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ГРАЖДАНСКОЕ И ГРАЖДАНСКО-ПРОЦЕССУАЛЬНОЕ ПРАВО

УДК 34.03

К ВОПРОСУ СОВЕРШЕНСТВОВАНИЯ ЖИЛИЩНОГО 
ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА В СФЕРЕ АРЕНДЫ

Каржаубаев Серик Сеитович 
Ведущий научный сотрудник отдела уголовного, уголовно-процессуального 
и уголовно-исполнительного законодательства Института законодательства 
и правовой информации Республики Казахстан, кандидат юридических наук,
Нур-Султан, Республика Казахстан, e-mail: serikseit@mail.ru

Ключевые слова: право на неприкосновенность жилья, право на отдых, злоупотребле-
ние правом, субъективное право, наем жилья, посуточная аренда жилья, почасовая аренда 
жилья, хостел, гостиничный бизнес комфорт класса 

Аннотация. Каждый гражданин наделен конституционным правом на жилье, которое 
заключается в его неприкосновенности от незаконного лишения и незаконного проникнове-
ния. Кроме того, жилье является объектом права собственности и как любое право соб-
ственности в своем составе имеет правомочия. Правомочие пользования жильем состоит 
возможности по своему усмотрению извлекать из имущества его полезные естественные 
свойства, а также получать от него выгоду. 

Право собственности на жилье позволяет по-разному извлекать полезные свойства, 
либо проживать в нем, либо сдавать жилье в аренду. Аренда жилья как способ получения 
прибыли подразделяется на долгосрочную и краткосрочную. При этом в аренду сдаются 
не только отдельно стоящие дома, но и квартиры, комнаты в многоквартирных домах. 
Как правило, при краткосрочной аренде в многоквартирных домах возникают проблемы, 
связанные с тем что арендаторы грубо нарушают права граждан, проживающих по со-
седству. Кроме того, остро стоит вопрос о временной регистрации граждан в связи с 
участившимися террористическими актами.  

Неоднократно этот вопрос поднимался на самом высоком уровне, результатом кото-
рых стало принятие поправок в Постановление Правительства Республики Казахстан. 
Однако, положение дел и вытекающие проблемы не были решены окончательно. Половин-
чатые меры в корне не решали проблемы почасовой и посуточной сдачи жилья. До сих пор 
арендаторы продолжают нарушать тишину и спокойствие граждан, проживающих по 
соседству.

Все проблемы, возникающие с наймом жилья, заключаются в правовой культуре граж-
дан, которая сводится к злоупотреблению своими правами арендодателей и нарушению 
законодательства арендаторами. В статье научно обосновывается недопустимость 
злоупотребления при осуществлении правами при сдаче жилья в краткосрочную аренду. 
Проанализированы все обстоятельства урегулирования данной проблемы и представлены 
предложения по его разрешению.  

ЖАЛДАУ САЛАСЫНДАҒЫ ТҰРҒЫН ҮЙ ЗАҢНАМАСЫН 
ЖЕТІЛДІРУ МӘСЕЛЕСІНЕ

Серік Сейітұлы Қаржаубаев
Қазақстан Республикасы Заңнама және құқықтық ақпарат институты қылмыстық, 
қылмыстық іс жүргізу және қылмыстық-атқару заңнамасы бөлімінің жетекші ғылыми 
қызметкері, з.ғ.к., Нұр-Cұлтан, Қазақстан Республикасы, e-mail: serikseit@mail.ru

Түйін сөздер: тұрғын үйге қол сұқпаушылық құқығы, демалыс құқығы, құқықты теріс 
пайдалану, субъективті құқық, тұрғын үйді жалдау, тәуліктік жалдау, тұрғын үйді сағат 
сайын жалға алу, хостел, комфорт класс қонақ үй.
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Аннотация. әрбір азаматқа тұрғын үйге конституциялық құқық беріледі, бұл оның 
заңсыз айырылудан және заңсыз кіруден қол сұғылмауынан тұрады. Сонымен қатар, 
тұрғын үй меншік құқығының объектісі болып табылады және кез-келген меншік құқығы 
сияқты оның құрамында өкілеттіктер бар. Тұрғын үйді пайдалану құқығы мүліктен оның 
пайдалы табиғи қасиеттерін өз қалауы бойынша алу, сондай-ақ одан пайда алу мүмкінді-
гінен тұрады.

