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Æèëèùíàÿ ïðîáëåìà ÿâëÿåòñÿ îäíîé èç íàèáîëåå îñòðûõ ñîöèàëüíûõ ïðîáëåì. Â ñîîòâåòñòâèè ñ Êîíñòèòóöèåé Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè îò 12 äåêàáðÿ 1993 ãîäà ñòàòüåé 40 :" Êàæäûé ãðàæäàíèí èìååò ïðàâî íà æèëèùå. Íèêòî íå ìîæåò áûòü ïðîèçâîëüíî ëèøåí æèëèùà ...". Ýòî ïðàâî ãàðàíòèðóåòñÿ Êîíñòèòóöèåé è îáåñïå÷èâàåòñÿ ãîñóäàðñòâîì. Ãîñóäàðñòâî ÷åðåç ñâîè îðãàíû âëàñòè è óïðàâëåíèÿ äîëæíî ïîîùðÿòü æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî è ñîçäàâàòü óñëîâèÿ äëÿ îñóùåñòâëåíèÿ ïðàâà íà æèëüå. 


Ïðîâîäèìàÿ ìíîãèå ãîäû ïîëèòèêà ðàçâèòèÿ îáîáùåñòâëåííîãî æèëèùíîãî ôîíäà è ðàñïðåäåëåíèÿ êâàðòèð ïî ñòåïåíè íóæäàåìîñòè â íèõ êàê ïðàâèëî , íå óìåíüøèëà ÷èñëà î÷åðåäíèêîâ, à â ïîñëåäíèå ãîäû îïðåäåëèëàñü òåíäåíöèÿ ê èõ ðîñòó. 


Ðàíåå íàìå÷åííàÿ ãîñóäàðñòâåííàÿ ïðîãðàììà îáåñïå÷åíèÿ êàæäîé ñåìüè ê 2000 ãîäó îòäåëüíîé êâàðòèðîé íå äåéñòâóåò. Çíà÷èòåëüíàÿ ÷àñòü ñåìåé òàê è îñòàëàñü ñòîÿòü â î÷åðåäè íà óëó÷øåíèå , ðàñøèðåíèå , ïîëó÷åíèå æèëüÿ .ïðîæèâàÿ ïî-ïðåæíåìó â êîììóíàëêàõ, ñåìåéíûõ îáùåæèòèÿõ , íà ÷àñòíûõ êâàðòèðàõ èëè â ðîäèòåëüñêîì äîìå, êîòîðûé ñòàë òåñíîâàò . Îñòàëèñü â äëèííîé î÷åðåäè ñåìüè ïðîæèâàþùèå â âåòõîì è àâàðèéíîì æèëüå . Äîáàâèëèñü ê ïåðå÷èñëåííûì êàòåãîðèÿì ñåìåé è ìèãðàíòû, áåæåíöû, ïîñòîÿííî ðàñòåò ñïèñîê îñòðî íóæäàþùèõñÿ â æèëüå âîåííîñëóæàùèõ è äðóãèõ êàòåãîðèé ãðàæäàí. 


Òàêèì îáðàçîì, ìîíîïîëèÿ ãîñóäàðñòâà â æèëèùíîé ñôåðå íå òîëüêî íå ðåøàëà æèëèùíîé ïðîáëåìû, à äàæå óñóãóáëÿëà åå. Â óñëîâèÿõ ïðîâåäåíèÿ Íîâîé Ôåäåðàëüíîé æèëèùíîé ðåôîðìû áûëà óñòàíîâëåíà òåíäåíöèÿ ê ñòàíîâëåíèþ ðàçëè÷íûõ ôîðì ñîáñòâåííîñòè íà æèëüå è â ñâÿçè ñ ýòèì, ðàçíîîáðàçèå âèäîâ åãî èñïîëüçîâàíèÿ. Îñîáîå çíà÷åíèå ïðèîáðåòàåò ðàçâèòèå ïðàâà ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè íà æèëîå ïîìåùåíèå, êîòîðîå ïðåäîñòàâëÿåò âîçìîæíîñòü ãðàæäàíàì áûòü ñîáñòâåííèêàìè ñâîåé êâàðòèðû, äîìà, êîìíàòû. 


Òî åñòü ïðè ðåøåíèè æèëèùíîé ïðîáëåìû ãîñóäàðñòâî äàåò øàíñ ãðàæäàíàì ñàìèì íàéòè âûõîä èç ñëîæèâøåéñÿ ñèòóàöèè, çà ñ÷åò ñîáñòâåííûõ ñðåäñòâ è âîçìîæíîñòåé, êîíå÷íî îñòàâëÿÿ çà ñîáîé ïðàâî íà êîíòðîëü. 


Ñîäåðæàíèþ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí íà æèëîå ïîìåùåíèå, èõ ïðàâàì è îáÿçàííîñòÿì, ñâÿçàííûì ñ íèì, îñíîâàíèÿì âîçíèêíîâåíèÿ è ïðåêðàùåíèÿ ýòîãî ïðàâà, çàùèòå åãî è ïîñâÿùåíà äàííàÿ ðàáîòà. 





1. Ñîäåðæàíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí íà æèëîå ïîìåùåíèå. 





Æèëûå ïîìåùåíèÿ ÿâëÿþòñÿ ñïåöèôè÷åñêèì èìóùåñòâîì-íåäâèæèìîñòüþ. Ñïåöèôèêà äàííîãî èìóùåñòâà âûðàæàåòñÿ â ñëåäóþùèõ àñïåêòàõ: âî-ïåðâûõ, ëþáîå æèëüå, êàê â îäíîêâàðòèðíîì òàê è â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå èìååò ñâÿçü ñ çåìëåé; âî-âòîðûõ, æèëûå ïîìåùåíèÿ èñïîëüçóþòñÿ äîñòàòî÷íî äëèòåëüíîå âðåìÿ; â-òðåòüèõ, æèëüå îáëàãàåòñÿ îñîáûì íàëîãîì (íàëîã íà èìóùåñòâî); â-÷åòâåðòûõ, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà êâàðòèðû èìååò çàêîíîäàòåëüíî îïðåäåëåííûå îãðàíè÷åíèÿ; â-ïÿòûõ, æèëûå ïîìåùåíèÿ íåâîçìîæíî ïåðåìåùàòü áåç óòðàòû öåëîñòíîñòè; â-øåñòûõ, ñäåëêè ïî ðàñïîðÿæåíèþ æèëüåì äîëæíû ðåãèñòðèðîâàòüñÿ â ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè. Íîòàðèàëüíîå îôîðìëåíèå ñäåëîê ñ íåäâèæèìîñòüþ ñåé÷àñ ïðèìåíÿåòñÿ äî ïðèíÿòèÿ íîâîãî çàêîíà î ïîðÿäêå èõ çàêëþ÷åíèÿ.[1]


Â ñâÿçè ñ ýòèì, ðàíåå, èíñòèòóò ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí â æèëèùíîé ñôåðå áûë äîñòàòî÷íî îãðàíè÷åí è ñòèñíóò â ðàìêè æåñòêîãî êîíòðîëÿ ñî ñòîðîíû ãîñóäàðñòâà. Ïðåäìåòîì ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí ÷àùå âñåãî ÿâëÿëñÿ æèëîé äîì, à îñíîâàíèåì âîçíèêíîâåíèåì ïðàâà íà íåãî - èíäèâèäóàëüíîå æèëîå ñòðîèòåëüñòâî íà îòâåäåííîì äëÿ ýòèõ öåëåé â óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå çåìåëüíîì ó÷àñòêå ëèáî ó÷àñòèå â ÆÊ(ÆÑÊ). Ðåæå ïðèìåíÿëñÿ äîãîâîð êóïëè-ïðîäàæè.[2]


Ïðèîáðåòåíèå êâàðòèðû èëè êîìíàòû èç ãîñóäàðñòâåííîãî ôîíäà æèëüÿ áûëî è âîâñå íåâîçìîæíî. Â òî æå âðåìÿ, íàõîäÿùèéñÿ â ëè÷íîé ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàíèíà æèëîé äîì íå ìîã èñïîëüçîâàòüñÿ èì â öåëÿõ, òàê íàçûâàåìîé, "ëè÷íîé íàæèâû", èçâëå÷åíèÿ "íåòðóäîâûõ" äîõîäîâ, â äðóãèõ "êîðûñòíûõ" öåëÿõ. 


Ýòî ÿâíî ïðîòèâîðå÷èëî ñàìîìó ñîäåðæàíèþ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàíèíà, òî åñòü, ïðàâà ïî âëàäåíèþ, ïîëüçîâàíèþ è ðàñïîðÿæåíèþ èìóùåñòâîì ïî ñâîåìó óñìîòðåíèþ è â ñâîèõ èíòåðåñàõ. Íàáëþäàëîñü ÷ðåçìåðíîå îãðàíè÷åíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí, ñâåäåíèå åãî ôóíêöèîíàëüíîãî íàçíà÷åíèÿ ê óäîâëåòâîðåíèþ ïîòðåáèòåëüñêèõ íóæä ñîáñòâåííèêà; íà ïåðâûé ïëàí âûäâèãàëèñü òàêèå ïîëíîìî÷èÿ êàê âëàäåíèå è ïîëüçîâàíèå. Ê ðàñïîðÿæåíèþ ñîáñòâåííèê ïðèáåãàë çíà÷èòåëüíî ðåäêî. 


Äëÿ ñîâðåìåííîãî ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ õàðàêòåðíî ðàñêðåïîùåíèå ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí îò ìíîãî÷èñëåííûõ ïóò, êîòîðûå ðàíåå åå ñâÿçûâàëè. Íà ñîáñòâåííîñòü ãðàæäàí â æèëèùíîé ñôåðå â ïîëíîé ìåðå ðàñïðîñòðàíåí ïðèíöèï äîçâîëèòåëüíîé íàïðàâëåííîñòè ãðàæäàíñêî-ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ, êîòîðûé ïîëó÷èë çàêðåïëåíèå â íîâåéøåì çàêîíîäàòåëüñòâå. 


Ñåé÷àñ ïðàâî ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí íà íåäâèæèìîñòü â æèëèùíîé ñôåðå îçíà÷àåò, ÷òî ñîáñòâåííèê èìååò ïðàâî, â ïîðÿäêå óñòàíîâëåííîì çàêîíîäàòåëüñòâîì, âëàäåòü, ïîëüçîâàòüñÿ è ðàñïîðÿæàòüñÿ åþ, â òîì ÷èñëå ñäàâàòü âíàåì, àðåíäó, îòäàâàòü â çàëîã â öåëîì è ïî ÷àñòÿì, ïðîäàâàòü, âèäîèçìåíÿòü, ïåðåñòðàèâàòü è ñíîñèòü, ñîâåðøàòü òàêæå èíûå äåéñòâèÿ, åñëè ïðè ýòîì íå íàðóøàþòñÿ äåéñòâóþùèå íîðìû, æèëèùíûå è èíûå ïðàâà è ñâîáîäû äðóãèõ ãðàæäàí, îáùåñòâåííûå èíòåðåñû. Ñîáñòâåííèê ìîæåò ïåðåäàâàòü ñâîè ïðàâîìî÷èÿ äðóãîìó ëèöó, îáðåìåíÿòü åãî ðàçëè÷íûìè ñïîñîáàìè.[4]


Ïðàâî âëàäåíèÿ îçíà÷àåò îïðåäåëåííóþ çàêîíîì âîçìîæíîñòü îáëàäàíèÿ æèëûì ïîìåùåíèåì. Ïðè ýòîì ñëåäóåò èìåòü â âèäó, ÷òî êðîìå ñîáñòâåííèêîâ çàêîííûìè âëàäåëüöàìè æèëûõ ïîìåùåíèé ÿâëÿþòñÿ ëèöà ïðîæèâàþùèå ïî äîãîâîðó æèëèùíîãî íàéìà, ïîäíàéìà, à òàêæå ãðàæäàíå, âñåëèâøèåñÿ â æèëîå ïîìåùåíèå â êà÷åñòâå âðåìåííûõ æèëüöîâ. 


×ëåíû ñåìüè ñîáñòâåííèêà æèëîãî ïîìåùåíèÿ, ïðîæèâàþùèå ñîâìåñòíî ñ íèì, âïðàâå âëàäåòü æèëûì ïîìåùåíèåì íàðàâíå ñ ñîáñòâåííèêîì, åñëè ïðè èõ âñåëåíèè íå áûëî îãîâîðåíî èíîå. Ïðè÷åì ïðàâî âëàäåíèÿ æèëûì ïîìåùåíèåì ñîõðàíÿåòñÿ çà ÷ëåíàìè ñåìüè ñîáñòâåííèêà è â ñëó÷àå ïðåêðàùåíèÿ ñåìåéíûõ îòíîøåíèé ñ íèì. Â ýòîì ñëó÷àå, áûâøèå ÷ëåíû ñåìüè ñîáñòâåííèêà ñòàíîâÿòñÿ íàíèìàòåëÿìè æèëîãî ïîìåùåíèÿ è ñ íèìè äîëæåí áûòü çàêëþ÷åí äîãîâîð íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ, êîòîðûé ìîæåò áûòü ðàñòîðãíóò òîëüêî íà ïðåäóñìîòðåííûõ â çàêîíå îñíîâàíèÿõ. Â ñëó÷àå îò÷óæäåíèÿ æèëîãî äîìà (ïðîäàæè, ìåíû, äàðåíèÿ), â êîòîðîì íàõîäèòñÿ ñäàííîå âíàåì æèëîå ïîìåùåíèå (êîãäà ïåðåõîäèò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè), äîãîâîð íàéìà ñîõðàíÿåò ñèëó äëÿ íîâîãî ñîáñòâåííèêà.[5]


Ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ ñîáñòâåííèêà æèëûì ïîìåùåíèåì çàêëþ÷àåòñÿ â ýêñïëóàòàöèè æèëîãî ïîìåùåíèÿ â öåëÿõ óäîâëåòâîðåíèÿ ñîáñòâåííèêîì ñâîèõ æèëèùíî-áûòîâûõ ïîòðåáíîñòåé. Ïîëüçîâàíèå æèëûìè ïîìåùåíèÿìè íîñèò ñòðîãî öåëåâîé õàðàêòåð - äëÿ ïîñòîÿííîãî ïðîæèâàíèÿ . Îãðàíè÷åíèå ïðàâà ïîëüçîâàíèÿ, à çíà÷èò , è îãðàíè÷åíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, âîçìîæíî òîëüêî â ñîîòâåòñòâèè ñ äåéñòâóþùèì çàêîíîäàòåëüñòâîì. 


Ïðàâî ðàñïîðÿæåíèÿ, êàê óæå ãîâîðèëîñü, îçíà÷àåò ïðàâî ñîáñòâåííèêà îïðåäåëèòü ïðàâîâîå ïîëîæåíèå æèëîãî ïîìåùåíèÿ , òî åñòü ñâîáîäó åãî îò÷óæäåíèÿ è ñâîáîäó åãî ïåðåäà÷è â ïîëüçîâàíèå äðóãèì ëèöàì ïîñðåäñòâîì äîãîâîðà íàéìà èëè àðåíäû. Ñîáñòâåííèê ìîæåò ðàñïîðÿæàòüñÿ ïðèíàäëåæàùèì åìó æèëüåì ÷åðåç ñëåäóþùèå ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûå ñäåëêè: êóïëþ-ïðîäàæó, ìåíó, äàðåíèå, îáìåí, ñîñòàâëåíèå çàâåùàíèÿ. 


