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Введение 

Актуальность темы исследования заключается в том, что появление в результате преобразования жилищных отношений значительного числа участников права общей долевой собственности на жилые помещения поставило перед законодателем и юридической наукой многочисленные проблемы, одной из которых является проблема регламентации и реализации принадлежащих сособственникам прав. 

Конституция Российской Федерации от 12 декабря 1993 г. (ст. 40) провозгласила в числе основных прав и свобод человека и гражданина право на жилище. Право на жилище — одно из важнейших социально-экономических прав граждан России, поскольку оно затрагивает основы жизнедеятельности людей. Вместе с тем, с принятием Конституции РФ перед наукой гражданского права возникла весьма сложная проблема, связанная с понятием, содержанием и правовой природой права на жилище, механизмом его реализации и особенностей защиты. Жилые помещения как объекты права собственности получили в современном Российском законодательстве особый правовой режим. Будучи недвижимостью, они, кроме того, имеют теперь строго целевое назначение. Такой подход закона обусловлен сохраняющимся недостатком жилья и его особой социальной значимостью. Последняя получила конституционное закрепление в ст. 40 Конституции РФ, провозгласившей право граждан на жилище и обязавшей органы государственной власти и местного самоуправления создавать необходимые условия для реализации этого права. 

Следует отметить, что право граждан на жилище может быть сведено к трем юридическим возможностям, хотя норма ст. 40 Конституции Российской Федерации конкретно не содержит такой юридической формулы: стабильное, устойчивое, постоянное пользование жилым помещением во всех разновидностях жилищного фонда; улучшение жилищных условий в домах всех разновидностей жилищного фонда; обеспечение здоровой среды обитания, жилой среды, достойной цивилизованного человека (последнее вытекает из норм международного права). 

Специфика отношений владения, пользования и распоряжения жилыми помещениями заставляет всерьез задуматься о необходимости выработки законодательного определения права собственности на жилое помещение. В упрощенном виде абсолютное субъективное право собственности на жилое помещение как сложную недвижимую вещь можно представить как совокупность закрепленных в законе правомочий, ограничений, обременении и обязываний, непосредственно связанных с использованием помещения по его назначению. Однако такая формулировка, при всей ее привлекательности, не дает полного и точного представления о предпосылках возникновения права собственности на жилое помещение, о его содержании и закреплении, публичном признании за определенным субъектом. 

Целью дипломного исследования является анализ актуальных проблем права собственности на жилые помещения, определение их места в системе правового регулирования отношений собственности. 

Для достижения цели исследования в работе ставились следующие задачи: 

1. Раскрыть понятие права собственности и определить основания возникновения права собственности, жилого помещения как объекта права собственности. 

2. Дать анализ проблем регулирования права собственности на жилые помещения в российском гражданском праве. 

3. Исследовать проблемы прекращения права собственности на жилые помещения в многоквартирных домах, прекращения права общей долевой собственности на жилые помещения, а также принудительного прекращения права собственности на жилые помещения. 

4. Выработать на основе проведенного исследования предложения и рекомендации по совершенствованию действующего гражданского законодательства. 

Степень научной разработки данной темы, характеризуется следующими трудами Аксюка И. В., Фогеля В.А., П.В. Крашенинникова, Певницкого С.Г., Семакова И.К. и многих других авторов. 

Нормативной правовой базой дипломной работы послужили Конституция Российской Федерации 1993 года, Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 N 51-ФЗ, Жилищный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 188-ФЗ. 

Объектом исследования являются гражданско-правовые отношения, возникающие по поводу права собственности на жилые помещения. 

В качестве предмета работы выделяется содержание гражданско-правового регулирования в сфере права собственности на жилые помещения. 

Методологическую основу работы составляет система философских знаний, определяющая основные требования к научным теориям, к сущности, структуре и сфере применения различных методов познания и анализа. В своем исследовании автор опирается на фундаментальные положения теории конституционного права, теории гражданского и жилищного права. 

Дипломная работа состоит из трех глав, каждая из которых подразделяется на параграфы, а также введения и заключения, списка использованной литературы и приложения. 

Глава 1. Теоретико-методологические основы права собственности на жилое помещение 

§ 1.1. Понятие права собственности 

Право собственности как совокупность юридических норм, установленных государством, прежде всего, закреп¬ляет фактическую присвоенность, принадлежность матери¬альных ценностей определенному лицу, группе лиц или все¬му обществу. 