Тұрғын үйге меншік құқығы пайдалы қасиеттерді әр түрлі жолмен алуға болады, онда 
тұруға немесе жалға алуға мүмкіндік береді. Тұрғын үйді жалға алу пайда алу тәсілі ретін-
де ұзақ мерзімді және қысқа мерзімді болып бөлінеді. Бұл ретте жеке тұрған үйлер ғана 
емес, пәтерлер, көп пәтерлі үйлердегі бөлмелер де жалға беріледі. Әдетте, көп пәтерлі 
үйлерде қысқа мерзімді жалдау кезінде жалға алушылар көрші тұратын азаматтардың 
құқықтарын өрескел бұзумен байланысты проблемалар туындайды. Сонымен қатар, тер-
рористік актілердің жиілеп кетуіне байланысты азаматтарды уақытша тіркеу мәселесі 
өткір тұр.

Бірнеше рет бұл мәселе ең жоғары деңгейде көтерілді, оның нәтижесі Қазақстан Ре-
спубликасы Үкіметінің қаулысына түзетулер қабылдау болды. Алайда, істің жағдайы мен 
туындайтын мәселелер түпкілікті шешілген жоқ. Жарты шаралар тұрғын үйді сағат 
сайын және күн сайын тапсыру мәселелерін түбегейлі шеше алмады. Осы уақытқа дейін 
жалға алушылар көрші тұратын азаматтардың тыныштығы мен тыныштығын бұзуды 
жалғастыруда.

Тұрғын үйді жалдаудан туындайтын барлық проблемалар азаматтардың құқықтық 
мәдениетінен тұрады, бұл жалға берушілердің құқықтарын теріс пайдалануға және 
жалға алушылардың заңнаманы бұзуына әкеледі. Мақалада тұрғын үйді қысқа мерзімді 
жалға беру кезінде құқықтарды теріс пайдалануға жол бермеу ғылыми негізделген. Осы 
проблеманы реттеудің барлық мән-жайлары талданды және оны шешу бойынша ұсыны-
стар ұсынылды.

ON THE ISSUE OF THE IMPROVEMENT OF THE HOUSING
 LEGISLATION IN THE FIELD OF RENT

Karzhaubayev Serik Seitovich
Leading Researcher of the Department of criminal, criminal procedure and criminal Executive 
legislation of the Institute of legislation and legal information of the Republic of Kazakhstan, 
candidate of legal Sciences, Candidate of Law, Nur-Sultan, Republic of Kazakhstan,  
e-mail: serikseit@mail.ru

Keyword: The right to inviolability of housing, right to recreation, the abuse of law, subjective 
law, rental housing, apartments for rent, hourly rent, hostel, hotel business class comfort

Abstract. Every citizen has a constitutional right to housing, which consists in its inviolability 
from illegal deprivation and illegal entry. In addition, housing is an object of property rights and 
as any property right in its composition has rights. The right to use housing consists of the ability 
to extract its useful natural properties from the property at its own discretion, as well as to benefit 
from it.

The right of ownership of housing allows you to extract useful properties in different ways, 
either to live in it, or to rent out housing. Rental housing as a way to make a profit is divided 
into long-term and short-term. At the same time, not only detached houses are rented, but also 
apartments and rooms in apartment buildings. As a rule, short-term rentals in apartment buildings 
have problems associated with the fact that tenants grossly violate the rights of citizens living in 
the neighborhood. In addition, the issue of temporary registration of citizens is acute due to the 
increased frequency of terrorist acts.

This issue was repeatedly raised at the highest level, which resulted in the adoption of 
amendments to the Decree of the government of the Republic of Kazakhstan. However, the 
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situation and the resulting problems were not resolved definitively. Half-hearted measures did 
not fundamentally solve the problem of hourly and daily rental of housing. Until now, tenants 
continue to violate the peace and quiet of citizens living in the neighborhood.

All the problems that arise with renting housing are in the legal culture of citizens, which is 
reduced to the abuse of their rights by landlords and violation of the law by tenants. The article 
scientifically substantiates the inadmissibility of abuse in the exercise of rights when renting 
housing for short-term rent. All the circumstances of the settlement of this problem are analyzed 
and proposals for its resolution are presented.

DOI: 10.52026/2788-5291_2021_64_1_99

1  Конституция Республики Казахстан. Конституция принята на республиканском референдуме 30 августа 1995 года // 
http://adilet.zan.kz/rus/docs/K950001000_
2  Закон Республики Казахстан «Об органах внутренних дел Республики Казахстан» от 23 апреля 2014 года // http://adilet.
zan.kz/rus/docs/Z1400000199 
3  Закон Республики Казахстан «Об органах национальной безопасности Республики Казахстан» от 21 декабря 1995 года 
// http://adilet.zan.kz/rus/docs/Z950002710_ 
4 Гражданский кодекс Республики Казахстан (Общая часть) от 27 декабря 1994 года // http://adilet.zan.kz/rus/docs/
K940001000_