Ïðè ýòîì ÷àñòíàÿ ñîáñòâåííîñòü íà íåäâèæèìîñòü èëè åå ÷àñòü â æèëèùíîé ñôåðå íå îãðàíè÷èâàåòñÿ ïî êîëè÷åñòâó, ðàçìåðàì è ñòîèìîñòè. 


Îáúåêòîì ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí â æèëèùíîé ñôåðå ìîãóò áûòü: èíäèâèäóàëüíûå æèëûå äîìà, ïðèâàòèçèðîâàííûå, ïðèîáðåòåííûå êâàðòèðû è äîìà, êâàðòèðû â äîìàõ æèëèùíûõ è æèëèùíî-ñòðîèòåëüíûõ êîîïåðàòèâîâ ñ ïîëíîñòüþ âûïëà÷åííûì ïàåâûì âçíîñîì, â äîìàõ òîâàðèùåñòâ èíäèâèäóàëüíûõ âëàäåëüöåâ êâàðòèð, êâàðòèðû è äîìà, ïðèîáðåòåííûå â ñîáñòâåííîñòü ãðàæäàíàìè íà èíûõ îñíîâàíèÿõ, ïðåäóñìîòðåííûõ äåéñòâóþùèì çàêîíîäàòåëüñòâîì. 


Äàííûå îáúåêòû íàìåðåííî ïîèìåíîâàíû âî ìíîæåñòâåííîì ÷èñëå, ÷òîáû ïîä÷åðêíóòü âîçìîæíîñòü îáëàäàíèÿ íåñêîëüêèìè îäíîðîäíûìè è ðàçëè÷íûìè îáúåêòàìè îäíîâðåìåííî îäíèì ãðàæäàíèíîì. 


Îäíàêî ñóùåñòâóåò ðÿä îãðàíè÷åíèé ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí â æèëèùíîé ñôåðå. Òàê, íàïðèìåð, íå äîïóñêàåòñÿ èñïîëüçîâàíèå ñîáñòâåííèêîì æèëûõ ïîìåùåíèé â äîìàõ äëÿ íóæä ïðîìûøëåííîãî õàðàêòåðà, òî åñòü ïîä íåæèëûå öåëè. Ñîáñòâåííèê îáÿçàí èñïîëüçîâàòü æèëûå è ïîäñîáíûå ïîìåùåíèÿ áåç óùåìëåíèÿ æèëèùíûõ è èíûõ ïðàâ è ñâîáîä äðóãèõ ãðàæäàí.[6] Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà æèëîé äîì ñëåäóåò îòëè÷àòü îò ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà êâàðòèðó â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå. Â ïîñëåäíåì ñëó÷àå ñîáñòâåííèêó ïðèíàäëåæèò òîëüêî êâàðòèðà, à ôóíäàìåíò, êðûøà, ëåñòíè÷íûå ïëîùàäêè è äðóãèå ÷àñòè äîìà, êîòîðûå îáñëóæèâàþò êâàðòèðû, îíè ñîñòàâëÿþò ñîáñòâåííîñòü ãîñóäàðñòâà, ëèáî åñëè ýòî äîì èíäèâèäóàëüíûõ çàñòðîéùèêîâ îáùóþ ñîáñòâåííîñòü ó÷àñòíèêîâ ñòðîèòåëüñòâà.[7]


Ñîäåðæàíèå è ðåìîíò ïåðåäàííîãî â ñîáñòâåííîñòü æèëîãî ïîìåùåíèÿ îñóùåñòâëÿåòñÿ ñîáñòâåííèêîì ñ îáÿçàòåëüíûì ñîáëþäåíèåì åäèíûõ ïðàâèë è íîðì ýêñïëóàòàöèè, ðåìîíòà æèëèùíîãî ôîíäà çà ñ÷åò ñðåäñòâ ñîáñòâåííèêà. Êàïèòàëüíûé ðåìîíò æèëîãî äîìà, êâàðòèðû ñ ïåðåóñòðîéñòâîì èëè ïåðåïëàíèðîâêîé ïîìåùåíèé ïðîèçâîäèòñÿ ñ ðàçðåøåíèÿ ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè. 


Íåîáõîäèìî ñîáëþäåíèå ñàíèòàðíî-ãèãèåíè÷åñêèõ òðåáîâàíèé, ñòðîèòåëüíûõ íîðì è ïðàâèë, ïðîòèâîïîæàðíûõ íîðì êàê äàííîãî æèëîãî ïîìåùåíèÿ, òàê è äðóãèõ æèëûõ ïîìåùåíèé ðàñïîëîæåííûõ â ýòîì äîìå.[8]


Íàèáîëåå ïîäðîáíî ïðàâà è îáÿçàííîñòè ñîáñòâåííèêîâ æèëîãî ïîìåùåíèÿ áóäóò ðàññìîòðåíû íèæå. 





II. Îñíîâàíèÿ âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí íà æèëîå ïîìåùåíèå. 


Ïåðâîíà÷àëüíûå îñíîâàíèÿ: 


1.1. Èíäèâèäóàëüíîå æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî. 





Èíäèâèäóàëüíîå æèëîå ñòðîèòåëüñòâî íà ñïåöèàëüíî îòâåäåííîì äëÿ ýòèõ öåëåé çåìåëüíîì ó÷àñòêå, íàèáîëåå ðàñïðîñòðàíåííàÿ ôîðìà ïðèîáðåòåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà æèëîé äîì. 


Çåìåëüíûå è æèëèùíûå îòíîøåíèÿ èìåþò ìåæäó ñîáîé òåñíóþ ñâÿçü. Äëÿ òîãî, ÷òîáû îáçàâåñòèñü èíäèâèäóàëüíûì æèëûì äîìîì èëè ïîäñîáíûì õîçÿéñòâîì â âèäå äà÷è èëè çàãîðîäíîãî äîìà, íåîáõîäèì ïðåæäå âñåãî çåìåëüíûé ó÷àñòîê, êîòîðûé ïðè ïðåæíåé ñèñòåìå çåìåëüíûõ îòíîøåíèé ìîæíî áûëî æäàòü ãîäàìè. Ðÿä íîâûõ çàêîíîäàòåëüíûõ àêòîâ î ïðàâàõ ãðàæäàí â çåìåëüíîé ñôåðå, ïðèíÿòûõ â ïîñëåäíåå âðåìÿ, ââåäåíèå ÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ îòêðûâàþò íîâûå âîçìîæíîñòè äëÿ ðåøåíèÿ æèëèùíûõ ïðîáëåì. Æèëûì äîìîì ñ÷èòàåòñÿ ñòðîåíèå, èìåþùåå ïî÷òîâûé íîìåð, âñÿ èëè íå ìåíåå ïîëîâèíû ïîëåçíîé ïëîùàäè êîòîðîãî ïðåäíàçíà÷åíà äëÿ ïîñòîÿííîãî ïðîæèâàíèÿ, ðàñïîëîæåííîå íà çåìåëüíîì ó÷àñòêå ñî âñåìè íàõîäÿùèìèñÿ íà íåì âñïîìîãàòåëüíûìè ñòðîåíèÿìè, ñîîðóæåíèÿìè, ýëåìåíòàìè áëàãîóñòðîéñòâà â îïðåäåëåííûõ ãðàíèöàõ. 


Äëÿ òîãî ÷òîáû ïîñòðîèòü æèëîé äîì, íåîáõîäèìî ïîëó÷èòü ñîîòâåòñòâóþùèé çåìåëüíûé ó÷àñòîê. Îòâîä çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ âõîäèò â êîìïåòåíöèþ ìåñòíûõ îðãàíîâ âëàñòè. Òàê ïî çàêîíó ÐÔ îò 23 äåêàáðÿ 1992 ãîäà" Î ïðàâå ãðàæäàí Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè íà ïîëó÷åíèå â ÷àñòíóþ ñîáñòâåííîñòü è íà ïðîäàæó çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ äëÿ âåäåíèÿ ëè÷íîãî ïîäñîáíîãî è äà÷íîãî õîçÿéñòâà , ñàäîâîäñòâà è èíäèâèäóàëüíîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà" ïåðåäà÷à çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ â ÷àñòíóþ ñîáñòâåííîñòü ãðàæäàí â ãîðîäàõ, ïîñåëêàõ è ñåëüñêîé ìåñòíîñòè îñóùåñòâëÿåòñÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ çåìåëüíûì çàêîíîäàòåëüñòâîì ìåñòíûìè îðãàíàìè ãîñóäàðñòâåííîé âëàñòè. Ñëåäóåò îòìåòèòü, ÷òî â òå÷åíèå äëèòåëüíîãî âðåìåíè â íåêîòîðûõ ðåãèîíàõ íàøåé ñòðàíû îòâîä çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ äëÿ èíäèâèäóàëüíîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà áûë çàïðåùåí. Íàïðèìåð, ýòî ñóùåñòâîâàëî â Ìîñêâå è Ñàíêò-Ïåòåðáóðãå. Îðãàíû ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ ñ ó÷åòîì ñïåöèôèêè ðåãèîíîâ è ãîðîäîâ îáÿçàíû ïðåäîñòàâèòü â áåññðî÷íîå ïîëüçîâàíèå, àðåíäó, ñîáñòâåííîñòü èëè ïðîäàòü çåìåëüíûå ó÷àñòêè äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà â ñðîê íå áîëåå îäíîãî ìåñÿöà ñî äíÿ ïîäà÷è ãðàæäàíèíîì çàÿâëåíèÿ îá îòâîäå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà .[9]


Ãðàæäàíå èìåþò ïðàâî íà ïîëó÷åíèå èëè ïðèîáðåòåíèå â óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà íåçàâèñèìî îò íàëè÷èÿ ó íèõ äðóãîãî æèëîãî ïîìåùåíèÿ, â òîì ÷èñëå â äðóãèõ íàñåëåííûõ ïóíêòàõ. 


Íåîáîñíîâàííûé îòêàç îðãàíîâ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ â ïðåäîñòàâëåíèè è ïðîäàæå â óñòàíîâëåííûå ñðîêè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ äëÿ æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà âëå÷åò çà ñîáîé øòðàôíûå è èíûå ñàíêöèè. 


Çåìåëüíûé ó÷àñòîê îòâåäåííûé ïîä æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî, äîëæåí áûòü èñïîëüçîâàí ïî íàçíà÷åíèþ â ñðîêè, óñòàíàâëèâàåìûå îðãàíàìè ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ. Ïðè ïðåâûøåíèè óñòàíîâëåííîãî ñðîêà ê çàñòðîéùèêó îðãàíàìè âëàñòè ïðèìåíÿþòñÿ ñàíêöèè, ïðåäóñìîòðåííûå çàêîíîäàòåëüñòâîì. 


Ïðàâî íà îñóùåñòâëåíèå ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ ïðåäîñòàâëÿåòñÿ â ïîðÿäêå, óñòàíîâëåííîì çàêîíîäàòåëüñòâîì ãðàæäàíèíó, êîòîðîìó ýòî æèëüå ïåðåäàíî â ïîëüçîâàíèå, èëè çàñòðîéùèêó, êîòîðîìó ýòî æèëüå ïðåäîñòàâëåíî ñîáñòâåííèêîì ïî äîãîâîðó. 


Ñòðîèòåëüñòâî æèëîãî äîìà îñóùåñòâëÿåòñÿ íà îñíîâå ðåøåíèÿ îðãàíîâ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ, â ñðîê íå áîëåå îäíîãî ìåñÿöà ñ ìîìåíòà îáðàùåíèÿ çà íèì, â ñîîòâåòñòâèè ñ óòâåðæäåííîé ãðàäîñòðîèòåëüíîé äîêóìåíòàöèåé è ñóùåñòâóþùèìè ñòðîèòåëüíûìè íîðìàìè è ïðàâèëàìè. Çàñòðîéùèê, îðãàíèçóþùèé ñòðîèòåëüñòâî, ìîæåò îñóùåñòâëÿòü åãî ñàìîñòîÿòåëüíî, ëèáî ïðèâëåêàÿ ïîäðÿä÷èêà. Ïðàâà íà ïîëó÷åíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà äëÿ ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ ìîæíî ðåàëèçîâàòü òîëüêî â çîíàõ, ïðåäóñìîòðåííûõ ãðàäîñòðîèòåëüíîé äîêóìåíòàöèåé, ïîä êîòîðîé ïîíèìàåòñÿ âñÿ ñîâîêóïíîñòü ïðîåêòíûõ äîêóìåíòîâ, íåîáõîäèìûõ äëÿ ñòðîèòåëüñòâà æèëîãî äîìà. Ê ãðàäîñòðîèòåëüíîé äîêóìåíòàöèè îòíîñÿòñÿ: ãåíåðàëüíàÿ ñõåìà ðàññåëåíèÿ, ïðèðîäîïîëüçîâàíèÿ è òåððèòîðèàëüíîé îðãàíèçàöèè ïðîèçâîäèòåëüíûõ ñèë Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, ñõåìû ðàññåëåíèÿ, ïðèðîäîïîëüçîâàíèÿ è òåððèòîðèàëüíîé îðãàíèçàöèè ïðîèçâîäèòåëüíûõ ñèë êðóïíûõ ãåîãðàôè÷åñêèõ ðåãèîíîâ è íàöèîíàëüíî-ãîñóäàðñòâåííûõ îáðàçîâàíèé, ãåíåðàëüíûå ïëàíû ãîðîäîâ, ñõåìû è ïðîåêòû ðàéîííîé ïëàíèðîâêè àäìèíèñòðàòèâíî-òåððèòîðèàëüíûõ îáðàçîâàíèé. 


Ñîñòàâëÿåòñÿ äîãîâîð î âîçâåäåíèè èíäèâèäóàëüíîãî æèëîãî äîìà íà ïðàâå ëè÷íîé ñîáñòâåííîñòè íà îòâåäåííîì çåìåëüíîì ó÷àñòêå ìåæäó îðãàíîì êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà àäìèíèñòðàöèè ñ îäíîé ñòîðîíû è ãðàæäàíèíîì ñ äðóãîé. Ïî äîãîâîðó ãðàæäàíèí îáÿçàí ïîñòðîèòü æèëîé äîì íà çåìåëüíîì ó÷àñòêå, îòâåäåííîì íà îñíîâàíèè ðåøåíèÿ àäìèíèñòðàöèè è çàêðåïëåííîì â ïîëüçîâàíèå ãîñóäàðñòâåííûì àêòîì íà ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ. Íà ýòîì ó÷àñòêå ãðàæäàíèí (çàñòðîéùèê) îáÿçàí âîçâåñòè èç êà÷åñòâåííîãî ìàòåðèàëà æèëîé äîì â ñîîòâåòñòâèå ñ ïðîåêòîì, óòâåðæäåííûì îðãàíîì àðõèòåêòóðû è ãðàäîñòðîèòåëüñòâà. Íà ýòîì æå çåìåëüíîì ó÷àñòêå ðàçðåøàåòñÿ ñòðîèòåëüñòâî. òàê íàçûâàåìûõ, íàäâîðíûõ ïîñòðîåê. Óòâåðæäåííûé ïðîåêò íà ñòðîèòåëüñòâî äîìà è ïëàí ðàçìåùåíèÿ ñòðîåíèÿ íà çåìåëüíîì ó÷àñòêå, âûäàííûé îðãàíîì ïî äåëàì ñòðîèòåëüñòâà è àðõèòåêòóðû, ÿâëÿåòñÿ íåîòúåìëåìîé ÷àñòüþ ýòîãî äîãîâîðà. 