В широком смысле слова отношения собственности в государственно-структуризированном обществе заключают в себе четыре связанных между собой смысловых понятия. Ни одно из них в отрыве от других существовать не может. 

Собственность представляет собой: 1) отношения человека (объединения людей) к вещи; 2) производственное (экономическое) отношение между людьми (объединениями людей) по поводу вещей; 3) социальное отношение, связанное с принадлежностью и использованием вещей определенными социальными группами людей и 4) юридическое отношение. 

Собственность как отношение человека (объединения людей) к вещи означает отношение человека (объединения людей) к средствам и результатам производства, а также рабочей силе как к своим, которыми можно свободно распоряжаться в сфере организации и функционирования производства, в потреблении произведенных благ. В данном случае речь идет об отношениях собственности внутри производительных сил общества при соединении рабочей силы со средствами производства в целях обеспечения функционирования производства и жизнеспособности общества . 

Под собственностью в юридическом смысле понимаются волевые отношения, которые до их фактического возникновения проходят через коллективное сознание людей, выражающих волю господствующих классов в обществе или волю общества в целом. Последнее полностью зависит от социально-экономического типа общества. Под коллективным сознанием людей понимается деятельность высших государственных органов власти и управления, принимающих и принудительно реализующих законы и другие нормативные акты, касающиеся собственности. 

В юридических отношениях собственности должны отражаться производственные отношения, существующие в обществе. В противном случае законы и другие нормативные акты о собственности перестают действовать и государство становится неправовым. 

Указывая сферу правового воздействия государства на производственные отношения собственности в их широком понятии (статическом, динамическом, социальном), следует иметь в виду, что под юридическими отношениями собственности прежде всего понимаются статические отношения, которые непосредственно связаны с правовыми нормами, относящимися к институту права собственности. 

Таким образом, право собственности является комплексным правовым институтом. Отношения собственности регулируются нормами конституционного, гражданского, административного, налогового, трудового и других ветвей права. Наиболее принципиальные положения, относящиеся к законодательной, исполнительной и правоприменительной деятельности государства в вопросах о собственности, прежде всего формах собственности, субъектам, объектам и защите права собственности, содержатся в Конституции РФ (ст. ст. 8, 9, 35, 36, 40, 46, 53, 71, 72, 76, 90, 105, 114, 115, 118, 125, 130). Основу правового регулирования содержания права собственности, его приобретения и прекращения, функционирования правоотношений собственности составляют нормы гражданского права. 

В гражданском праве понятие права собственности употребляется в двух значениях: как объективное право собственности и как субъективное право собственности. 

Под объективным правом собственности понимается совокупность правовых норм, регулирующих отношения собственности в их статическом состоянии. В данных нормах моделируется юридическое отношение собственности, которое должно сопровождать экономическое и иное отношение, регулируемое правом. Они включают в себя нормы о содержании субъективного права собственности, приобретении и прекращении права собственности, защите права собственности и других компонентах, относящихся к характеристике юридического отношения собственности. 

Субъективное право собственности определяет содержание правомочий собственника, которыми он наделяется в рамках возникающего на основании закона конкретного правоотношения собственности. 

В отличие от субъективных прав участников других гражданских правоотношений субъективное право собственности имеет следующие особенности. 

Субъективное право собственности - первоначальное право, непосредственно вытекающее из закона при наличии соответствующего юридического факта (договор, наследование и др.). Между законом и собственником не имеется какого-либо иного субъекта права, наделенного промежуточным правом. До момента вступления собственника в договорное отношение с третьими лицами или нарушения ими прав собственника путем совершения деликта субъективное право собственности функционирует в качестве автономного права в рамках действующего в стране правопорядка, находясь за пределами гражданских правоотношений. Субъективное право собственности в данном случае входит в состав публично-правового отношения, одной из сторон которого является государство, обеспечивающее защиту права собственности. Теория абстрактного гражданского правоотношения, поддерживаемая большинством российских цивилистов, какой-либо практической ценности не имеет 

Субъективное право собственности закрепляет за его обладателем экономическую власть над имуществом, являющимся его объектом. В праве это выражается в возможности собственника по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему имущества любые действия, не запрещенные законом (п. 2 ст. 209 ГК РФ). 

Следует отметить, что собственник несет определенные обязанности, которые, согласно ст. 210 ГК РФ, называются бременем содержания имущества. Он, в частности, обязан содержать имущество в надлежащем состоянии, соблюдать в отношении его правила пожарной безопасности, платить установленные законом налоги и сборы и выполнять другие требования, исходящие от уполномоченных законом органов государства и местного самоуправления. 