Введение. Право на неприкосновенность 
жилья является одним из важнейших 
прав гражданина, закрепленое в статье 25 
Конституции Республики Казахстан1. Не-
прикосновенность жилья состоит из недопу-
щения лишения жилья и запрета на проник-
новение в жилье. При этом лишение жилья 
возможно только в случаях, определенных 
законом и по решению суда. Проникновение 
в жилье возможно только в исключитель-
ных случаях и в порядке, предусмотренном 
законодательством при производстве осмо-
тра и обыска. К таким случаям можно отне-
сти право органов внутренних дел входить 
беспрепятственно, осматривать жилые и 
иные помещения, территории и земельные 
участки при преследовании подозреваемых 
в совершении уголовных или администра-
тивных правонарушений, в соответствии 
с подпунктом 25) пункта 2 статьи 6 Закона  
Республики Казахстан «Об органах вну-
тренних дел Республики Казахстан». Дан-
ным законом предусмотрены и другие слу-
чаи беспрепятственного проникновения в 
жилое помещение, такие как преследование 
лиц, уклоняющихся от исполнения и отбы-
тия уголовного наказания и иных мер уго-
ловно-правового воздействия2. Также, при 
наличии достаточных данных полагать, что 
там совершено или совершается уголовное 
или административное правонарушение, 
произошел несчастный случай, при стихий-
ных бедствиях, катастрофах, авариях, эпиде-
миях, эпизоотиях и массовых беспорядках. 

Такими же правами наделены сотрудники 
органов национальной безопасности в со-
ответствии с пунктом 9 статьи 13 Закона  
«Об органах национальной безопасно-
сти Республики Казахстан» от 21 декабря  
1995 года3. 

Все указанные обстоятельства законного 
проникновения сотрудников органов в жи-
лище по своей сути направлены на защиту 
лиц, проживающих в нем, а также других 
физических и юридических лиц и являет-
ся определенным шаблоном правомерного 
поведения. Нередко на практике возникают 
факты злоупотребления правами сотрудни-
ками органов. При обнаружении такого фак-
та, сотрудники органов могут быть привле-
чены к дисциплинарной, административной 
или уголовной ответственности в зависимо-
сти от причиненного вреда правам граждан. 
Проникновение в жилое помещение други-
ми лицами является незаконным и пресле-
дуется по закону.   

Основная часть. Право на жилье, как 
и другое право собственности, включа-
ет в себя правомочия владения, пользова-
ния и распоряжения в соответствии с ча-
стью 2 статьи 188 Гражданского кодекса  
Республики Казахстан4. Наиболее интерес-
ным для данного исследования представля-
етсся право пользования которое, согласно 
пункта 2 статьи 188 ГК РК, заключается в 
«юридически обеспеченной возможно-
сти извлекать из имущества его полезные 
естественные свойства, а также получать 
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от него выгоду»5. В нашем случае такая 
выгода может выступать в виде дохода от 
сдачи жилья в наем. Выгоду может полу-
чать как собственник жилья, так и нанима-
тель, согласно пункту 3 статьи 24 Закона  
Республики Казахстан от 16 апреля  
1997 года «О жилищных отношениях», со-
гласно которой наниматель может вселять в 
нанятое жилище членов своей семьи, подна-
нимателей и временных жильцов. Такое воз-
можно при условии отсутствия в договоре 
найма между собственником и нанимателем 
нормы, запрещающей поднайм6.   

Сдача жилого помещения регламенти-
руется гражданским и жилищным законо-
дательством. Так, согласно пункту 1 статьи 
601 ГК РК «по договору найма жилища 
собственник жилища или уполномоченное 
им лицо (наймодатель) обязуется предоста-
вить гражданину (нанимателю) и членам 
его семьи жилище в пользование за плату»7.  
При этом такой договор должен заключать-
ся в письменной форме. Обязательность 
письменной формы договора найма жи-
лья указана и в пункте 1 статьи 24 Закона 
«О жилищных отношениях». Нарушение 
формы договора не влечет привлечения к 
ответственности, так как это не урегули-
ровано административным и уголовным 
законодательством. Гражданско-правовое 
воздействие на несоблюдение формы дого-
вора в соответствии с пунктом 1 статьи 153  
ГК РК заключается в том, что «лишает сто-
роны права в случае спора подтверждать ее 
совершение»8. 