Ïðè èñïîëüçîâàíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íå â ñîîòâåòñòâèå ñ òîé öåëüþ, äëÿ êîòîðîé îí ïðåäíàçíà÷àëñÿ, ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûì ó÷àñòêîì ìîæåò áûòü ïðåêðàùåíî. 


Ïî îêîí÷àíèè ñòðîèòåëüñòâà, çàñòðîéùèê îáÿçàí ñäàòü æèëîé äîì ãîñóäàðñòâåííîé ïðèåìî÷íîé êîìèññèè. Äî ïîëíîãî âîçâåäåíèÿ æèëîãî äîìà è ïðèíÿòèÿ åãî â ýêñïëóàòàöèþ ãîñóäàðñòâåííîé ïðèåìî÷íîé êîìèññèåé, çàñòðîéùèê íå èìååò ïðàâî ïðîäàâàòü äîì èëè åãî ÷àñòü (äàðèòü, ïðîèçâîäèòü îáìåí) äðóãèì ëèöàì áåç ðàçðåøåíèÿ àäìèíèñòðàöèè ðàéîíà, ãîðîäà. 


Â ñëó÷àå ðàçðóøåíèÿ äîìà îò ïîæàðà èëè äðóãèõ ñòèõèéíûõ áåäñòâèé, ïðàâî íà áåññðî÷íîå ïîëüçîâàíèå çåìåëüíûì ó÷àñòêîì ñîõðàíÿåòñÿ çà çàñòðîéùèêîì, åñëè îí â òå÷åíèå òðåõ ëåò ïðèñòóïèò ê âîññòàíîâëåíèþ ðàçðóøåííîãî äîìà èëè âîçâåäåíèþ íîâîãî, çà èñêëþ÷åíèåì ñëó÷àåâ, êîãäà ãåíåðàëüíûì ïëàíîì ãîðîäà ïðåäóñìîòðåíî èíîå èñïîëüçîâàíèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà. Âîññòàíîâëåíèå ðàçðóøåííîãî æèëîãî äîìà, ëèáî ñòðîèòåëüñòâî íîâîãî îñóùåñòâëÿåòñÿ íà îñíîâàíèè ðåøåíèÿ ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè ïî òèïîâîìó èëè óòâåðæäåííîìó â óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå èíäèâèäóàëüíîìó ïðîåêòó. 


Âñå ðàñõîäû ïî çàêëþ÷åíèþ íàñòîÿùåãî äîãîâîðà îòíîñÿòñÿ çà ñ÷åò çàñòðîéùèêà. Äîãîâîð, òàêæå, ïîäëåæèò îáÿçàòåëüíîìó íîòàðèàëüíîìó çàâåðåíèþ äî íà÷àëà ñòðîèòåëüíûõ ðàáîò. Äîãîâîð â ñëó÷àå ñïîðà ìîæåò áûòü ðàñòîðãíóò òîëüêî ñóäîì. Ëèöî, îñóùåñòâèâøåå ñàìîâîëüíóþ ïîñòðîéêó, êîòîðîé ÿâëÿåòñÿ æèëîé äîì, äðóãîå ñòðîåíèå, ñîîðóæåíèå èëè èíîå íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, ñîçäàííîå íà íå-îòâåäåííîì äëÿ ýòèõ öåëåé çåìåëüíîì ó÷àñòêå, â ïîðÿäêå, óñòàíîâëåííîì çàêîíîì è èíûìè ïðàâîâûìè àêòàìè, ëèáî ñîçäàííîå áåç ïîëó÷åíèå íà ýòî íåîáõîäèìûõ ðàçðåøåíèé èëè ñ ñóùåñòâåííûì íàðóøåíèåì ãðàäîñòðîèòåëüíûõ íîðì è ïðàâèë, íå ïðèîáðåòàåò íà íåå ïðàâî ñîáñòâåííîñòè. Òàêîå ëèöî íå â ïðàâå ðàñïîðÿæàòüñÿ ïîñòðîéêîé.[10] 


Â ðÿäå ñëó÷àåâ ñóä ìîæåò óçàêîíèòü ñàìîâîëüíóþ ïîñòðîéêó. Íàïðèìåð, åñëè ïîñòðîéêà âîçâåäåíà íà íå ïðèíàäëåæàùåì çàñòðîéùèêó çåìåëüíîì ó÷àñòêå, íî â ïîñëåäóþùåì, äàííûé ó÷àñòîê áóäåò â óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå ïðåäîñòàâëåí ýòîìó ëèöó ïîä âîçâåäåííóþ ïîñòðîéêó, ëèáî, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà äàííóþ ïîñòðîéêó ìîæåò áûòü ïðèçíàíî çà ëèöîì â ñîáñòâåííîñòè, ïîæèçíåííî íàñëåäóåìîì âëàäåíèè, áåññðî÷íîì ïîëüçîâàíèè êîòîðîãî íàõîäèòñÿ çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ãäå îñóùåñòâëåíà ïîñòðîéêà, è ýòî ëèöî, â ñâîþ î÷åðåäü, âîçìåùàåò íåçàêîííîìó çàñòðîéùèêó ðàñõîäû íà ïîñòðîéêó â ðàçìåðå, îïðåäåëåííîì ñóäîì. Îäíàêî, ïðàâî íà ñàìîâîëüíóþ ïîñòðîéêó íå ìîæåò áûòü ïðèçíàíî â ëþáîì ñëó÷àå, åñëè ñîõðàíåíèå ïîñòðîéêè ïîâëå÷åò íàðóøåíèå ïðàâ è îõðàíÿåìûõ çàêîíîì èíòåðåñîâ äðóãèõ ëèö ëèáî áóäåò ñîçäàâàòü óãðîçó æèçíè è çäîðîâüþ ãðàæäàí. 


Ñàìîâîëüíàÿ ïîñòðîéêà ïîäëåæèò ñíîñó îñóùåñòâèâøèì åå ëèöîì ëèáî çà åãî ñ÷åò, êðîìå ñëó÷àåâ, ïðåäóñìîòðåííûõ ïóíêòîì 3 ñòàòüè 222 ÃÊ ÐÔ î ïðèçíàíèè ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà ñàìîâîëüíóþ ïîñòðîéêó. Ñàìîâîëüíîìó çàñòðîéùèêó âðó÷àåòñÿ ïðåäïèñàíèå î ñíîñå ïîñòðîéêè è ïðèâåäåíèè â ïîðÿäîê çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íà êîòîðîì îíà âîçâåäåíà. Â ïðåäïèñàíèè óêàçûâàåòñÿ ñðîê, â òå÷åíèå êîòîðîãî çàñòðîéùèê îáÿçàí ñîâåðøèòü óêàçàííûå äåéñòâèÿ. Â òî æå âðåìÿ ïðåäïèñàíèå î ñíîñå íå ëèøàåò ñàìîâîëüíîãî çàñòðîéùèêà ïðàâà òðåáîâàòü ïðèçíàíèÿ çà íèì ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà ïîñòðîéêó â ñóäåáíîì ïîðÿäêå. 


Ñîáñòâåííèêîì äîìà èíäèâèäóàëüíûé çàñòðîéùèê ñòàíîâèòñÿ ëèøü ïîñëå ðåãèñòðàöèè äîìà â ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè. 


Ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèìè äîêóìåíòàìè íà æèëîé äîì, ïîñòðîåííûé íà îòâåäåííîì äëÿ ýòîãî çåìåëüíîì ó÷àñòêå, ÿâëÿþòñÿ: íîòàðèàëüíî óäîñòîâåðåííûé äîãîâîð î âîçâåäåíèè èíäèâèäóàëüíîãî æèëîãî äîìà íà ïðàâå ëè÷íîé ñîáñòâåííîñòè; äîãîâîð î ïðåäîñòàâëåíèè çåìåëüíîãî ó÷àñòêà äëÿ ñòðîèòåëüñòâà æèëîãî äîìà íà ïðàâå ëè÷íîé ñîáñòâåííîñòè; ðåãèñòðàöèîííîå óäîñòîâåðåíèå äîãîâîðà. Íåîôîðìëåííûå â íîòàðèàëüíîì ïîðÿäêå äîãîâîðû î ïðàâå çàñòðîéêè, çàêëþ÷åííûå îòäåëàìè êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà äî 26 àâãóñòà 1948 ãîäà, à òàêæå îòíîñÿùèåñÿ ê ýòîìó âðåìåíè ðåøåíèÿ èñïîëêîìîâ ìåñòíûõ ñîâåòîâ íàðîäíûõ äåïóòàòîâ îá îòâîäå ãðàæäàíàì çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ äëÿ èíäèâèäóàëüíîãî æèëèùíîãî ñòðîèòåëüñòâà, òàêæå ìîãóò âõîäèòü â ïåðå÷åíü ýòèõ äîêóìåíòîâ. 


Êðîìå ðåãèñòðàöèîííîãî óäîñòîâåðåíèÿ íà âñåõ îñòàëüíûõ ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèõ äîêóìåíòàõ äîëæíà áûòü îòìåòêà î ðåãèñòðàöèè â áþðî òåõíè÷åñêîé èíâåíòàðèçàöèè (ÁÒÈ). 


1.2. Ïðèîáðåòåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ïî äàâíîñòè âëàäåíèÿ (ïðèîáðåòàòåëüíîé äàâíîñòè). 


Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà ñòîðîíå äàâíîñòíîãî âëàäåëüöà âîçíèêàåò ïîìèìî âîëè è íåçàâèñèìî îò ïðàâ ïðåäøåñòâóþùåãî ñîáñòâåííèêà. Âïåðâûå ýòî îñíîâàíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè áûëî ââåäåíî Çàêîíîì ÐÔ î ñîáñòâåííîñòè îò 1 ÿíâàðÿ 1991 ãîäà â ñòàòüå 7, à çàòåì çàêðåïëåíî â íîâîì Ãðàæäàíñêîì Êîäåêñå ÐÔ â ñòàòüå 234. 


Ãðàæäàíèí, íå ÿâëÿþùèéñÿ ñîáñòâåííèêîì íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, ê êîòîðîìó îòíîñèòå æèëîé äîì, íî äîáðîñîâåñòíî è îòêðûòî âëàäåþùèé èì êàê ñîáñòâåííèê â òå÷åíèå ïÿòíàäöàòè ëåò, ïðèîáðåòàåò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà ýòîò äîì. [11]


Ïðèìåíèòåëüíî ê æèëîìó äîìó, ïðèîáðåòàòåëüíàÿ äàâíîñòü ìîæåò âîçíèêíóòü â ðåçóëüòàòå ïîêóïêè æèëîãî äîìà áåç íàäëåæàùåãî îôîðìëåíèÿ. 


Ïî ñóùåñòâó ïðàâî ñîáñòâåííîñòè ó ïðèîáðåòàòåëÿ èç äîãîâîðîâ êóïëè-ïðîäàæè íå âîçíèêëî. Îäíàêî îí îòêðûòî è äîáðîñîâåñòíî âëàäååò äîìîì, ïëàòèò íåîáõîäèìûå íàëîãè, âíîñèò êâàðòïëàòó è òàê äàëåå. Â ðåçóëüòàòå ïî èñòå÷åíèè ïÿòíàäöàòè ëåò òàêîãî âëàäåíèÿ, ó íåãî âîçíèêàåò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè. 


Â ñèëó ïðÿìîãî óêàçàíèÿ çàêîíà, ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, ïîäëåæàùåå ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè, âîçíèêàåò ó ëèöà, êîòîðîå ïðèîáðåëî èìóùåñòâî ïî äàâíîñòè âëàäåíèÿ ñ ìîìåíòà òàêîé ðåãèñòðàöèè. Â äàííîì ñëó÷àå ðå÷ü èäåò î íå èìåþùåì ïðàâîâîãî îñíîâàíèÿ ôàêòè÷åñêîì âëàäåíèè èìóùåñòâîì â òå÷åíèå äëèòåëüíîãî ñðîêà. 


Âî-ïåðâûõ, äîëæåí èñòå÷ü óñòàíîâëåííûé â çàêîíå ñðîê äàâíîñòè âëàäåíèÿ, êàê óæå ãîâîðèëîñü âûøå, äëÿ íåäâèæèìîñòè ýòîò ñðîê - ïÿòíàäöàòü ëåò. Ïðè ýòîì äàâíîñòíûé âëàäåëåö ìîæåò ïðèñîåäèíèòü êî âðåìåíè ñâîåãî âëàäåíèÿ âðåìÿ, â òå÷åíèå êîòîðîãî èìóùåñòâîì âëàäåë åãî ïðåäøåñòâåííèê, åñëè åãî âëàäåíèå òàêæå óäîâëåòâîðÿëî âñåì óêàçàííûì â çàêîíå ðåêâèçèòàì, è åñëè ê íûíåøíåìó âëàäåëüöó èìóùåñòâî ïåðåøëî â ïîðÿäêå îáùåãî èëè ñïåöèàëüíîãî ïðàâîïðååìñòâà. Â òî æå âðåìÿ, òå÷åíèå ñðîêà ïðèîáðåòàòåëüñêîé äàâíîñòè íå ìîæåò íà÷àòüñÿ äî òåõ ïîð, ïîêà íå èñòåê ñðîê èñêîâîé äàâíîñòè ïî èñêó îá èñòðåáîâàíèè èìóùåñòâà èç íåçàêîííîãî âëàäåíèÿ ëèöà, ó êîòîðîãî îíî íàõîäèòñÿ. 


Âî-âòîðûõ, äàâíîñòíûé âëàäåëåö äîëæåí âëàäåòü èìóùåñòâîì êàê ñâîèì ñîáñòâåííûì, èëè, ÷òî òî æå ñàìîå, â âèäå ñîáñòâåííîñòè, áåç îãëÿäêè íà òî, ÷òî ó èìóùåñòâà åñòü ñîáñòâåííèê. Â ïðîòèâíîì ñëó÷àå, ñòàâèòñÿ ïîä ñîìíåíèå íå òîëüêî ýòî óñëîâèå, íî è äâà äðóãèõ - äîáðîñîâåñòíîñòü è îòêðûòîñòü âëàäåíèÿ. Âëàäåëåö äîëæåí ïîëüçîâàòüñÿ è ðàñïîðÿæàòüñÿ èìóùåñòâîì, êàê åñëè áû îáëàäàë ïðàâîì ñîáñòâåííîñòè (ñäàåò âíàåì, â çàëîã è òàê äàëåå). 


Â-òðåòüèõ, ãðàæäàíèí äîëæåí âëàäåòü èìóùåñòâîì äîáðîñîâåñòíî. Ýòî çíà÷èò, ÷òî âëàäåÿ èìóùåñòâîì, âëàäåëåö íå çíàåò è íå äîëæåí çíàòü îá îòñóòñòâèè ó íåãî ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, òî åñòü, îí äîëæåí áûòü óáåæäåí, ÷òî âëàäåíèå ïðàâîìåðíî. Ýòà äîáðîñîâåñòíîñòü äîëæíà ñîõðàíÿòüñÿ íà ïðîòÿæåíèè âñåãî ñðîêà äàâíîñòè, à íå òîëüêî íà ìîìåíò ïîñòóïëåíèÿ èìóùåñòâà âî âëàäåíèå. 


Â-÷åòâåðòûõ, âëàäåëåö äîëæåí âëàäåòü èìóùåñòâîì îòêðûòî, áåç óòàéêè. Ýòî îçíà÷àåò âîçìîæíîñòü äîñòóïà ê èìóùåñòâó ïîñòîðîííèõ ëèö, åãî îáîçíà÷åíèÿ, ïîëó÷åíèÿ èìè íóæíûõ ñâåäåíèé. 