Право собственности действует в течение всего времени существования имущества, являющегося объектом этого права. В отношении определенных видов объектов, таких, например, как ценные бумаги (векселя, чеки и т.д.), период существования права собственности может быть определен заранее. Возможно также установление времени существования субъективного права собственности на имущество, предоставляемое конкретному лицу на ограниченный отрезок времени, при продолжении существования данного имущества. В этом случае право собственности по истечении указанного отрезка времени переходит к другому лицу. Подобного рода последовательное (распределение по времени) обладание имуществом на праве собственности несколькими лицами широко применяется во многих зарубежных странах в отношении жилых помещений. Не имеется запретов на применение такой системы и в законодательстве Российской Федерации. Широко распространенное в юридической литературе мнение о бессрочном характере права собственности следует воспринимать, по меньшей мере, весьма условно.

Выдержка из работы


В соответствии с п. 3 - 4 ст. 30 ЖК РФ собственник жилого помещения несет бремя содержания данного помещения, если данное помещение является квартирой, то общего имущества собственников помещений в соответствующем многоквартирном доме. При этом доля обязательных расходов на содержание общего имущества в многоквартирном доме определяется долей в праве общей собственности на общее имущество в таком доме указанного собственника. 

В связи с этим ст. 154 ЖК РФ устанавливает, что собственники жилых домов несут расходы на их содержание и ремонт, а также оплачивают коммунальные услуги в соответствии с договорами. При этом собственники жилых помещений в многоквартирном доме вносят плату за коммунальные услуги и плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию, текущему и капитальному ремонту общего имущества в многоквартирном доме. За несвоевременное внесение платы за жилое помещение и коммунальные услуги собственник обязан уплатить пени в размере одной трехсотой ставки рефинансирования ЦБ РФ, действующей не момент оплаты, от не выплаченных в срок сумм за каждый день просрочки начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно. В соответствии со ст. 155 ЖК РФ увеличение установленного размера пеней не допускается. 

На собственника возложены определенные обязанности, за нарушение которых ст. 293 ГК РФ установила ответственность. Если собственник жилого помещения использует его не по назначению, систематически нарушает права и интересы соседей либо бесхозяйственно обращается с жильем, допуская его разрушение, орган местного самоуправления может предупредить собственника о необходимости устранить нарушения, а если они влекут разрушение помещения - также назначить собственнику соразмерный срок для ремонта помещения. Если собственник после предупреждения продолжает нарушать права и интересы соседей или использовать жилое помещение не по назначению либо без уважительных причин не произведен необходимый ремонт, суд по иску органа местного самоуправления может принять решение о продаже с публичных торгов такого жилого помещения с выплатой собственнику вырученных от продажи средств за вычетом расходов на исполнение судебного решения. 

Также, собственник жилого помещения несет риск случайной гибели или повреждения жилого помещения. В данной ситуации интересна ст. 32 ЖК РФ (п. 10), устанавливающая новый порядок, по которому собственники жилых помещений своими силами или за свой счет должны осуществить в разумный срок снос аварийного жилого дома. В противном случае земельный участок, на котором расположен дом, и каждое жилое помещение в доме подлежат изъятию для муниципальных нужд. С собственником жилого помещения заключается соглашение, в котором определяются выкупная цена жилого помещения, сроки и другие условия выкупа. При определении выкупной цены в нее включаются рыночная стоимость жилого помещения и все убытки, причиненные собственнику (убытки, которые несет собственник в связи с изменением места жительства, временным пользованием жилым помещением до приобретения в собственность другого жилого помещения, переездом, поиском другого жилого помещения для приобретения права собственности на него, оформлением права собственности на другое жилое помещение, досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенную выгоду). Однако рыночная стоимость жилого дома, находящегося в аварийном состоянии, будет довольно низкой. Поэтому выкупная цена не позволит бывшему собственнику приобрести жилое помещение. При этом муниципальные органы могут предложить собственнику взамен изымаемого жилого помещения другое жилое помещение с зачетом его стоимости в выкупную цену. 

Следует отметить, что основная часть населения РФ получила право собственности на жилое помещение путем его приватизации в соответствии с Законом РФ от 4 июля 1991 г. N 1541-1 "О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации". 

При этом были приватизированы жилые помещения в домах, требующих капитального ремонта. Статья 16 указанного Закона РФ о приватизации жилищного фонда устанавливает, что за бывшим наймодателем сохраняется обязанность производить капитальный ремонт дома в соответствии с нормами содержания, эксплуатации и ремонта жилищного фонда. Однако данная статья утратила силу с 1 января 2007 г. Таким образом, принятый пакет документов в области жилищного законодательства существенно ухудшает положение части населения РФ. 