Норма о форме договора является им-
перативной, но на практике ее исполнение 
остается на «совести» контрагентов. Такие 
случаи имеют место при посуточной и поча-
совой сдачи жилища. Хотя согласно пункту 
1 статьи 383 ГК РК любой договор должен 
соответствовать обязательным для сторон 
императивным нормам, каковыми является 

5  Там же.
6 Закон Республики Казахстан от 16 апреля 1997 года «О жилищных отношениях» // http://adilet.zan.kz/rus/docs/
Z970000094_
7 Гражданский кодекс Республики Казахстан (Особенная часть) от 1 июля 1999 года // http://adilet.zan.kz/rus/docs/
K990000409_
8 Гражданский кодекс Республики Казахстан (Общая часть) от 27 декабря 1994 года // http://adilet.zan.kz/rus/docs/
K940001000_
9  Постановления Правительства Республики Казахстан от 1 декабря 2011 года № 1427 «Об утверждении Правил ре-
гистрации внутренних мигрантов и внесении изменений в некоторые решения Правительства Республики Казахстан // 
http://adilet.zan.kz/rus/docs/P1100001427 

форма договора найма жилища. В указан-
ных случаях, налицо прямое несоблюдение 
императивных норм гражданского законода-
тельства, а любое несоблюдение норм есть, 
по сути, правонарушение. 

Из права распоряжения собственностью 
на жилье возникает и обязанности, выте-
кающие из публичных отношений. Так со-
гласно пункту 6 Постановления Правитель-
ства Республики Казахстан от 1 декабря  
2011 года № 1427 «Об утверждении Правил 
регистрации внутренних мигрантов и внесе-
нии изменений в некоторые решения Прави-
тельства Республики Казахстан», граждане 
Республики Казахстан старше четырнадцати 
лет, подлежат регистрации, в течение десяти 
календарных дней со дня прибытия9. 

Нарушение правил регистрации влечет 
для физических лиц привлечение к админи-
стративной ответственности по статье 492 
КоАП РК за проживание без регистрации по 
месту временного пребывания. При этом не-
обходимо отметить, что к административной 
ответственности привлекаются арендаторы, 
проживающие в наемном жилье. Арендода-
тели не привлекаются к административной 
ответственности, и это является первым 
обстоятельством безнаказанности арендо- 
дателя. 

Кроме того, к административной ответ-
ственности не привлекаются временные 
жильцы, проживающие сроком до одного 
месяца по месту временного проживания. 
Термин «временные жильцы» определен 
в пункте 45 статьи 2 Закона «О жилищных 
отношениях», как граждане, которым соб-
ственником жилья, нанимателем, поднани-
мателем, предоставлено право проживать в 
наемном жилье без оплаты. 

Из указанных норм следует, что не под-
лежат привлечению к административной 
ответственности за нарушение правил реги-
страции граждане, которые проживают без 
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оплаты, временно сроком до одного месяца.  
К таковым, относятся родственники и дру-
гие лица, находящиеся в определенном род-
стве или свойстве с хозяевами жилья, нани-
мателями, поднанимателями. 

Рынок посуточной и почасовой аренды 
в Казахстане достаточно развит, но имеет 
определенный оттенок маргинальности, за-
ключающийся в аренде жилья с целью рас-
пития спиртных напитков, азартных игр, а 
также оказанием различных сексуальных 
услуг. Зачастую, такие арендаторы не со-
блюдают никаких моральных норм, открыто 
и нагло нарушают права граждан, прожива-
ющих по соседству. Кроме того, остро стоит 
вопрос о временной регистрации граждан в 
связи с участившимися террористическими 
актами.  

Неоднократно этот вопрос поднимался 
на самом высоком уровне, результатом ко-
торых стало принятие Закона Республики 
Казахстан «О внесении изменений и допол-
нений в некоторые законодательные акты по 
вопросам жилищно-коммунального строи-
тельства» от 26 декабря 2019 года, поправок 
в Постановление Правительства Республи-
ки Казахстан от 1 декабря 2011 года № 1427 
«Об утверждении Правил регистрации вну-
тренних мигрантов и внесении изменений в 
некоторые решения Правительства Респу-
блики Казахстан». Изменения и дополнения 
вносились постановлениями Правительства 
Республики Казахстан от 12.06.2017 № 364, 
от 23.05.2018 № 285, от 04.02.2020 № 30. 
 Изменения в законодательных актах позво-
лили в определенной степени решить про-
блему злоупотребления правами.  

Однако, положение дел и вытекающие 
проблемы не были решены окончатель-
но. Половинчатые меры в корне не решали 
проблемы почасовой и посуточной сдачи 
жилья. До сих пор арендаторы продолжают 
нарушать тишину и спокойствие граждан, 
проживающих по соседству. Поэтому необ-
ходимо предпринять ряд важных и систем-
ных шагов для решения этой проблемы.