Â-ïÿòûõ, âëàäåíèå äîëæíî áûòü íåïðåðûâíûì â òå÷åíèå óêàçàííîãî ñðîêà. Ýòî òå÷åíèå ïðåðûâàåòñÿ ñîâåðøåíèåì ñî ñòîðîíû âëàäåëüöà äåéñòâèé, ñâèäåòåëüñòâóþùèõ î ïðèçíàíèè èì îáÿçàííîñòè âåðíóòü âåùü ñîáñòâåííèêó, à òàêæå ïðåäúÿâëåíèåì ê íåìó óïðàâîìî÷åííûì ëèöîì èñêà î âîçâðàòå èìóùåñòâà. Ïîñëå ïåðåðûâà äàâíîñòè âëàäåíèÿ, åñëè ðåêâèçèòû, íåîáõîäèìûå äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íàëèöî, íà÷èíàåò òå÷ü çàíîâî, ïðè÷åì âðåìÿ, èñòåêøåå äî ïåðåðûâà, â äàâíîñòíûé ñðîê íå çàñ÷èòûâàåòñÿ. 


Åñëè äàâíîñòíûé âëàäåëåö â óñòàíîâëåííîì çàêîíîì ïîðÿäêå âîññòàíîâèò íàðóøåííîå âëàäåíèå, òå÷åíèå ñðîêà, íåîáõîäèìîãî äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ïî äàâíîñòè, ïðîäîëæàåòñÿ òàê, êàê åñëè áû íàðóøåíèå âëàäåíèÿ âîîáùå íå áûëî áû, òî åñòü, íåïðåðûâíî. 


Ñàìîñòîÿòåëüíûé, ôàêòè÷åñêèé, äîáðîñîâåñòíûé âëàäåëåö îòëè÷àåòñÿ îò òèòóëüíîãî âëàäåëüöà (àðåíäàòîðà, õðàíèòåëÿ), êîòîðûé çíàåò î ïðîèçâîäíîì õàðàêòåðå ñâîåãî ïðàâà íà èìóùåñòâî. Åãî çàâèñèìîñòü îò ïðàâà ñîáñòâåííèêà, îãðàíè÷åííîñòü âî âðåìåíè íå ïðèñóùà ïåðâîìó. 


Çàêîí ïðåäóñìàòðèâàåò çàùèòó äàâíîñòíîãî âëàäåëüöà äî òîãî, êàê îí ñòàë ñîáñòâåííèêîì. Ðàçóìååòñÿ, îí íå ìîæåò ïîëó÷èòü ýòó çàùèòó ïðîòèâ ñîáñòâåííèêà, à òàêæå ïðîòèâ äðóãèõ ëèö, èìåþùèõ ïðàâî íà âëàäåíèå èìóùåñòâîì â ñèëó ïðåäóñìîòðåííîãî çàêîíîì èëè äîãîâîðîì îñíîâàíèÿ, ïîñêîëüêó äî èñòå÷åíèÿ äàâíîñòíîãî ñðîêà, ñàì îí ÿâëÿåòñÿ áåñòèòóëüíûì âëàäåëüöåì. Îäíàêî, îí ìîæåò ïîëó÷èòü çàùèòó ïðîòèâ òåõ ëèö, êîòîðûå êàê è îí, ïðàâà íà âëàäåíèå èìóùåñòâîì íå èìåþò. Ïî ñðàâíåíèþ ñ íèìè, îí îáëàäàåò ïðåèìóùåñòâîì, ÷òî ÿâëÿåòñÿ äàâíîñòíûì âëàäåëüöåì è âëàäåíèå åãî, ïðè íàëè÷èè âñåõ òðåáóåìûõ çàêîíîì ðåêâèçèòîâ ñ èñòå÷åíèåì óñòàíîâëåííîãî ñðîêà, ìîæåò ïåðåðàñòè â ïðàâî ñîáñòâåííîñòè. Ïîýòîìó, åñëè òðåòüå ëèöî íåïðàâîìåðíî ëèøàåò äàâíîñòíîãî âëàäåëüöà âëàäåíèÿ èìóùåñòâîì èëè ÷èíèò åìó ïðåïÿòñòâèÿ âî âëàäåíèè èìóùåñòâîì êàê ñâîèì ñîáñòâåííûì, îí âïðàâå òðåáîâàòü âîññòàíîâëåíèÿ íàðóøåííîãî âëàäåíèÿ è óñòðàíåíèÿ ÷èíèìûõ ïîìåõ; òî åñòü, âîñïîëüçîâàòüñÿ òåìè æå ñðåäñòâàìè çàùèòû, êàêèìè, ðàñïîëàãàåò ñîáñòâåííèê è èíîé òèòóëüíûé âëàäåëåö. [12] 


Ñîãëàñíî çàêîíó î ââåäåíèè ÷àñòè ïåðâîé ÃÊ â äåéñòâèå ñ 1 ÿíâàðÿ 1991 ãîäà, ïðàâèëàìè çàêîíà î ïðèîáðåòàòåëüíîé äàâíîñòè ïðèäàíà îáðàòíàÿ ñèëà. Ðàíåå ýòîãî íå áûëî. 


Â äàâíîñòíûé ñðîê çàñ÷èòûâàåòñÿ è òî âðåìÿ, â òå÷åíèå êîòîðîãî âëàäåëåö, ïî êðàéíåé ìåðå, ñ 1 ÿíâàðÿ 1991 ãîäà äî ââåäåíèÿ ÃÊ â äåéñòâèå, âëàäåë èìóùåñòâîì, åñëè ýòî âëàäåíèå ñîîòâåòñòâîâàëî âñåì ðåêâèçèòàì, ïðåäóñìîòðåííûì íûíå â çàêîíå, è ïðîäîëæàëîñü íà ìîìåíò ââåäåíèÿ ÃÊ â äåéñòâèå. 


1.3. Ïðèîáðåòåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà æèëîå ïîìåùåíèå ïîñëå ïîëíîé âûïëàòû ïàÿ â æèëèùíî-ñòðîèòåëüíîì è æèëèùíîì êîîïåðàòèâàõ. 


Øèðîêîå ðàñïðîñòðàíåíèå ïîëó÷èëè ó íàñ â ñòðàíå æèëèùíûå è æèëèùíî-ñòðîèòåëüíûå êîîïåðàòèâû , ó÷àñòèå â íèõ áûëî îäíèì èç íàèáîëåå ÷àñòî âñòðå÷àþùèõñÿ ñïîñîáîâ ïðèîáðåòåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà æèëîå ïîìåùåíèå. 


Æèëèùíûå è æèëèùíî-ñòðîèòåëüíûå êîîïåðàòèâû (ÆÊ,ÆÑÊ) îáðàçóþòñÿ äëÿ ñòðîèòåëüñòâà æèëûõ äîìîâ è èõ ïîñëåäóþùåé ýêñïëóàòàöèè, à òàêæå äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ æèëûõ äîìîâ, ïîäëåæàùèõ êàïèòàëüíîìó ðåìîíòó è ðåêîíñòðóêöèè. 


ÆÊ è ÆÑÊ ñ÷èòàþòñÿ ñîçäàííûìè ñ ìîìåíòà èõ ðåãèñòðàöèè â îðãàíå ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè è äåéñòâóþò íà îñíîâå óñòàâà. ÆÊ è ÆÑÊ ÿâëÿþòñÿ ñîáñòâåííèêàìè èìóùåñòâà, ïåðåäàííûõ èì äåíåæíûõ ñðåäñòâ è êóïëåííîãî æèëîãî äîìà. 


×ëåíîì ÆÊ è ÆÑÊ ìîæåò áûòü ëèöî, äîñòèãøåå 18 ëåò, íóæäàþùååñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé è ïîñòîÿííî ïðîæèâàþùåå â äàííîì íàñåëåííîì ïóíêòå. ×ëåíû êîîïåðàòèâà ïðèîáðåòàþò ñîîòâåòñòâóþùåå æèëîå ïîìåùåíèå òîëüêî â ïîëüçîâàíèå, ñîõðàíÿÿ ïðàâî ñîáñòâåííîñòè ëèøü íà ïàé (ïàåíàêîïëåíèå). Ïî ñâîåé þðèäè÷åñêîé ïðèðîäå ïàé ïðåäñòàâëÿåò ñîáîé íå èìóùåñòâî â íàòóðå, íå äåíüãè è íå äîëþ â ïðàâå ñîáñòâåííîñòè, à îáÿçàòåëüñòâåííîå ïðàâî òðåáîâàíèÿ âûïëàòû ñîîòâåòñòâóþùåé ñóììû ïðè âûõîäå èç êîîïåðàòèâà. Îäíàêî íàëè÷èå òàêîãî ïðàâà, îñíîâàííîãî íà ÷ëåíñòâå â ÆÊ è ÆÑÊ, ñòàíîâèòñÿ îäíîâðåìåííî ãëàâíûì îñíîâàíèåì äëÿ ïðåäîñòàâëåíèÿ â ïîëüçîâàíèå îïðåäåëåííîãî èìóùåñòâåííîãî îáúåêòà, îñòàþùåãîñÿ êîîïåðàòèâíîé ñîáñòâåííîñòüþ. Ëèöó, ïðèíÿòîìó â ÷ëåíû ÆÊ (ÆÑÊ) ïî ðåøåíèþ ÷ëåíîâ îáùåãî ñîáðàíèÿ, ïðåäîñòàâëÿåòñÿ êâàðòèðà, ïðè÷åì ðåøåíèå îáùåãî ñîáðàíèÿ ïðèîáðåòàåò þðèäè÷åñêóþ ñèëó ëèøü ïîñëå óòâåðæäåíèÿ ñîîòâåòñòâóþùèì îðãàíîì ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè è âûäà÷è îðäåðà. Ãðàæäàíèí âïðàâå îáðàòèòüñÿ â ñóä ñ èñêîì î çàùèòå íàðóøåííîãî èëè îñïàðèâàåìîãî ïðàâà íà ïîëüçîâàíèå æèëûì ïîìåùåíèåì, â ÷àñòíîñòè, ïðè îòêàçå â âûäà÷å îðäåðà íà æèëîå ïîìåùåíèå, çà êîòîðîå íå âûïëà÷åí ïàåâîé âçíîñ, à òàêæå ïðè îòìåíå ðåøåíèÿ îáùåãî ñîáðàíèÿ î ïðèåìå åãî â ÷ëåíû ÆÊ (ÆÑÊ). 


Äî âûïëàòû ïàåâîãî âçíîñà ïàéùèê îáëàäàåò ñëåäóþùèìè ïðàâàìè: ïðîæèâàòü ñî ñâîåé ñåìüåé â ïðåäîñòàâëåííîé åìó êâàðòèðå â äîìå êîîïåðàòèâà; äîáðîâîëüíî âûáûòü èç ÆÑÊ; â óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå ïåðåäàòü ïàé ëþáîìó ïîñòîÿííî ïðîæèâàþùåìó ñîâìåñòíî ñ íèì ñîâåðøåííîëåòíåìó ÷ëåíó ñåìüè; ïîëó÷èòü îñâîáîäèâøóþñÿ êâàðòèðó â äîìå òîãî æå êîîïåðàòèâà â ñëó÷àå íóæäàåìîñòè â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé; ïðîèçâåñòè îáìåí çàíèìàåìîãî æèëîãî ïîìåùåíèÿ íà äðóãîå æèëîå ïîìåùåíèå, â òîì ÷èñëå â äîìå ãîñóäàðñòâåííîãî èëè îáùåñòâåííîãî æèëèùíîãî ôîíäà, ëèáî íà æèëîé äîì, ïðèíàäëåæàùèé ãðàæäàíèíó íà ïðàâå ñîáñòâåííîñòè. ×ëåíó ÆÑÊ ïðèíàäëåæèò ëèøü ïðàâî âëàäåíèÿ, ïîëüçîâàíèÿ è îãðàíè÷åííîãî ðàñïîðÿæåíèÿ ïðåäîñòàâëåííûì åìó ïîìåùåíèåì. Â òî æå âðåìÿ ïàéùèê îáÿçàí âûïîëíÿòü òðåáîâàíèÿ óñòàâà êîîïåðàòèâà è ñóùåñòâóþùèå ïðàâèëà ïîëüçîâàíèÿ æèëûìè ïîìåùåíèÿìè. 


Ïî ìåðå âûïëàòû èìè ñâîèõ ïàåâûõ âçíîñîâ (êîòîðûå ïî îáùåìó ïðàâèëó âíîñÿòñÿ íå ïîëíîñòüþ â ìîìåíò ñîçäàíèÿ êîîïåðàòèâà ,à â ðàññðî÷êó) ïàéùèêè ñòàíîâÿòñÿ ñîáñòâåííèêàìè æèëûõ ïîìåùåíèé, òàê êàê êîîïåðàòèâ òåðÿåò íà íèõ âñÿêèå èìóùåñòâåííûå ïðàâà. Ïîñëå âûïëàòû ïàåâûõ âçíîñîâ ÷ëåíàìè êîîïåðàòèâà, ïîñëåäíèé ïî ðåøåíèþ îáùåãî ñîáðàíèÿ ñâîèõ ÷ëåíîâ ìîæåò ïîäëåæàòü ïðåîáðàçîâàíèþ â êîîïåðàòèâ ïî ñîâìåñòíîé ýêñïëóàòàöèè èìóùåñòâà, íå ïåðåøåäøåãî â ñîáñòâåííîñòü åãî îòäåëüíûõ ÷ëåíîâ, à îñòàþùåãîñÿ â ñîáñòâåííîñòè êîîïåðàòèâà (íàïðèìåð, ïîäâàëîâ , ÷åðäàêîâ, ëèôòîâ è òîìó ïîäîáíîãî èìóùåñòâà â êîîïåðàòèâíîì æèëîì äîìå). Íà ïðàêòèêå ìíîãèå êîîïåðàòèâû ïðîäîëæàþò ñâîþ äåÿòåëüíîñòü áåç ïðåîáðàçîâàíèÿ è âíåñåíèÿ ñîîòâåòñòâóþùèõ èçìåíåíèé â ó÷ðåäèòåëüíûå äîêóìåíòû è ïîñëå óïëàòû ÷ëåíàìè ïîëíîñòüþ ñâîèõ ïàåâûõ âçíîñîâ. Ýòî ïîðîæäàåò íåäîðàçóìåíèÿ è ñïîðû, îñîáåííî â ñëó÷àå íåîáõîäèìîñòè îïðåäåëåíèÿ ñóäüáû èìóùåñòâà, êîòîðûì ÷ëåí ÆÊ (ÆÑÊ ) ñ÷èòàåò íóæíûì ðàñïîðÿäèòñÿ ïî ñâîåìó óñìîòðåíèþ, â ÷àñòíîñòè, ïóòåì ñîñòàâëåíèÿ çàâåùàíèÿ, îáìåíà, äàðåíèÿ èëè ïðîäàæè. Ïîñêîëüêó âîçíèêíîâåíèå ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàíèíà íà êîîïåðàòèâíîå æèëîå ïîìåùåíèå ñâÿçûâàåòñÿ ñ ìîìåíòîì óïëàòû ïîëíîé ñóììû ïàåâîãî âçíîñà è äëÿ ýòîãî íå òðåáóåòñÿ íèêàêèõ äðóãèõ óñëîâèé, ñëåäóåò ñ÷èòàòü, ÷òî íå çàâèñèìî îò ñîäåðæàíèÿ ó÷ðåäèòåëüíûõ äîêóìåíòîâ è ëþáûõ ðåøåíèé ïðåæíåãî êîîïåðàòèâà ýòîò ïîñëåäíèé àâòîìàòè÷åñêè óòðà÷èâàåò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà èìóùåñòâî, íàõîäÿùååñÿ â ïîëüçîâàíèè åãî ÷ëåíà, ñ ìîìåíòà ïîëíîé âûïëàòû ïàåâîãî âçíîñà è, ñëåäîâàòåëüíî, óòðà÷èâàåò ïðàâî ðàñïîðÿæàòüñÿ èì, õîòÿ áû è ïî ðåøåíèþ îáùåãî ñîáðàíèÿ. Íàïðèìåð, êîãäà îáùåå ñîáðàíèå ÷ëåíîâ êîîïåðàòèâà ïîñòàíîâëÿåò ïåðåäàòü êâàðòèðó â ïîëüçîâàíèå ëèöó, íóæäàþùåìóñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé, íå ñìîòðÿ íà òî, ÷òî äðóãîé ÷ëåí êîîïåðàòèâà ñîáñòâåííèê êâàðòèðû óæå çàêëþ÷èë äîãîâîð åå ïðîäàæè. Óêàçàííûå îáñòîÿòåëüñòâà ïîñëóæèëè îñíîâàíèåì äëÿ ïðèçíàíèÿ ñóäîì íåäåéñòâèòåëüíûì ðåøåíèÿ îáùåãî ñîáðàíèÿ ÷ëåíîâ ÆÊ (ÆÑÊ) ïðåäîñòàâèâøåãî êâàðòèðó ñâîåìó ïàéùèêó, à íå ïîêóïàòåëþ ïî íîòàðèàëüíî óäîñòîâåðåííîìó äîãîâîðó, õîòÿ ñîáðàíèå è ññûëàëîñü íà òî, ÷òî óñòàâ ÆÊ (ÆÑÊ) íå ïðåäóñìàòðèâàë âîçìîæíîñòè êóïëè-ïðîäàæè êîîïåðàòèâíûõ êâàðòèð, òàê êàê ýòî ïðîòèâîðå÷èò ñòàòüå 209 ÃÊ ÐÔ. 


