их собственника, что 
нельзя сказать об апартаментах. Как отмеча-
лось выше, и владелец апартаментов, и соб-
ственники соседних нежилых помещений в 
апарт-зданиях могут их использовать в ком-
мерческих целях, что не требует соблюдения 
тишины. Использование апартаментов так-
же отличается отсутствием инфраструктуры 
(детский сад, школа, поликлиника и т. п.) в 
сравнении с квартирами, жилыми комплек-
сами. 

С экономической точки зрения главным 
плюсом апартаментов является невысокая 
цена, кадастровая стоимость у них ниже, 
чем у квартир, поэтому строительство апар-
таментов сейчас с каждым годом набирает 
темпы. Апартаменты пользуются спросом 
у граждан как для использования в целях 
проживания, так и в коммерческих целях по 
прямому назначению. Кроме того, анализи-
руемый объект может использоваться в ка-
честве залога.

В настоящее время единственным ва-
риантом использования апартаментов как 
жилого помещения является его перевод из 
нежилого в жилое в соответствии со статья-
ми 22 и 23 ЖК РФ. Однако сделать это будет 
не просто, так как апартаменты изначально 
создаются де-юре не из соображений при-
годности для постоянного проживания и де-
факто тоже.

Перевод нежилого помещения в жилое 
запрещен: во-первых, если такое помеще-
ние не отвечает установленным требовани-
ям или отсутствует возможность обеспечить 
соответствие такого помещения установлен-

1 Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости 
и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации: федеральный 
закон от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ (последняя редакция) // Доступ из справ.-правовой системы 
«КонсультантПлюс».

ным требованиям; во-вторых, если право 
собственности на такое помещение обреме-
нено правами каких-либо лиц [10, с. 70].

Тем не менее, в целях развития законо-
дательства, регулирующего отношения по 
поводу апартаментов, необходимо апарта-
менты поделить на жилые и нежилые, в том 
числе те, расположенные в одном здании, 
доме (кроме гостиниц, отелей и т. д.), кото-
рые иногда именуются многофункциональ-
ным объектом.

Рынок жилья в России характеризуется 
тенденцией замещения жилых помещений 
апартаментами, что, в свою очередь, диктует 
необходимость внесения изменений в дей-
ствующее законодательство, как уже ранее 
отмечалось. В этой связи, на наш взгляд, об-
щее направление развития правового регу-
лирования отношений по поводу апартамен-
тов должно заключаться в приравнивании 
последних к жилым помещениям и распро-
странении действия на указанные отноше-
ния норм жилищного законодательства.

Целесообразно также при возведении 
зданий иных объектов, в которых будут раз-
мещаться апартаменты, в целях защиты прав 
участников соответствующих отношений по 
аналогии применять положения Федераль-
ного закона от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ 
«Об участии в долевом строительстве мно-
гоквартирных домов и иных объектов не-
движимости»1. Исходя из содержания дан-
ного закона, можно сказать, что заключение 
договора участия в долевом строительстве 
является основной схемой привлечения де-
нежных средств граждан, связанной с воз-
никающим у них правом собственности на 
нежилые помещения, к которым в том числе 
относятся и апартаменты [11]. 

Дополнительной гарантией защиты 
прав участников гражданского оборота в 
этой области стали нормы закона о договоре 
счета эскроу. Если законодатель в будущем 
признает апартаменты жилыми помещения-
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ми (в жилом многофункциональном доме), 
тогда нормы об эскроу найдут новую сферу 
применения.

Заключение
Разумно дополнить жилищный закон 

положениями о приобретении собственни-
ками апартаментов права общей собствен-
ности на вспомогательные объекты, общее 
имущество многофункционального дома. 
Собственник апартаментов может их пере-
дать во временное владение и пользование 
по договору аренды. Договор найма жилого 
помещения может быть использован толь-
ко в случае перевода апартаментов в жилое 
помещение или признание их таковыми в 
законе. Кроме того, анализируемый объект 
может использоваться в качестве предмета 
залога. Сделки с апартаментами подлежат 
государственной регистрации.

По аналогии с жилыми помещениями 
члены семьи собственника апартаментов, 
проживающих в нем, имеют право пользо-
вания этим помещением. Члены семьи соб-
ственника апартаментов могут потребовать 
устранения нарушений их прав на данное 
помещение от любых лиц, включая его соб-
ственника. 

Для обеспечения эксплуатации мно-
гофункционального дома, пользования им 
и его общим имуществом собственники 
апартаментных помещений могут создавать 
объединения (товарищества). В случае на-
рушения права на апартаменты могут быть 
использованы способы защиты, предусмо-
тренные в ст.ст. 10, 12, 14 Гражданского ко-
декса Российской Федерации, т. е. возмеще-
ние убытков, признание права, самозащита 
права, отказ в защите права и другие.

При нарушении договора найма жилых 
апартаментов (состоялся перевод из нежи-
лого помещения), используемых арендато-
ром (и (или) членами его семьи) для прожи-
вания, возможно применять выселение без 
предоставления иного апартаментного по-
мещения. Например, это допустимо, когда 
владелец разрушает помещение или иным 
образом нарушает права собственников 
(владельцев) и (или) членов его семьи со-
седних помещений в многофункциональном 
доме. Кроме того, возможно прекращение 
права собственности в случае бесхозяйно-
го содержания апартаментов – разрушения, 
иного использования с нарушением прав со-
седних объектов [12; 13].
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