Мировой опыт сдачи жилья в наем разно-
образен, во многих странах граждане имеют 
право сдавать и снимать в аренду жилье. Во 
многих передовых странах существует и по-

10  Арендный бизнес в Германии: о чём нужно знать инвестору перед покупкой? // https://tranio.ru/articles/arendnyi-biznes-
v-germanii-o-chyom-nuzhno-znat-investoru-pered-pokupkoi/ 

часовая и посуточная аренда жилья. Одна-
ко, это не создает каких-либо проблем для 
соседей, так как правовая культура граждан 
этих стран достаточна высока и не требует 
дополнительного решения этой проблемы. 
Так, например, согласно статистическим 
данным «Eurostat», в странах Европейско-
го союза жилье арендует 30% населения. 
Первое место из стран Европейского союза 
занимает Швейцария, где доля арендного 
жилья составляет 55%, Германия на втором 
месте, с долей арендного жилья 48%10. Что 
касается постсоветских стран, то ситуация 
там сродни нашей и также требует карди-
нального решения.

Все проблемы, возникающие с наймом 
жилья, заключаются в правовой культуре 
граждан, которая сводится к злоупотребле-
нию своими правами арендодателей и на-
рушению законодательства арендаторами. 
Недопустимость злоупотребления субъек-
тивными правами законодательно закре-
плено в нормах гражданского законодатель-
ства. Так, согласно пункту 4 статьи 8 ГК РК, 
предусмотрено добросовестное, разумное 
и справедливое действие субъектов граж-
данско-правовых отношений при осущест-
влении принадлежащих им правам, соблю-
дать законные требования, нравственные 
принципы. Нарушение этих норм является 
злоупотреблением своим правом. Поэтому 
важно понять значение ограничения субъ-
ективного права. По мнению А. А. Мали-
новского сдерживание субъективного права 
должно использоваться в интересах всех 
субъектов данного правоотношения, как 
самого обладателя этих прав, так и в инте-
ресах третьих лиц, общества и государства 
[1, с.140]. Довольно справедливое мнение, 
обосновывающее ограничение субъективно-
го права, так как в итоге последствия такого 
злоупотребления могут отразиться на самом 
обладателе этих прав. Поэтому необходимо, 
чтобы законодатель, учитывая все факторы, 
принял правильное решение, которое удов-
летворило бы как обладателя права, так и 
других лиц, пострадавших от такого злоупо-
требления. 

Что касается аренды жилья, то в юри-
дической литературе бытует мнение о це-
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левом использовании жилых помещений 
только для проживания. При этом, речь идет 
о простом удовлетворении своих жилищ-
ных потребностей, при условии соблюде-
ния правил проживания. Так, по мнению  
П.А. Зелюка, границы правомочия пользо-
вания жильем должны исходить из данного 
принципа, как для постоянного, так и для 
временного проживания, при условии пра-
вомерного поведения как самих собствен-
ников, так и нанимателей, исключающих 
нарушение прав и законных интересов сосе-
дей [2]. Логически правильно выстроенное 
суждение, основанное на жизненных по-
требностях людей, которые заключаются в 
создании бытовых условий для проживания, 
включающее гигиенические и санитарные 
условия, условий для приготовления и при-
ема пищи, условия для досуга, условий для 
сна. Причем последнее условие приобретает 
особое значение в случаях злоупотреблени-
ями своими правами граждан, проживаю-
щих по соседству. Так как, наряду с правом 
на жилье, граждане имеют право на отдых, 
закрепленный в пункте 4 статьи 24 Консти-
туции Республики Казахстан11.  

Право на отдых в юридической литера-
туре до недавнего времени ассоциировал-
ся как производное от права на труд. Так,  
А.А. Байрамова утверждает, что между по-
нятиями время отдыха и внерабочим вре-
менем ставился «знак равенства, хотя это 
далеко не идентичные категории» [3]. Дей-
ствительно, многие советские ученые счита-
ли, что право на труд это первичное право, 
а уже право на отдых – производное, ис-
ходящее из права на труд. Такое суждение 
было довольно узким, ограниченным так 
как указанное обстоятельство исходило из 
политических особенностей того времени. 
Долгое время господствующей идеологией 
была и остается в некоторых странах, идео-
логия главенства интересов государства над 
интересами отдельного индивида. Поэтому 
отдых без работы ассоциировался как туне-
ядство и преследовался по закону.

В советские времена, наряду с господ-
ствующим мнением о праве на отдых как 
о второстепенном праве, зарождалось со-
вершенно новое направление, рассматри-

11  Конституция Республики Казахстан. Конституция принята на республиканском референдуме 30 августа 1995 года // 
http://adilet.zan.kz/rus/docs/K950001000_

вающее право на отдых как субъективное 
право. Эта идея была воплощена в тру-
дах Н.Г. Александрова, М.С. Строговича,  
А.Ф. Черданцева, М.Н. Марченко, Н.И. Ма-
тузова и ряда других ученых. Уникальность 
данного направления заключалось в том, что 
право на труд рассматривалось с точки зре-
ния субъективного права. И как любое субъ-
ективное право имело в своем составе ряд 
правомочий, которые были представлены 
в виде поведения самого правообладателя, 
правомочия требования от других субъектов 
определенного поведения, правомочие обра-
щения к государственному органу за защи-
той своего права и правомочие пользования 
этим социальным правом. Данное суждение 
представляется наиболее правильным, со-
стоящее из логически выстроенных, после-
довательных правомочий и которые можно 
смело применять в современных реалиях в 
правоотношениях по найму жилья.     