Ñ ìîìåíòà âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ÷ëåí êîîïåðàòèâà îñóùåñòâëÿåò åãî ñàìîñòîÿòåëüíî, çàêëþ÷àÿ ñäåëêè ïî ñäà÷å ñâîåãî èìóùåñòâà â íàåì, åãî îò÷óæäåíèþ è ò. ä., áåç ñîãëàñèÿ êîîïåðàòèâà. Îí íå ìîæåò áûòü âûñåëåí ïî ìîòèâó èñêëþ÷åíèÿ èëè âûõîäà èç ÆÊ(ÆÑÊ). 


Â ñóäåáíîé ïðàêòèêå âîçíèêàë âîïðîñ (â ÷àñòíîñòè ïî äåëàì î íàñëåäîâàíèè êâàðòèð â äîìå êîîïåðàòèâà), ñ êàêîãî âðåìåíè ÷ëåí êîîïåðàòèâà ñòàíîâèòñÿ ñîáñòâåííèêîì êâàðòèðû - ñ ìîìåíòà ïîëíîé âûïëàòû ïàåâîãî âçíîñà èëè æå ñ ìîìåíòà ðåãèñòðàöèè â ÁÒÈ ëèáî â äðóãîì íàäëåæàùåì îðãàíå êâàðòèðû íà åãî èìÿ. Ïðè ðåøåíèè ýòîãî âîïðîñà ñëåäóåò èñõîäèòü èç òîãî, ÷òî ñàì ôàêò ïîëíîé âûïëàòû ïàåâîãî âçíîñà ÷ëåíîì êîîïåðàòèâà àâòîìàòè÷åñêè âëå÷åò çà ñîáîé ïðèîáðåòåíèå èì ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà êâàðòèðó. 


Êâàðòèðà â äîìå êîîïåðàòèâà ìîæåò ïðèíàäëåæàòü íà ïðàâå îáùåé ñîáñòâåííîñòè, íàïðèìåð, ïàåâîé âçíîñ çà íåå áûë âûïëà÷åí ñóïðóãàìè âî âðåìÿ áðàêà, ëèáî íà ïðàâå îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè, êîãäà ïðàâî íà êâàðòèðó ïåðåøëî ê äâóì èëè áîëåå íàñëåäíèêàì. Â ñâÿçè ñ ýòèì, íåîáõîäèìî èìåòü ââèäó, ÷òî ÷ëåí êîîïåðàòèâà íå âïðàâå ðàñïîðÿæàòüñÿ æèëûì ïîìåùåíèåì áåç ñîãëàñèÿ ñóïðóãà, åñëè îíî ÿâëÿåòñÿ ñîâìåñòíîé ñîáñòâåííîñòüþ, à òàêæå áåç ñîãëàñèÿ äðóãîãî ëèöà, ÿâëÿþùåãîñÿ ó÷àñòíèêîì îáùåé ñîáñòâåííîñòè íà êâàðòèðó. 


Â îòëè÷èå îò äîãîâîðà íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ, ÷ëåíû ñåìüè ïàéùèêà íå îáëàäàþò ñàìîñòîÿòåëüíûì ïðàâîì íà ïðåäîñòàâëåííîå ïàéùèêó æèëîå ïîìåùåíèå. Ñ óòðàòîé ïðàâà áûòü ÷ëåíîì ÆÊ(ÆÑÊ) ïàéùèê è åãî ñåìüÿ óòðà÷èâàþò è ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ êîîïåðàòèâíûì ïîìåùåíèåì. Èñêëþ÷åíèåì èç ýòîãî ïðàâèëà ÿâëÿþòñÿ ñëó÷àè ñìåðòè ïàéùèêà, êîãäà ÷ëåíû åãî ñåìüè, ïðîæèâàþùèå ñ íèì â ïîìåùåíèè ÆÑÊ, ñîõðàíÿþò ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ äàííûì ïîìåùåíèåì ïðè óñëîâèè âñòóïëåíèÿ â ÷ëåíû êîîïåðàòèâà îäíîãî èëè íåñêîëüêèõ èç íèõ, â çàâèñèìîñòè îò íàëè÷èÿ èçîëèðîâàííûõ êîìíàò â äàííîé êâàðòèðå. 


Îáùåå ñîáðàíèå ÷ëåíîâ êîîïåðàòèâà âïðàâå íà îáùèõ îñíîâàíèÿõ ïðèíÿòü â ÷ëåíû ÆÊ(ÆÑÊ) îäíîãî èëè íåñêîëüêèõ íàñëåäíèêîâ ïðè óñëîâèè íàëè÷èÿ äëÿ êàæäîãî èç íèõ èçîëèðîâàííîãî ïîìåùåíèÿ. Íàñëåäíèêàì, íå ïîëüçîâàâøèìñÿ êâàðòèðîé ïðè æèçíè íàñëåäîäàòåëÿ, à òàêæå îòêàçàâøèìñÿ îò äàëüíåéøåãî ïîëüçîâàíèÿ, êîîïåðàòèâ âûïëà÷èâàåò ñòîèìîñòü íàñëåäóåìîãî ïàÿ èëè äîëè åãî. ×ëåíû ñåìüè óìåðøåãî ïàéùèêà, íå ÿâëÿþùèåñÿ íàñëåäíèêàìè, íî ïðîæèâàþùèå ñîâìåñòíî ñ íèì è èìåâøèå îáùåå õîçÿéñòâî, ñîõðàíÿþò ïðàâî äàëüíåéøåãî ïîëüçîâàíèÿ çàíèìàåìîé ïëîùàäüþ â ñëó÷àå âñòóïëåíèÿ îäíîãî èç íàñëåäíèêîâ â ÷ëåíû ÆÑÊ. Åñëè íàñëåäíèêè îòêàæóòñÿ îò âñòóïëåíèÿ â êîîïåðàòèâ èëè åñëè òàêîâûõ íå îêàæåòñÿ, óêàçàííûå ÷ëåíû ñåìüè óìåðøåãî ïàéùèêà âïðàâå âñòóïèòü â ÷ëåíû êîîïåðàòèâà ñ âíåñåíèåì ïàÿ â ðàçìåðå, ñîîòâåòñòâóþùåì çàíèìàåìîé ïëîùàäè. Ñëåäîâàòåëüíî äðóãèå ÷ëåíû ñåìüè, à òàêæå ëèöà ïðåêðàòèâøèå ñåìåéíûå îòíîøåíèÿ ñ ÷ëåíîì ÆÊ (ÆÑÊ) , íå âïðàâå ïðåòåíäîâàòü íà êâàðòèðó â äîìå êîîïåðàòèâà êàê îáùóþ ñîáñòâåííîñòü. Îíè ìîãóò ïîëó÷èòü åå òîëüêî ïî íàñëåäñòâó. 


Ñîâìåñòíàÿ ñîáñòâåííîñòü âîçíèêàåò òîëüêî â ðåçóëüòàòå ñîâìåñòíîãî ïàåíàêîïëåíèÿ ñóïðóãîâ. Äðóãèå ÷ëåíû ñåìüè, åñëè îíè âêëàäûâàëè ñâîè ñðåäñòâà â ïàåíàêîïëåíèÿ ïàéùèêà, âïðàâå ëèøü òðåáîâàòü ñîîòâåòñòâóþùåãî âîçìåùåíèÿ âëîæåííûõ èìè ñðåäñòâ. 


Åñëè ïîñëå ñìåðòè ïàéùèêà íå îñòàëîñü íàñëåäíèêîâ ïî çàêîíó è ïî çàâåùàíèþ, òî ïàé, êàê âûìîðî÷íîå èìóùåñòâî ïåðåõîäèò ê ãîñóäàðñòâó â óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå, à íà îñâîáîäèâøóþñÿ ïëîùàäü ïî ðåøåíèþ îáùåãî ñîáðàíèÿ ïîñåëÿåòñÿ íîâûé æèëåö. 


Òàêæå èíòåðåñåí âîïðîñ, ñâÿçàííûé ñ ðàñ÷åòàìè ìåæäó ÆÊ (ÆÑÊ) è åãî ÷ëåíàìè ïðè ïåðåõîäå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà êâàðòèðó, ïàé çà êîòîðóþ âûïëà÷åí ïîëíîñòüþ è êîòîðàÿ ÿâëÿåòñÿ ñîáñòâåííîñòüþ ãðàæäàí âñëåäñòâèå åå ïîêóïêè. Ïåðåäàâàÿ êâàðòèðó, ÷ëåí êîîïåðàòèâà ïîëó÷àåò åå ñòîèìîñòü îò ïîêóïàòåëÿ. Îí íå âïðàâå òðåáîâàòü îò ÆÊ(ÆÑÊ) åùå è âîçâðàòà ñóììû ïàåâîãî âçíîñà íà îñíîâàíèè ôàêòà åãî âûáûòèÿ èç êîîïåðàòèâà. Âçíîñ ñóùåñòâóåò ëèøü ïîñòîëüêó, ïîñêîëüêó êâàðòèðà îñòàåòñÿ â ñîáñòâåííîñòè êîîïåðàòèâà. Êîãäà æå ïðîèñõîäèò ïåðåõîä ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà íåå ê ÷ëåíó ÆÑÊ, ïðåêðàùàþòñÿ îáÿçàòåëüñòâà ÆÑÊ âîçâðàòèòü óêàçàííîìó ëèöó ïàåâîé âçíîñ, îòðàæàþùèé ñòîèìîñòü êâàðòèðû. Ïàé òåïåðü îòñóòñòâóåò. Îáÿçàòåëüñòâåííîãî ïðàâîîòíîøåíèÿ ìåæäó ÆÑÊ è åãî ïàéùèêîì, âîçíèêàþùåãî èç èìóùåñòâåííîãî ó÷àñòèÿ ïàéùèêà â ñîçäàíèè êîîïåðàòèâíîé ñîáñòâåííîñòè, òàêæå áîëüøå íå ñóùåñòâóåò. Ýòî ìàòåðèàëèçîâàëîñü â âåùíîå ïðàâî ÷ëåíà êîîïåðàòèâà íà êâàðòèðó. Äåíåæíûé ýêâèâàëåíò ïàåâîãî âçíîñà - ñòîèìîñòü êâàðòèðû, ñòàâøåé ñîáñòâåííîñòüþ ïàéùèêà. Òàêèì îáðàçîì, ïðîèñõîäèò ÷àñòè÷íûé ðàçäåë èìóùåñòâà êîîïåðàòèâà. Áîëüøàÿ åãî ÷àñòü ïåðåõîäèò â ñîáñòâåííîñòü ïàéùèêîâ. Äåíåæíûå æå îáÿçàòåëüñòâà ìåæäó ÆÑÊ è åãî ÷ëåíàìè, ñîîòâåòñòâóþùèå ñòîèìîñòè âûáûâøèõ èç ñîñòàâà êîîïåðàòèâíîãî èìóùåñòâà êâàðòèð, ïîãàøàþòñÿ. 


Äåéñòâèòåëüíî, íåò íèêàêèõ îñíîâàíèé ñ÷èòàòü, ÷òî ÷ëåí ÆÑÊ äîëæåí äâàæäû ïîëó÷àòü ñòîèìîñòü ïðîäàâàåìîé êâàðòèðû: ñíà÷àëà îò ïîêóïàòåëÿ, à çàòåì îò êîîïåðàòèâà. Èíîå òîëêîâàíèå ïðèâåäåò ê òîìó, ÷òî ïîêóïàòåëþ, ôàêòè÷åñêè óïëàòèâøåìó ïðîäàâöó ïîëíóþ ñòîèìîñòü êâàðòèðû, ïðèäåòñÿ îïëàòèòü åùå ðàç, âíîñÿ â ÆÑÊ ïàåâîé âçíîñ. Ïðè ðàñ÷åòàõ ÆÑÊ ñî ñâîèìè ÷ëåíàìè, â ñëó÷àå âûõîäà èç íåãî, âîçíèêàåò è òàêîé âîïðîñ: äîëæåí ëè ÆÑÊ âûïëà÷èâàòü âûáûâøåìó èç íåãî ÷ëåíó ÷àñòü ïàÿ, ñîîòâåòñòâóþùóþ ïðèõîäÿùåéñÿ íà ýòî ëèöî ÷àñòè ñòîèìîñòè èìóùåñòâà, îñòàþùåãîñÿ â ñîáñòâåííîñòè ÆÑÊ (ëåñòíè÷íûõ ïëîùàäîê, ëèôòîâ è òàê äàëåå). Ïðåäñòàâëÿåòñÿ, ÷òî íåò. Âåäü ñòîèìîñòü äàííîãî èìóùåñòâà ó÷òåíà â ñòîèìîñòè êâàðòèðû. 


Íîâûé ñîáñòâåííèê êâàðòèðû îäíîâðåìåííî ñòàíîâèòñÿ è âëàäåëüöåì ïàÿ â ÆÑÊ. Ýòî ïðàâî íà ïàé, ïåðåõîäÿùåå àâòîìàòè÷åñêè â ñèëó ïîêóïêè êâàðòèðû, äàåò åå íîâîìó âëàäåëüöó âåñü îáúåì ãðàæäàíñêèõ ïðàâ, ñâÿçàííûõ ñ îáëàäàíèåì ïàÿ, âêëþ÷àÿ ïîëó÷åíèå èìóùåñòâåííûõ âûãîä îò èñïîëüçîâàíèÿ êîîïåðàòèâíîãî èìóùåñòâà. 