На наш взгляд, необходимо закрепить в ЖК РФ положение о том, что в случае изъятия жилого помещения муниципальными органами в связи с признанием дома в аварийном состоянии собственнику предоставляется другое жилое помещение, не предоставляя права муниципальным органам заключать соглашение об изъятии жилого помещения по выкупной цене. Данное положение позволит реализовывать на практике закрепленное в Конституции РФ право на жилище. 

§ 2.2. Жилой дом, как объект права общей долевой собственности 

Жилым домом считается строение, имеющее почтовый номер, вся полезная площадь или не менее половины площади которого предназначено для постоянного проживания, расположенное на земельном участке со всеми находящимися на нем вспомогательными строениями, сооружениями, элементами благоустройства в определенных границах. Жилой дом может иметь пристройку, которой признается часть строения, расположенная вне контура его капитальных наружных стен, являющаяся вспомогательной по отношению к строению и имеющая с ним одну капитальную стену. 

Актуальной проблемой права собственности на жилой дом является его отличие от права собственности на квартиру в многоквартирном доме индивидуальных застройщиков. В последнем случае застройщикам принадлежит только квартира, а фундамент, крыша, лестничные площадки и другие части дома, которые обслуживают все квартиры, составляют общую собственность участников строительства. В то же время, собственник жилого дома осуществляет правомочия владения, пользования и распоряжения независимо от кого бы то ни было. В случае нарушения своих прав собственник жилого дома может обратиться за защитой в судебные органы. 

Правомочие пользования, принадлежащее собственнику, включает в себя также право использовать жилой дом для занятия предпринимательской деятельностью. Однако при осуществлении такой деятельности не должны нарушаться права других лиц и наноситься ущерб окружающей среде. 

Одним из важных правомочий собственника жилого дома по осуществлению права собственности на этот дом является возможность сдавать этот дом внаем. В этом случае между собственником жилого дома и нанимателем должен заключаться договор найма жилого помещения. 

Право собственности на жилой дом может возникнуть по различным основаниям. Это разнообразные гражданско-правовые сделки. Однако право собственности на жилой дом может возникнуть в результате индивидуального жилищного строительства при условии, что это строительство осуществлялось с соблюдением установленных правил. 

Право на осуществление строительства, реконструкции и ремонта жилищного фонда предоставляется в порядке, установленном законодательством, физическому (физическим) или юридическому лицу. 

Строительство дома может осуществляться на участке ранее снесенного жилого дома. 

По окончании строительства дома он подлежит приемке особой приемочной комиссией. Собственником (собственниками) дома индивидуальный застройщик становится лишь после регистрации дома в местной администрации. 

Применительно к жилому дому приобретательная давность может возникнуть в результате приобретения жилого дома без надлежащего оформления. По существу, право собственности у приобретателя из договора купли-продажи не возникло. Однако он открыто и добросовестно владеет домом, платит необходимые налоги и т.д. В результате по истечении 15 лет такого владения у него возникает право собственности. 

Дом, построенный трудом и на средства двух семей, может быть признан их общей долевой собственностью. При наличии спора гражданам следует обратиться в суд с иском о признании права собственности на часть. Совладельцы дома могут заключить соглашение о порядке пользования обособленными помещениями дома и зарегистрировать в местном органе власти. При судебном определении порядка пользования жилым домом каждому собственнику по возможности передается конкретная часть строения, соответствующая его доле в праве собственности. Дом, возведенный или приобретенный супругами во время брака, является их общим совместным имуществом независимо от того, кому из них предоставлен земельный участок для строительства дома и на чье имя зарегистрирован дом. 

Правила определения долей супругов в общем имуществе при его разделе и порядок такого раздела устанавливаются гл. 7 Семейного кодекса РФ. Так, если в период строительства жилого дома супруги не поддерживали семейные отношения, вели раздельное хозяйство, то у супруга, который ни трудом, ни средствами в строительстве не участвовал, право собственности на часть жилого дома не возникает. 

Важная сторона заключения и оформления договоров купли-продажи жилых домов - это взаимоотношения между собственниками. В их отношениях между собой нет необходимости сохранять только право на идеальную долю: их внутренние взаимоотношения могут быть без ущерба сохранности строения в целом построены на выделении в пользование каждому из них определенной части строений.
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