Коренные преобразования в мировой 
идеологии и последовательное переориен-
тирование ценностей позволили обществу 
пересмотреть свое отношение к личности, 
поднять на новый уровень права и свобо-
ды человека. В новых условиях человек как 
личность, как носитель и обладатель неотъ-
емлемых прав, представляет собой новое 
направление для идеологической, экономи-
ческой и правовой модернизации. Защита 
прав личности выходит на первый план и, 
по мнению многих ученых, право на отдых 
представлено в новом свете как свободное 
время и его статус становится важным в 
жизни человека [4]. Данное обстоятельство 
было вызвано рядом факторов, в том числе, 
декриминализацией тунеядства, переходом 
на новые формы трудовых отношений, по-
явлением новых видов гражданско-право-
вых отношений по оказанию услуг, новых 
видов производств, новой ментальностью 
общества. Право на отдых, как правовая ка-
тегория, сталоа важным фактором в жизни 
человека и стало отправным фактором пере-
оценки всех жизненных устоев общества.  

Что касается, найма жилья, то и здесь 
можно отметить ощутимое влияние права 
на отдых, которое заключается в праве са-
мих правообладателей, использовать жилье 
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по назначению и проживать в нем самому 
со своей семьей. Тем самым извлекать по-
лезные свойства жилья, удовлетворять свои 
жизненные потребности. Однако, при этом, 
нередко могут возникать случаи грубого на-
рушения его прав на жилье и отдых другими 
гражданами, проживающими по соседству. 
Получается казусная ситуация, когда оба 
правообладателя осуществляют свои права, 
но при этом действия одного гражданина 
ущемляют права другого гражданина. Воз-
никает типичная ситуация злоупотребления 
своими правами и такое злоупотребление 
исходит из неправомерного поведения нани-
мателей, которые нарушают общественный 
порядок и тишину, тем самым попирают 
права соседей. При этом необходимо от-
метить, что злоупотребление может иметь 
место только в случае систематического на-
рушения общественного порядка, норм са-
нитарии, морали и нравственности. 

Злоупотребление правом возникает, не-
посредственно у правообладателя, который 
сдает жилье посуточно и почасовую аренду. 
Сдача в долгосрочную аренду жилого по-
мещения, как правило, не влечет система-
тического нарушения правил проживания. 
Наиболее частые нарушения возникают в 
жилых помещениях, сдаваемых в почасо-
вую или посуточную аренду. Такое злоу-
потребление правом вкупе с нарушением 
правил проживания и нарушением тишины 
является серьезным вызовом обществу, пра-
вам граждан, в том числе права граждан на 
жилье и отдых. По мнению многих ученых 
злоупотребление правом считается наруше-
нием конституционного принципа. Так, по 
мнению Г.А. Гаджиева «принцип недопу-
стимости злоупотребления субъективными 
правами, является общим принципом пра-
ва» [5]. Такое положение, по сути, является 
аксиомой, и оно законодательно закреплено. 
Указанный принцип отражен в пункте 5 ста-
тьи 12 Конституции Республики Казахстан, 
согласно которой, осуществление прав и 
свобод человека не должно нарушать прав и 
свобод других лиц12.  

12  Конституция Республики Казахстан. Конституция принята на республиканском референдуме 30 августа 1995 года // 
http://adilet.zan.kz/rus/docs/K950001000_
13  Бизнес на сутки: запретят ли в Казахстане сдачу квартир внаем? // https://365info.kz/2019/11/biznes-na-sutki-zapretyat-
li-v-kazahstane-sdachu-kvartir-vnaem 
14   Бизнес на сутки: запретят ли в Казахстане сдачу квартир внаем? // https://365info.kz/2019/11/biznes-na-sutki-zapretyat-
li-v-kazahstane-sdachu-kvartir-vnaem

Исходя из данного принципа можно сде-
лать вывод, что наше государство не до-
пускает любое своеволие человека, при 
осуществлении им своего права, так как по-
следнее может привести к конфликту инте-
ресов, вызовет определенные противоречия 
в обществе. Поэтому система права должна 
быть выстроена таким образом, чтобы пре-
дотвратить любое ущемление прав и не до-
пустить злоупотребление таким правом. Для 
правильного решение выявленных проблем 
необходимо изучить все аспекты и имеющи-
еся условия.  