Åñëè ÆÑÊ ñäàåò â àðåíäó ïðèíàäëåæàùèå åìó íåæèëûå ïîìåùåíèÿ â êîîïåðàòèâíîì äîìå, îí ïîëó÷àåò äîõîäû îò àðåíäíîé ïëàòû. Ïîêóïàòåëü êâàðòèðû, ïðè ýòîì, äàæå åñëè îí è íå ÿâëÿåòñÿ ÷ëåíîì ÆÑÊ, èìååò ïðàâî íà ïîëó÷åíèå ñâîåé ÷àñòè èìóùåñòâåííûõ âûãîä îò ñäà÷è ÆÑÊ ýòèõ ïîìåùåíèé â àðåíäó. Ïðèîáðåòàòåëü êâàðòèðû, íåçàâèñèìî îò ñâîåãî ÷ëåíñòâà â ÆÑÊ, ïîëó÷èë âìåñòå ñ êâàðòèðîé è ïðàâà, ñâÿçàííûå ñ èìóùåñòâåííûì ó÷àñòèåì áûâøåãî ïàéùèêà â ñòðîèòåëüñòâå äàííûõ ïîìåùåíèé. 


Ñäåëêè ïî îò÷óæäåíèþ êâàðòèð â äîìå ÆÑÊ íåëüçÿ ïðèçíàòü òîëüêî 


êóïëåé - ïðîäàæåé. Ïî ñóùåñòâó, çäåñü èìååò ìåñòî ñäåëêà, îäíèì èç ýëåìåíòîâ êîòîðîé ÿâëÿåòñÿ êóïëÿ - ïðîäàæà êâàðòèðû, à äðóãèì - ïåðåóñòóïêà ïîêóïàòåëþ êâàðòèðû ïðàâ âûáûâøåãî ÷ëåíà ÆÑÊ, ñâÿçàííûõ ñ åãî èìóùåñòâåííûì ó÷àñòèåì â êîîïåðàòèâå. Òàêèå ñäåëêè, äàæå åñëè îíè è íå óðåãóëèðîâàíû ñïåöèàëüíûìè íîðìàìè çàêîíîäàòåëüñòâà, òåì íå ìåíåå èìåþò ïðàâî íà æèçíü â ñèëó ñòàòüè 8 ÃÊ ÐÔ. Îíà ïðåäóñìàòðèâàåò âîçìîæíîñòü âîçíèêíîâåíèÿ ãðàæäàíñêèõ ïðàâ è îáÿçàííîñòåé èç äåéñòâèé, õîòÿ è íå ïðåäóñìîòðåííûõ çàêîíîäàòåëüñòâîì, íî èç-çà îáùèõ íà÷àë è ñìûñëà ãðàæäàíñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, ïîðîæäàþùèõ òàêèå ïðàâà è îáÿçàííîñòè. Ýòî, îäíàêî, íå èñêëþ÷àåò æåëàòü áîëåå ÷åòêîé ðåãëàìåíòàöèè ñèòóàöèè, âîçíèêàþùåé â ñâÿçè ñ ïðåîáðàçîâàíèåì îáÿçàòåëüñòâåííûõ îòíîøåíèé âíóòðè ÆÑÊ ïðè ïåðåõîäå ê åãî ÷ëåíàì ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà êâàðòèðû. 


Ïðîèçâîäíûå îñíîâàíèÿ âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè. 





Ïðèâàòèçàöèÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ. 





Ñàìûé ïðèåìëåìûé ñïîñîá ïðèîáðåòåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà æèëîå ïîìåùåíèå - ïðèâàòèçàöèÿ. Ïðèâàòèçàöèÿ æèëüÿ - ýòî áåñïëàòíàÿ ïåðåäà÷à â ñîáñòâåííîñòü ãðàæäàí íà äîáðîâîëüíîé îñíîâå çàíèìàåìûõ èìè æèëûõ ïîìåùåíèé â ãîñóäàðñòâåííîì è ìóíèöèïàëüíîì æèëûõ ôîíäàõ. Ïðè ïåðåõîäå ãîñóäàðñòâåííûõ è ìóíèöèïàëüíûõ ïðåäïðèÿòèé â èíóþ ôîðìó ñîáñòâåííîñòè, ëèáî ïðè èõ ëèêâèäàöèè, çà ãðàæäàíàìè, ïðîæèâàþùèìè â äîìàõ òàêèõ ïðåäïðèÿòèé, ñîõðàíÿþòñÿ âñå æèëèùíûå ïðàâà, â òîì ÷èñëå, è ïðàâî íà áåñïëàòíóþ ïðèâàòèçàöèþ æèëüÿ. Ãðàæäàíèíó íå ìîæåò áûòü îòêàçàíî â ïðèâàòèçàöèè æèëîãî ïîìåùåíèÿ â äîìàõ ýòèõ ïðåäïðèÿòèé è ó÷ðåæäåíèé è â òîì ñëó÷àå, åñëè èçìåíåíèå ôîðìû ñîáñòâåííîñòè èëè ëèêâèäàöèÿ ïðåäïðèÿòèé è ó÷ðåæäåíèé èìåëè ìåñòî äî âñòóïëåíèÿ â ñèëó ñòàòüè 18 Çàêîíà ÐÔ îò 23 äåêàáðÿ 1993 ãîäà " Î ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â ÐÔ ". 


Íå ïîäëåæàò ïðèâàòèçàöèè: æèëûå ïîìåùåíèÿ â îáùåæèòèÿõ, æèëûå ïîìåùåíèÿ, íàõîäÿùèåñÿ â àâàðèéíîì ñîñòîÿíèè, â êîììóíàëüíûõ êâàðòèðàõ, â äîìàõ çàêðûòûõ âîåííûõ ãîðîäêîâ, ñëóæåáíûå æèëûå ïîìåùåíèÿ, çà èñêëþ÷åíèåì æèëèùíîãî ôîíäà ñîâõîçîâ è äðóãèõ ñåëüñêîõîçÿéñòâåííûõ ïðåäïðèÿòèé, à òàêæå æèëûå ïîìåùåíèÿ â ñïåöèàëèçèðîâàííûõ äîìàõ. 


Àâàðèéíûìè ÿâëÿþòñÿ äîìà, èìåþùèå ïîâðåæäåíèÿ íåñóùèõ êîíñòðóêöèé, íå îòâå÷àþùèå óñòàíîâëåííûì òåõíè÷åñêèì, ñòðîèòåëüíûì ñàíèòàðíî-ãèãèåíè÷åñêèì òðåáîâàíèÿì, ïðîòèâîïîæàðíûì íîðìàì. 


Ñîáñòâåííèêè æèëîãî ôîíäà, èëè óïîëíîìî÷åííûå èìè îðãàíû, ïðåäïðèÿòèÿ, çà êîòîðûìè çàêðåïëåí æèëèùíûé ôîíä íà ïðàâå õîçÿéñòâåííîãî âåäåíèÿ è ó÷ðåæäåíèÿ, çà êîòîðûìè çàêðåïëåí æèëèùíûé ôîíä íà ïðàâå îïåðàòèâíîãî óïðàâëåíèÿ, âïðàâå ïðèíèìàòü ðåøåíèÿ î ïðèâàòèçàöèè ñëóæåáíûõ æèëûõ ïîìåùåíèé è êîììóíàëüíûõ êâàðòèð. Ïðèâàòèçèðóåòñÿ âñÿ êâàðòèðà â öåëîì ïðè âîëåèçúÿâëåíèè âñåõ íàíèìàòåëåé æèëûõ ïîìåùåíèé â êîììóíàëüíîé êâàðòèðå ñ ñîãëàñèÿ ñîâåðøåííîëåòíèõ ÷ëåíîâ ñåìåé íà ïðèâàòèçàöèþ.[13]


Ñëóæåáíûìè ÿâëÿþòñÿ æèëûå ïîìåùåíèÿ, ïðåäíàçíà÷åííûå äëÿ çàñåëåíèÿ ãðàæäàíàìè, êîòîðûå â ñâÿçè ñ õàðàêòåðîì èõ òðóäîâûõ îòíîøåíèé, äîëæíû ïðîæèâàòü ïî ìåñòó ðàáîòû èëè âáëèçè íåå è ïðåäîñòàâëÿåìûå òîëüêî íà âðåìÿ ñóùåñòâîâàíèÿ äàííûõ òðóäîâûõ îòíîøåíèé. Ïðèâàòèçàöèÿ ñëóæåáíûõ êâàðòèð (êîìíàò) ðàçðåøàåòñÿ ïðè óñëîâèè, ÷òî ãðàæäàíå ïðîæèâàþò â äàííîé êâàðòèðå íå ìåíåå 10 ëåò è îòðàáîòàëè íà ïðåäïðèÿòèè, êîòîðîìó ïðèíàäëåæèò äàííàÿ êâàðòèðà (êîìíàòà) íå ìåíåå 10 ëåò. 


Åñëè æèëîå ïîìåùåíèå íàõîäèòñÿ â äîìå, òðåáóþùåì êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà, ïðèâàòèçàöèÿ åãî ðàçðåøàåòñÿ, ïðè ýòîì ñîõðàíÿåòñÿ îáÿçàííîñòü íàéìîäàòåëÿ, â ëèöå ìóíèöèïàëüíûõ îðãàíîâ, âåäîìñòâ, ïðåäïðèÿòèé è îðãàíèçàöèé, ïðîèçâîäèòü ðåìîíò äîìà â ñîîòâåòñòâèè ñ íîðìàìè ñîäåðæàíèÿ, ýêñïëóàòàöèè è ðåìîíòà æèëèùíîãî ôîíäà. 


Äëÿ ãðàæäàí, çàáðîíèðîâàâøèõ æèëîå ïîìåùåíèå, ïðèâàòèçàöèÿ îñóùåñòâëÿåòñÿ ëèøü ïî ìåñòó åãî áðîíèðîâàíèÿ. 


Ðàçðåøàåòñÿ ðàíåå çàïðåùåííàÿ ïðèâàòèçàöèÿ â äîìàõ - ïàìÿòíèêàõ èñòîðèè è êóëüòóðû, àðõèòåêòóðû ïðè ýòîì ñîáñòâåííèê, ïðîæèâàþùèé â äîìå - ïàìÿòíèêå êóëüòóðû, èñòîðèè, àðõèòåêòóðû îáÿçàí ñîáëþäàòü ïðàâèëà îõðàíû, èñïîëüçîâàíèÿ, ó÷åòà è ðåñòàâðàöèè ïàìÿòíèêîâ. 


Ãðàæäàíå, çàíèìàþùèå æèëûå ïîìåùåíèÿ â äîìàõ ãîñóäàðñòâåííîãî è ìóíèöèïàëüíîãî æèëèùíîãî ôîíäà, âêëþ÷àÿ æèëèùíûé ôîíä, íàõîäÿùèéñÿ â õîçÿéñòâåííîì âåäåíèè ïðåäïðèÿòèé èëè îïåðàòèâíîì óïðàâëåíèè ó÷ðåæäåíèé ïî äîãîâîðó íàéìà èëè àðåíäû, âïðàâå ñ ñîãëàñèÿ âñåõ ñîâìåñòíî ïðîæèâàþùèõ ñîâåðøåííîëåòíèõ ÷ëåíîâ ñåìüè, à òàêæå íåñîâåðøåííîëåòíèõ â âîçðàñòå îò 15 äî 18 ëåò, ïðèîáðåñòè ýòè ïîìåùåíèÿ â ñîáñòâåííîñòü. 


Ïîñêîëüêó íåñîâåðøåííîëåòíèå ëèöà, ïðîæèâàþùèå ñîâìåñòíî ñ íàíèìàòåëåì, ÿâëÿþòñÿ ÷ëåíàìè åãî ñåìüè, ëèáî áûâøèìè ÷ëåíàìè ñåìüè è èìåþò ðàâíûå ïðàâà, âûòåêàþùèå èç äîãîâîðà íàéìà, îíè, â ñëó÷àå áåñïëàòíîé ïðèâàòèçàöèè çàíèìàåìîãî ïîìåùåíèÿ, íàðàâíå ñ ñîâåðøåííîëåòíèìè ïîëüçîâàòåëÿìè âïðàâå ñòàòü ó÷àñòíèêàìè îáùåé ñîáñòâåííîñòè íà ýòî ïîìåùåíèå. Ó÷èòûâàÿ, ÷òî îïåêóí íå âïðàâå áåç ïðåäâàðèòåëüíîãî ðàçðåøåíèÿ îðãàíîâ îïåêè è ïîïå÷èòåëüñòâà ñîâåðøàòü ñäåëêè, âûõîäÿùèå çà ïðåäåëû áûòîâûõ, â ÷àñòíîñòè, îòêàçà îò ïðèíàäëåæàùèõ ïîäîïå÷íîìó ïðàâ, à ïîïå÷èòåëü äàâàòü ñîãëàñèå íà ñîâåðøåíèå òàêèõ ñäåëîê, îòêàç îò ó÷àñòèÿ â ïðèâàòèçàöèè èëè ñîãëàñèÿ íà íåå ìîæåò áûòü îñóùåñòâëåí ðîäèòåëÿìè è óñûíîâèòåëÿìè íåñîâåðøåííîëåòíèõ, à òàêæå èõ îïåêóíàìè è ïîïå÷èòåëÿìè òîëüêî ïðè íàëè÷èè ðàçðåøåíèÿ óêàçàííûõ âûøå îðãàíîâ. Òàêæå, òðåáóåòñÿ ñîãëàñèå îðãàíîâ îïåêè è ïîïå÷èòåëüñòâà äëÿ ñîâåðøåíèÿ ñäåëîê â îòíîøåíèè ïðèâàòèçèðîâàííûõ êâàðòèð, â êîòîðûõ ïðîæèâàþò íåñîâåðøåííîëåòíèå, íåçàâèñèìî îò òîãî, ÿâëÿþòñÿ ëè îíè ñîáñòâåííèêàìè, ñîñîáñòâåííèêàìè èëè ÷ëåíàìè ñåìüè ñîáñòâåííèêîâ, â òîì ÷èñëå áûâøèìè, èìåþùèìè ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ äàííûì æèëûì ïîìåùåíèÿì. Ñðåäñòâà îò ñäåëîê ñ ïðèâàòèçèðîâàííûìè æèëûìè ïîìåùåíèÿìè, â êîòîðûõ ïðîæèâàþò òîëüêî íåñîâåðøåííîëåòíèå, çà÷èñëÿþòñÿ íà ñ÷åò ïî âêëàäó íà èìÿ íåñîâåðøåííîëåòíåãî â ìåñòíîì îòäåëåíèè ñáåðåãàòåëüíîãî áàíêà. 


Ðåøåíèå âîïðîñà î ïðèâàòèçàöèè æèëüÿ äîëæíî ïðèíèìàòüñÿ ïî çàÿâëåíèþ ãðàæäàí â äâóõìåñÿ÷íûé ñðîê ñî äíÿ ïîäà÷è äîêóìåíòîâ, à ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà ïðèâàòèçèðîâàííîå æèëüå âîçíèêàåò ñ ìîìåíòà ðåãèñòðàöèè äîãîâîðà â ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè (ÁÒÈ). 