Полный запрет посуточной и почасовой 
аренды может привести к недовольству арен-
додателей, так как для многих такой бизнес 
является единственным источником дохо-
дов. При этом многие аналитики, приводя 
доводы, приходят к выводу о невозможности 
полного запрета. Так, Даулет Мынжасаров, 
анализируя последствия запрета почасовой 
и посуточной аренды жилья высказал мне-
ние, что такой бизнес уйдет в подполье, и что 
это приведет к тому, что налогоплательщики 
перестанут платить соответствующий налог, 
что усилится социальная напряженность, 
что это негативно отразится на туризме, что 
снизится мобильность трудовых ресурсов13. 
Кроме того, было высказано мнение, что та-
кой запрет может повлечь необоснованный 
рост цен на услуги гостиничного бизнеса, и 
что это отразится на интересах арендаторов.

Противоположного мнения придержива-
ется другая часть населения, на себе «ис-
пытавших» соседство с такими квартирами. 
Так, по мнению президента Европейской ас-
социации франчайзинга Бекнура Кисикова 
высказал мнение, что необходимо пресекать 
посуточную сдачу квартир в жилых домах, 
так как это введет к недовольству добропо-
рядочных жильцов14. При этом, по его мне-
нию, выплата налогов такими арендодателя-
ми недостаточно организована, существует 
риск невыплат налогов. Но самое главное 
это законодательная проблема защиты прав 
граждан от постоянных нарушений арендаторов. 
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Действительно, в настоящее время суще-
ствует проблема привлечения правооблада-
телей за злоупотребление своим правом. В 
действующем законодательстве отсутствует 
механизм воздействия на такие субъекты. 
Но при этом существует административная 
ответственность за нарушение тишины в со-
ответствии со статьей 437 КоАП РК. К адми-
нистративной ответственности привлекают-
ся физические лица, совершившее данное 
правонарушение, но не арендодатели, зло-
употребляющие своим правом. Данное по-
ложение является вторым обстоятельством 
безнаказанности арендодателя, продолжаю-
щим злоупотреблять своим правом. 

Что касается применения к правооблада-
телю, злоупотребляющему своими правами 
в сфере аренды жилья, административной 
ответственности по статье 463 КоАП РК 
за занятие предпринимательской или иной 
деятельностью, а также осуществление 
действий (операций) без соответствующей 
регистрации, разрешения или направления 
уведомления, то в данном случае его при-
менение невозможно. Невозможность при-
менения продиктована законодательным 
отсутствием оснований, которым является 
отсутствие обязанностей арендодателя по 
регистрации такой деятельности, в соответ-
ствии с Законом Республики Казахстан «О 
разрешениях и уведомлениях» от 16 мая 
2014 года15. 

Заключение. Все указанные обстоятель-
ства являются правовой основой, позволяю-
щей арендодателям продолжать злоупотре-
блять своим правом. Поэтому необходимо 
предусмотреть определенные правовые, 
экономические и социальные гарантии спо-
собные решить указанную проблему. Необ-
ходим комплексный подход в решении этой 
проблемы.  

Первым важным шагом в решении про-
блемы злоупотребления правом при посу-
точной и почасовой аренде жилья является 
принятия комплекса правовых мер. Предла-
гается постепенный запрет на почасовую и 
посуточную сдачу в аренду жилья в жилых 
домах. Такой переход необходимо осущест-
влять поэтапно, сопровождая указанный за-
прет определенными экономическими воз-

15  Закон Республики Казахстан «О разрешениях и уведомлениях» от 16 мая 2014 года // http://adilet.zan.kz/rus/docs/
Z1400000202 

можностями. На первом этапе необходимо 
в каждом населенном пункте, где ощущает-
ся спрос на арендное жилье предусмотреть 
строительство хостелов либо переплани-
рование зданий под хостелы, с отдельным 
внутренним двором. На сегодняшний день в 
Казахстане имеется такой опыт, когда част-
ные дома перепланируются или строятся 
специально под хостелы. Важно определить 
целевое назначение такого строительства, 
специально для временного проживания с 
предоставлением койка места либо изолиро-
ванной комнатой. 

Данный запрет позволит развить гости-
ничный бизнес комфорт класса. Для успеш-
ного развития этого биснеса необходимо 
определенная государственная социальная 
программа направленная на выкуп квартир 
для дальнейшей передачи их в пользование 
социально уязвимых слоев населения, оче-
редников и всех тех кто нуждается в жилье. 
Данная программа может осуществляться в 
рамках государственной программы строи-
тельства социального жилья. Определенную 
часть средств, предназначенную для строи-
тельства можно направить для выкупа таких 
квартир. 

Предполагается, что вырученные от про-
дажи квартиры в жилых домах могут быть 
вложены в покупку комнат в таких хостелах, 
гостиницах. На сегодняшний день во всем 
мире существует практика найма жилья в 
специальных пансионатах, домах, которые 
целиком предназначены для посуточной, по-
часовой аренды. 

Сосредоточение в одних жилых домах 
комнат для посуточной, почасовой аренды 
позволит полиции и налоговой службе каче-
ственно проводить свою работу. Кроме того, 
способствует развитию туризма, внутрен-
ней миграции, снизит социальную напря-
женность, так как собственники этих поме-
щений могут получать определенный доход 
от сдачи этих комнат в аренду. Все эти пра-
вовые и экономические меры способствуют 
развитию гостиничного бизнеса комфорт 
класса, окончательно решат проблемы зло-
употребления правом при посуточной или 
почасовой сдаче жилого помещения.



ВЕСТН
И

К И
Н

СТИ
ТУТА ЗАКО

Н
О

Д
АТЕЛ

ЬСТВА И
 П

РАВО
ВО

Й
 И

Н
Ф

О
РМ

АЦ
И

И
 РК №

 1 (64)-2021

107

ГРАЖДАНСКОЕ И ГРАЖДАНСКО-ПРОЦЕССУАЛЬНОЕ ПРАВО

ЛИТЕРАТУРА

1. Малиновский А.А. Злоупотребление субъективным правом (теоретико-правовое ис-
следование) / А.А. Малиновский. – М.: Юрлитинформ, 2007. – 352 с. – ISBN 978-593295-
300-6 // https://mgimo.ru/upload/iblock/665/665e8d6a6c2e9b3e3c54478d82088889.pdf (дата 
обращения: 16.10.2020).

2. Зелюка П.А. Пределы осуществления и защита субъективного права пользования 
объектами недвижимости: диссертация ... кандидата юридических наук: 12.00.03. - 
Краснодар, 2011. - 220 с. // http://www.dslib.net/civil-pravo/predely-osuwestvlenija-i-zawita-
subektivnogo-prava-polzovanija-obektami.html (дата обращения: 16.10.2020).

3. Байрамова А.А. Право на отдых: его социальная и юридическая природа и функциональ-
ная роль // https://cyberleninka.ru/article/n/pravo-na-otdyh-ego-sotsialnaya-i-yuridicheskaya-
priroda-i-funktsionalnaya-rol (дата обращения: 19.10.2020).

4. Погрешаева Т.А. Свободное время и личность: социально-философский аспект.  
Дисс .... доктор. философ. наук. Москва, 2000. – 287 с. // https://www.dissercat.com/content/
svobodnoe-vremya-i-lichnost-sotsialno-filosofskii-aspekt (дата обращения: 19.10.2020).

5. Гаджиев Г.А. Конституционные принципы добросовестности и недопустимости 
злоупотребления субъективными правами // Государство и право. 2002. № 7. С. 54-62.

REFERENCES

1. Malinovskij A.A. Zloupotreblenie sub#ektivnym pravom (teoretiko-pravovoe issledovanie) / 
A.A. Malinovskij. – M.: Jurlitinform, 2007. – 352 s. – ISBN 978-593295-300-6 // https://mgimo.ru/
upload/iblock/665/665e8d6a6c2e9b3e3c54478d82088889.pdf (data obrashhenija: 16.10.2020).

2. Zeljuka P.A. Predely osushhestvlenija i zashhita sub#ektivnogo prava pol’zovanija 
ob#ektami nedvizhimosti: dissertacija ... kandidata juridicheskih nauk: 12.00.03. - Krasnodar, 
2011. - 220 s. // http://www.dslib.net/civil-pravo/predely-osuwestvlenija-i-zawita-subektivnogo-
prava-polzovanija-obektami.html (data obrashhenija: 16.10.2020).

3. Bajramova A.A. Pravo na otdyh: ego social’naja i juridicheskaja priroda i funkcional’naja 
rol’ // https://cyberleninka.ru/article/n/pravo-na-otdyh-ego-sotsialnaya-i-yuridicheskaya-priro-
da-i-funktsionalnaya-rol (data obrashhenija: 19.10.2020).

4. Pogreshaeva T.A. Svobodnoe vremja i lichnost’: social’no-filosofskij aspekt.  Diss .... dok-
tor. filosof. nauk. Moskva, 2000. – 287 s. // https://www.dissercat.com/content/svobodnoe-vre-
mya-i-lichnost-sotsialno-filosofskii-aspekt (data obrashhenija: 19.10.2020).

5. Gadzhiev G.A. Konstitucionnye principy dobrosovestnosti i nedopustimosti zloupotreblenija 
sub#ektivnymi pravami // Gosudarstvo i pravo. 2002. № 7. S. 54-62.