Äëÿ ïðèîáðåòåíèÿ â ñîáñòâåííîñòü æèëîãî ïîìåùåíèÿ â ïîðÿäêå ïðèâàòèçàöèè, ãðàæäàíå ïðåäîñòàâëÿþò ñëåäóþùèå äîêóìåíòû: îðäåð ïî êîòîðîìó æèëüå çàíÿòî ïî íàéìó, çàÿâëåíèå íà ïðèâàòèçàöèþ çàíèìàåìîãî æèëîãî ïîìåùåíèÿ, ïîäïèñàííîå âñåìè ñîâåðøåííîëåòíèìè ÷ëåíàìè ñåìüè íàíèìàòåëÿ, äîêóìåíò, ïîäòâåðæäàþùèé ïðàâî ãðàæäàí íà ïîëüçîâàíèå æèëûì ïîìåùåíèåì, ñïðàâêó, ïîäòâåðæäàþùóþ, ÷òî ðàíåå ïðàâî íà ïðèâàòèçàöèþ æèëüÿ íå áûëî èñïîëüçîâàíî; â ñëó÷àÿõ ñ íåñîâåðøåííîëåòíèì - ðàçðåøåíèå îðãàíîâ îïåêè è ïîïå÷èòåëüñòâà. Ïðèîáðåòåíèå ãðàæäàíèíîì æèëîãî ïîìåùåíèÿ â ïîðÿäêå ïðèâàòèçàöèè áåñïëàòíî äîïóñêàåòñÿ îäèí ðàç. Ïðèâàòèçàöèÿ êâàðòèðû íå ëèøàåò åå æèëüöîâ ïðàâî ïîëó÷èòü áåñïëàòíî íîâîå æèëüå, åñëè çàíèìàåìàÿ èìè ïëîùàäü ìåíüøå ñàíèòàðíîé íîðìû è îíè ïðîäîëæàþò íóæäàòüñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé. Ïðè ýòîì, åñëè ãðàæäàíå, ïðèâàòèçèðîâàâøèå êâàðòèðó áåçâîçìåçäíî ïðåäîñòàâÿò ñòàðóþ êâàðòèðó â ïîëüçó ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè äëÿ èñïîëüçîâàíèÿ åå äðóãèìè î÷åðåäíèêàìè, òî íîâóþ êâàðòèðó áîëüøåãî ðàçìåðà ìîæíî ïðèâàòèçèðîâàòü. 


Ïåðåäà÷à æèëüÿ â ñîáñòâåííîñòü îôîðìëÿåòñÿ äîãîâîðîì ïåðåäà÷è, çàêëþ÷åííûì ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèåé, ïðåäïðèÿòèåì, ó÷ðåæäåíèåì ñ ãðàæäàíèíîì, ïîëó÷àþùèì ïîìåùåíèå â ñîáñòâåííîñòü â óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå. Ïðè ýòîì íîòàðèàëüíîãî óäîñòîâåðåíèÿ äîãîâîðà ïåðåäà÷è íå òðåáóåòñÿ, ãîñóäàðñòâåííàÿ ïîøëèíà íå âçûìàåòñÿ. 


Ïðèâàòèçèðîâàííàÿ êâàðòèðà ìîæåò ïåðåõîäèòü â ñîâìåñòíóþ, äîëåâóþ, îäíîãî ëèöà ñîáñòâåííîñòü. Ñåìüÿ è êàæäûé èç ÷ëåíîâ ñåìüè â îòäåëüíîñòè, ïðåæäå ÷åì ðåøèòüñÿ íà ïðèîáðåòåíèå â ñîáñòâåííîñòü çàíèìàåìîãî ïîìåùåíèÿ, äîëæíû ÷åòêî îïðåäåëèòüñÿ - äëÿ ÷åãî èì íóæíà êâàðòèðà â êà÷åñòâå ñîáñòâåííîãî èìóùåñòâà, >êàêîé âûáðàòü âèä ñîáñòâåííîñòè, îöåíèòü ïðàâîâûå è ìàòåðèàëüíûå ïîñëåäñòâèÿ ýòîãî àêòà è ìàòåðèàëüíûå âîçìîæíîñòè ñåìüè; íåìàëîâàæíîå çíà÷åíèå èìåþò è ñëîæèâøèåñÿ îòíîøåíèÿ â ñåìüå. 


Êîëè÷åñòâî ýêçåìïëÿðîâ äîãîâîðà î ïåðåäà÷ ïðèâàòèçàöèè å æèëîãî ïîìåùåíèÿ â ñîáñòâåííîñòü ãðàæäàí îïðåäåëÿåòñÿ ìåñòíûì ïîëîæåíèåì î ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â îáëàñòè, êðàå èëè ðåñïóáëèêå, ðàçðàáîòàííûì è óòâåðæäåííûì ñîîòâåòñòâóþùèìè îðãàíàìè ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè. Çà îôîðìëåíèå äîêóìåíòîâ ïðè ïðèâàòèçàöèè âçûìàåòñÿ ïëàòà, êîòîðàÿ èäåò íà çàðïëàòó ðàáîòíèêàì, çàíèìàþùèìñÿ îôîðìëåíèåì ïðèâàòèçàöèîííûõ äîêóìåíòîâ è íà òåõíè÷åñêîå îáåñïå÷åíèå. 


Åñëè ïðèâàòèçàöèÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ íå áûëà âîâðåìÿ îñóùåñòâëåíà èñêëþ÷èòåëüíî ïî âèíå ïðèâàòèçàöèîííîé êîíòîðû, âîçíèêàåò âîïðîñ î òîì, áóäóò ëè ïðèçíàíû ïðàâà íà íàñëåäñòâî íà òàêîå æèëîå ïîìåùåíèå? Ôîðìàëüíî, íàíèìàòåëü íå ñòàë ñîáñòâåííèêîì êâàðòèðû. Îäíàêî, â ïîñëåäíåå âðåìÿ ñóäåáíàÿ ïðàêòèêà ñòàëà ïðèäåðæèâàòüñÿ ïðîòèâîïîëîæíîé òî÷êè çðåíèÿ, è åñòü íåìàëî ïðèìåðîâ, êîãäà ñóäû ïðèçíàþò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè â òàêèõ ñèòóàöèÿõ. Áîëåå òîãî, ó÷èòûâàÿ êîíêðåòíûå îáñòîÿòåëüñòâà, ñóäû ïðèçíàâàëè ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà æèëîå ïîìåùåíèå äàæå â òåõ ñëó÷àÿõ, êîãäà íàíèìàòåëü óìåð â òå÷åíèå ñðîêà, ïîëîæåííîãî íà îôîðìëåíèå ïðèâàòèçàöèè êâàðòèðû. 


Åñëè ãðàæäàíèí, ïîäàâøèé çàÿâëåíèå î ïðèâàòèçàöèè æèëüÿ óìåð äî îôîðìëåíèÿ äîãîâîðà íà ïåðåäà÷ó æèëîãî ïîìåùåíèÿ â åãî ñîáñòâåííîñòü, ëèáî äî åãî ðåãèñòðàöèè, òî ýòî îáñòîÿòåëüñòâî íå ìîæåò ñëóæèòü îñíîâàíèåì ê îòêàçó â óäîâëåòâîðåíèè òðåáîâàíèé íàñëåäíèêîâ, åñëè íàñëåäîâàòåëü âûðàçèë ïðè æèçíè âîëþ íà ïðèâàòèçàöèþ, â êîòîðîé åìó íå ìîãëî áûòü îòêàçàíî.* Ñîáñòâåííèê ïðèâàòèçèðîâàííîãî æèëîãî ïîìåùåíèÿ âëàäååò, ïîëüçóåòñÿ è ðàñïîðÿæàåòñÿ èì ïî ñâîåìó óñìîòðåíèþ. Îí âïðàâå ïðîäàâàòü, çàâåùàòü, ìåíÿòü, ñäàâàòü â àðåíäó, ñîâåðøàòü ñ íèì èíûå ñäåëêè, íå ïðîòèâîðå÷àùèå 


*Ïîñòàíîâëåíèå Ïëåíóìà Âåðõîâíîãî Ñóäà ÐÔ îò 24 àâãóñòà 1993 ãîäà "Î íåêîòîðûõ âîïðîñàõ ïðèìåíåíèÿ ñóäàìè Çàêîíà ÐÔ "Î ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â ÐÔ", ÷àñòü 2, ïóíêò 8. çàêîíó. Ñîáñòâåííèê ìîæåò ïåðåäàâàòü äðóãîìó ëèöó ñâîè ïðàâîìî÷èÿ ñîáñòâåííèêà è èñïîëüçîâàòü æèëîå ïîìåùåíèå â êà÷åñòâå ïðåäìåòà çàëîãà. 


Ñîáñòâåííèêè ïðèâàòèçèðîâàííûõ æèëûõ ïîìåùåíèé ÿâëÿþòñÿ âëàäåëüöàìè, ëèáî ïîëüçîâàòåëÿìè âíåêâàðòèðíîãî èíæåíåðíîãî îáîðóäîâàíèÿ è ìåñò îáùåãî ïîëüçîâàíèÿ äîìà. 


Çà ãîñóäàðñòâåííûìè è ìóíèöèïàëüíûìè æèëèùíî-ýêñïëóàòàöèîííûìè è ðåìîíòíî-ñòðîèòåëüíûìè îðãàíèçàöèÿìè ñîõðàíÿþòñÿ îáÿçàòåëüñòâà ïî îáñëóæèâàíèþ è ðåìîíòó ïðèâàòèçèðîâàííûõ æèëûõ ïîìåùåíèé ïî äîãîâîðó ñ èõ ñîáñòâåííèêàìè. Îïëàòà ðàñõîäîâ, ñâÿçàííûõ ñ îáñëóæèâàíèåì è ðåìîíòîì ïðèâàòèçèðîâàííûõ æèëûõ ïîìåùåíèé, ïðîèçâîäèòñÿ ñîáñòâåííèêàìè ïî ñòàâêàì, óñòàíîâëåííûì äëÿ îáñëóæèâàíèÿ ãîñóäàðñòâåííîãî è ìóíèöèïàëüíîãî æèëèùíîãî ôîíäà. 





Äîãîâîð êóïëè-ïðîäàæè æèëîãî ïîìåùåíèÿ. 





Îäíèì èç íàèáîëåå ðàñïðîñòðàíåííûõ ñïîñîáîâ ïðèîáðåòåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé ÿâëÿåòñÿ äîãîâîð êóïëè-ïðîäàæè. Ïî äîãîâîðó êóïëè-ïðîäàæè, îäíà ñòîðîíà (ïðîäàâåö) îáÿçóåòñÿ ïåðåäàòü âåùü (òîâàð), â ñîáñòâåííîñòü äðóãîé ñòîðîíå (ïîêóïàòåëþ), à ïîêóïàòåëü îáÿçóåòñÿ ïðèíÿòü ýòîò òîâàð è óïëàòèòü çà íåãî îïðåäåëåííóþ äåíåæíóþ ñóììó (öåíó).[14]


Äëÿ òîãî, ÷òîáû íàçâàííàÿ ñäåëêà ñòàëà îñíîâàíèåì âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàíèíà íà æèëîå ïîìåùåíèå, òðåáóåòñÿ ñîáëþäåíèå ðÿäà óñëîâèé. 


Âî-ïåðâûõ, íåîáõîäèìî íàëè÷èå ó ñòîðîí ïðàâîñïîñîáíîñòè è äååñïîñîáíîñòè. Ýòî îçíà÷àåò äîñòèæåíèå ñòîðîíàìè 18-ëåòíåãî âîçðàñòà, (â ñëó÷àå, êîãäà çàêîíîì äîïóñêàåòñÿ âñòóïëåíèå â áðàê äî äîñòèæåíèÿ 18 ëåò, ãðàæäàíèí íå äîñòèãøèé ýòîãî âîçðàñòà ïðèîáðåòàåò äååñïîñîáíîñòü â ïîëíîì îáúåìå ñî âðåìåíè âñòóïëåíèÿ â áðàê). 


Êðîìå òîãî, åñëè â äîãîâîðå ïåðåäà÷è æèëüÿ è ñâèäåòåëüñòâå î ñîáñòâåííîñòè íà æèëèùå â êà÷åñòâå ñîáñòâåííèêîâ óêàçàíû íåñîâåðøåííîëåòíèå, òî â ýòîì ñëó÷àå òðåáóåòñÿ ñîãëàñèå îðãàíîâ îõðàíû äåòñòâà íà ëþáîå îò÷óæäåíèå. 


Âî-âòîðûõ, îò÷óæäàòåëþ æèëîå ïîìåùåíèå ïðèíàäëåæèò íà ïðàâå ñîáñòâåííîñòè, ÷òî ïîäòâåðæäàåòñÿ äîãîâîðîì î ïðèîáðåòåíèè â ñîáñòâåííîñòü 


æèëîãî ïîìåùåíèÿ èëè äðóãèì ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèì äîêóìåíòîì. Â-òðåòüèõ, íåîáõîäèìà ðåãèñòðàöèÿ ñäåëêè â îðãàíå ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè. Íî ïðåæäå ÷åì ïðîèçâåñòè êàêîå-ëèáî äåéñòâèå, ñâÿçàííîå ñ îôîðìëåíèåì æèëîãî 


ïîìåùåíèÿ, íóæíî îïðåäåëèòü, êòî äåéñòâèòåëüíî ÿâëÿåòñÿ ñîáñòâåííèêîì íåäâèæèìîñòè è êàêîé ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèé äîêóìåíò ýòî ïîäòâåðæäàåò. 


Òàêèì äîêóìåíòîì ìîæåò áûòü ëèáî ðåãèñòðàöèîííîå óäîñòîâåðåíèå, ëèáî îäèí èç âèäîâ äîãîâîðîâ: êóïëè-ïðîäàæè, ìåíû, äàðåíèÿ èëè î ïðàâå íàñëåäîâàíèÿ. 


Ðàññìîòðèì îñíîâíûå îñîáåííîñòè ýòèõ äîêóìåíòîâ. Ðåãèñòðàöèîííîå óäîñòîâåðåíèå ïîäðàçóìåâàåò, ÷òî êâàðòèðà áûëà ïðèâàòèçèðîâàíà èìåííî ïðîäàâöàìè. Â ýòîì äîêóìåíòå ìîãóò áûòü óêàçàíû êàê äîëè, òàê è íåñêîëüêî ñîâëàäåëüöåâ. Óêàçûâàåòñÿ õàðàêòåð ñîáñòâåííîñòè: ëè÷íàÿ èëè ñîâìåñòíàÿ. Íà äàííîì äîêóìåíòå äîëæíà ñòîÿòü èìåííî ãåðáîâàÿ (à íå äëÿ ñïðàâîê) ïå÷àòü ìóíèöèïàëüíîãî ïðåäïðèÿòèÿ òåõíè÷åñêîé èíâåíòàðèçàöèè (ÌÏÒÈ), à òàêæå, äîëæíà ñòîÿòü ïîäïèñü íà÷àëüíèêà ÌÏÒÈ (ÁÒÈ). 


Íîòàðèàëüíûå äîãîâîðà ïîêàçûâàþò, êàêèì ïóòåì êâàðòèðà ïåðåøëà â ñîáñòâåííîñòü. Îäíà èç îñîáåííîñòåé ýòèõ äîãîâîðîâ ñîñòîèò â òîì, ÷òî îíè îïðåäåëÿþò êàê íàñòîÿùèõ, òàê è ïðåäûäóùèõ ñîáñòâåííèêîâ. Òàêæå, ìîæíî îïðåäåëèòü, ñîîòâåòñòâóåò ëè æèëàÿ ïëîùàäü, óêàçàííàÿ â äîãîâîðå, ðåàëüíîé ïëîùàäè êâàðòèðû. Íåðåäêè ñëó÷àè, êîãäà âëàäåëüöû êâàðòèð çàâûøàþò ðàçìåðû æèëîé ïëîùàäè. Èç äîãîâîðà ìîæíî óçíàòü èíâåíòàðèçàöèîííóþ îöåíêó ÌÏÒÈ, ñóììó ñäåëêè, ëèáî äîïëàòû. Îñîáîå âíèìàíèå íóæíî îáðàòèòü íà ïå÷àòè. Â êîíöå êàæäîãî äîãîâîðà äîëæíà ñòîÿòü ëè÷íàÿ ïå÷àòü íîòàðèóñà (äëÿ ÷àñòíîãî) èëè ãåðáîâàÿ ïå÷àòü ãîñóäàðñòâåííîé íîòàðèàëüíîé êîíòîðû. Çàòåì, äîëæíû ñòîÿòü êðóãëàÿ ãåðáîâàÿ ïå÷àòü ÌÏÒÈ è ïðÿìîóãîëüíûé øòàìï, ïîäòâåðæäàþùèé ðåãèñòðàöèþ. Êðîìå âûøåïåðå÷èñëåííûõ äîêóìåíòîâ, íåîáõîäèìî íàëè÷èå ñïðàâêè èç ÌÏÒÈ íà ïðîäàæó êâàðòèðû, ïîäòâåðæäàþùåé, ÷òî îíà íå íàõîäèòñÿ ïîä àðåñòîì è äåéñòâèòåëüíî ïðèíàäëåæèò ñîáñòâåííèêó, à òàêæå ñïðàâêè èç íàëîãîâîé èíñïåêöèè ðàéîíà, â êîòîðîì íàõîäèòñÿ æèëîå ïîìåùåíèå î òîì, ÷òî åå âëàäåëüöåì íåäîèìîê ïî íàëîãàì ïåðåä ãîñóäàðñòâîì íå ÷èñëèòñÿ. Ïîñëå ïðîâåðêè âñåõ ýòèõ äàííûõ, ìîæíî ñìåëî ïðèñòóïàòü ê îôîðìëåíèþ äîãîâîðà êóïëè-ïðîäàæè. 


Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè ó ïðèîáðåòàòåëÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ âîçíèêàåò ñ ìîìåíòà ðåãèñòðàöèè ñäåëêè â ÌÏÒÈ. Äî ðåãèñòðàöèè íîòàðèàëüíî óäîñòîâåðåííîãî äîãîâîðà ìåæäó ñòîðîíàìè ñóùåñòâóþò ëèøü 


îáÿçàòåëüñòâåííûå îòíîøåíèÿ. Åñëè îäíà èç ñòîðîí îòêàçûâàåòñÿ îò äîãîâîðà äî åãî ðåãèñòðàöèè, òî äàëüíåéøèå âçàèìîîòíîøåíèÿ ñòîðîí îïðåäåëÿþòñÿ èõ íîâûì ñîãëàøåíèåì èëè ñóäîì. Åñëè äîãîâîð íå çàðåãèñòðèðîâàí è ñòîðîíû äîãîâîðèëèñü îá åãî àííóëèðîâàíèè, òî äîñòàòî÷íî çàÿâëåíèÿ ñòîðîí â íîòàðèàëüíóþ êîíòîðó. Íîòàðèóñ â ýòîì ñëó÷àå äåëàåò ñîîòâåòñòâóþùóþ íàäïèñü íà ïåðâîì è âòîðîì ýêçåìïëÿðàõ äîãîâîðà è îòìåòêó â ðååñòðå. Ïîñëå æå ðåãèñòðàöèè, äîãîâîð íå ìîæåò áûòü àííóëèðîâàí, à ñòîðîíû äîëæíû çàêëþ÷èòü íîâûé äîãîâîð î ðàñòîðæåíèè ýòîãî äîãîâîðà è óðåãóëèðîâàíèè ñâîèõ îòíîøåíèé. 


Ôàêòè÷åñêàÿ ïåðåäà÷à æèëîãî ïîìåùåíèÿ ïîêóïàòåëþ íå ñâÿçàíà ñ ìîìåíòîì ïåðåõîäà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, îíà ìîæåò ïðåäøåñòâîâàòü ðåãèñòðàöèè èëè ñëåäîâàòü çà íåé. Ñòîðîíû ìîãóò ñâîèì ñîãëàøåíèåì îïðåäåëèòü âðåìÿ ôàêòè÷åñêîé ïåðåäà÷è, íî íå ìîãóò èçìåíèòü þðèäè÷åñêîãî çíà÷åíèÿ ñàìîé ðåãèñòðàöèè. 


Â ñëó÷àå, êîãäà îäíà èç ñòîðîí óêëîíÿåòñÿ îò ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïåðåõîäà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà íåäâèæèìîñòü, ñóä âïðàâå, ïî òðåáîâàíèþ äðóãîé ñòîðîíû, âûíåñòè ðåøåíèå î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïåðåõîäà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè. Ñòîðîíà, íåîáîñíîâàííî óêëîíÿþùàÿñÿ îò ðåãèñòðàöèè ïåðåõîäà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, äîëæíà âîçìåñòèòü äðóãîé ñòîðîíå óáûòêè, âûçâàííûå çàäåðæêîé ðåãèñòðàöèè. 


Èñïîëíåíèå äîãîâîðà ïðîäàæè æèëîãî ïîìåùåíèÿ ñòîðîíàìè äî ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïåðåõîäà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íå ÿâëÿåòñÿ îñíîâàíèåì äëÿ èçìåíåíèÿ îòíîøåíèé ñ òðåòüèìè ëèöàìè. 


Ëþáîå îò÷óæäåíèå èëè ïðèîáðåòåíèå êâàðòèðû äîïóñêàåòñÿ ïîêà â íîòàðèàëüíîì ïîðÿäêå. Óäîñòîâåðåíèå äîãîâîðîâ îá îò÷óæäåíèè êâàðòèðû ïðîèçâîäèòñÿ ïî ìåñòó íàõîæäåíèÿ ýòîé êâàðòèðû. Íåñîáëþäåíèå ïðàâèë îá îáÿçàòåëüíîé íîòàðèàëüíîé ôîðìå äîãîâîðà êóïëè-ïðîäàæè êâàðòèðû, äåëàåò òàêîé äîãîâîð íåäåéñòâèòåëüíûì ñ ïîñëåäñòâèÿìè, ïðåäóñìîòðåííûìè â ñòàòüå 165 ÃÊ ÐÔ, òî åñòü ñäåëêà áóäåò ñ÷èòàòüñÿ íè÷òîæíîé. Íî, åñëè îäíà èç ñòîðîí ïîëíîñòüþ èëè ÷àñòè÷íî èñïîëíèëà ñäåëêó, ñóä âïðàâå ïî òðåáîâàíèþ èñïîëíèâøåé ñäåëêó ñòîðîíû ïðèçíàòü ñäåëêó äåéñòâèòåëüíîé. Ïðè÷åì, â ýòîì ñëó÷àå, ïîñëåäóþùåãî íîòàðèàëüíîãî óäîñòîâåðåíèÿ ñäåëêè íå òðåáóåòñÿ. 


Ïðè óäîñòîâåðåíèè íîòàðèóñîì ñäåëîê êóïëè-ïðîäàæè êâàðòèðû ïðîâåðÿåòñÿ íàëè÷èå äîêóìåíòîâ, ïîäòâåðæäàþùèõ ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà îò÷óæäàåìîå èìóùåñòâî è ñïðàâêà î ðåãèñòðàöèè â ÌÏÒÈ.[15]


Ñóùåñòâóåò ìíîæåñòâî âèäîâ äîãîâîðîâ êóïëè-ïðîäàæè æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Ïðèíöèïèàëüíîå çíà÷åíèå â ðàçëè÷èè ýòèõ âèäîâ èìåþò ñëåäóþùèå îñíîâàíèÿ: ñâÿçàíà ëè ýòà ñäåëêà ñ ïîêóïêîé æèëüÿ îäíîâðåìåííî ñ îáðåòåíèåì ïðàâîìî÷èé ñîáñòâåííèêà èëè àðåíäàòîðà íà ñîîòâåòñòâóþùèé çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ãäå ðàñïîëîæåíî æèëîå ñòðîåíèå èëè òàêàÿ ñâÿçü îòñóòñòâóåò. 


Ïî ýòîìó îñíîâàíèþ âûäåëÿþòñÿ äâà ðîäà ýòèõ ñäåëîê: äîãîâîðû êóïëè-ïðîäàæè, íå âëåêóùèå íàäåëåíèå ïîêóïàòåëÿ êàêèìè-ëèáî ïðàâîìî÷èÿìè íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê, íà êîòîðîì ðàñïîëîæåíî æèëîå ïîìåùåíèå; äîãîâîðû êóïëè-ïðîäàæè ñ ïðàâîì ïîêóïàòåëÿ æèëüÿ íà ñîîòâåòñòâóþùèé çåìåëüíûé ó÷àñòîê íà óñëîâèÿõ ïðèîáðåòåíèÿ åãî â ñîáñòâåííîñòü. 


Ê ïåðâîé êàòåãîðèè ñäåëîê êóïëè-ïðîäàæè íåäâèæèìîñòè îòíîñÿòñÿ äîãîâîðà ïî ïðèîáðåòåíèþ æèëûõ ïîìåùåíèé â ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ. Êî âòîðîé êàòåãîðèè îòíîñÿòñÿ âñå ñäåëêè ïî êóïëå-ïðîäàæå íåäâèæèìîñòè, ïðåäìåòîì êîòîðûõ ÿâëÿåòñÿ íå òîëüêî æèëîå ïîìåùåíèå, êàê ïðàâèëî äîì èëè ÷àñòü åãî, íî è ñîîòâåòñòâóþùèé çåìåëüíûé ó÷àñòîê. Ïî äîãîâîðó êóïëè-ïðîäàæè çäàíèÿ, ñîîðóæåíèÿ èëè äðóãîé íåäâèæèìîñòè ïåðåäàþòñÿ ïðàâà íà òó ÷àñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, êîòîðàÿ çàíÿòà ýòîé íåäâèæèìîñòüþ è íåîáõîäèìà äëÿ åå èñïîëüçîâàíèÿ. 


Â ñëó÷àå, êîãäà ïðîäàâåö ÿâëÿåòñÿ ñîáñòâåííèêîì çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íà êîòîðîì íàõîäèòñÿ ïðîäàâàåìàÿ íåäâèæèìîñòü, ïîêóïàòåëþ ïåðåäàåòñÿ ïðàâî ñîáñòâåííîñòè ëèáî ïðåäîñòàâëÿåòñÿ ïðàâî àðåíäû èëè ïðåäóñìîòðåííîå äîãîâîðîì ïðîäàæè íåäâèæèìîñòè èíîå ïðàâî íà ñîîòâåòñòâóþùóþ ÷àñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà.[16]


Åñëè äîãîâîðîì íå îïðåäåëåíî ïåðåäàâàåìîå ïîêóïàòåëþ íåäâèæèìîñòè ïðàâî íà ñîîòâåòñòâóþùèé çåìåëüíûé ó÷àñòîê, òî ê ïîêóïàòåëþ ïåðåõîäèò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà òó ÷àñòü çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, êîòîðàÿ çàíÿòà íåäâèæèìîñòüþ è íåîáõîäèìà äëÿ åå èñïîëüçîâàíèÿ. 


Ïðîäàæà íåäâèæèìîñòè, íàõîäÿùåéñÿ íà çåìåëüíîì ó÷àñòêå, ïðèíàäëåæàùåì ïðîäàâöó íà ïðàâå ñîáñòâåííîñòè, "äîïóñêàåòñÿ áåç ñîãëàñèÿ ñîáñòâåííèêà ýòîãî ó÷àñòêà, åñëè ýòî íå ïðîòèâîðå÷èò óñëîâèÿì ïîëüçîâàíèÿ òàêèì ó÷àñòêîì, óñòàíîâëåííûì çàêîíîì èëè äîãîâîðîì. Ïðè ïðîäàæå òàêîé íåäâèæèìîñòè, ïîêóïàòåëü ïðèîáðåòàåò ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ ñîîòâåòñòâóþùåé ÷àñòüþ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà íà óñëîâèÿõ, ÷òî è ïðîäàâåö íåäâèæèìîñòè. 


Êóïëÿ-ïðîäàæà êâàðòèðû â ìíîãîêâàðòèðíîì äîìå, â îòëè÷èå îò äîãîâîðîâ êóïëè-ïðîäàæè æèëîãî äîìà, ðåãèñòðèðóåòñÿ â îðãàíå ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè òîëüêî ñ óâåäîìèòåëüíîé öåëüþ, òàê êàê çäåñü çåìåëüíûå ïðàâîîòíîøåíèÿ íå âîçíèêàþò è òðåáîâàíèÿ ðåãèñòðàöèè íå íîñÿò ðàçðåøèòåëüíûé õàðàêòåð, êàê â ñëó÷àÿõ ñ ïîêóïêîé äîìà. 


Äëÿ îôîðìëåíèÿ â íîòàðèàëüíîì ïîðÿäêå äîãîâîðà êóïëè-ïðîäàæè, â çàâèñèìîñòè îò åãî ðàçíîâèäíîñòè, òðåáóþòñÿ îïðåäåëåííûå äîêóìåíòû. 


Åñëè ïðîâîäèòü êëàññèôèêàöèþ äîãîâîðîâ êóïëè-ïðîäàæè ïî ïðåäìåòó, òî â çàâèñèìîñòè îò òîãî, êàêèå æèëûå ïîìåùåíèÿ îò÷óæäàþòñÿ, ìîæíî âûäåëèòü ñëåäóþùèå âèäû äîãîâîðîâ è îïðåäåëåííûå äëÿ êàæäîãî èç íèõ, ïðåäîñòàâëÿåìûå íîòàðèóñó äîêóìåíòû: 


êóïëÿ-ïðîäàæà ïðèâàòèçèðîâàííûõ ìóíèöèïàëüíûõ êâàðòèð: äîãîâîð î ïåðåäà÷å ìóíèöèïàëüíîãî æèëüÿ â ñîáñòâåííîñòü ãðàæäàí, çàðåãèñòðèðîâàííûé 


Äåïàðòàìåíòîì ìóíèöèïàëüíîãî æèëüÿ (ÄÌÆ), ñâèäåòåëüñòâî î ñîáñòâåííîñòè íà æèëèùå, ñïðàâêà ðàéîííîãî (ãîðîäñêîãî) ÌÏÒÈ îá îöåíêå ñòîèìîñòè æèëüÿ. 


êîîïåðàòèâíûå êâàðòèðû ñ âûïëà÷åííûì ïàåì: ñâèäåòåëüñòâî ñîáñòâåííîñòè íà æèëüå, ñïðàâêà ÆÑÊ î ñóììå âûïëà÷åííîãî ïàÿ, 


Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ, ñòàòüÿ 552. 


çàðåãèñòðèðîâàííàÿ â Äåïàðòàìåíòå ìóíèöèïàëüíîãî æèëüÿ, ñïðàâêà ÁÒÈ îá îöåíêå êâàðòèðû. 


æèëûå ïîìåùåíèÿ, ïðèîáðåòåííûå â ñîáñòâåííîñòü ïî ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûì ñäåëêàì: îðèãèíàë äîãîâîðà, çàðåãèñòðèðîâàííîãî â ÄÌÆ, ñïðàâêà ÁÒÈ îá îöåíêå ñòîèìîñòè. 


æèëûå ïîìåùåíèÿ, ïðèîáðåòåííûå â ïîðÿäêå íàñëåäîâàíèÿ: ñâèäåòåëüñòâî î ïðàâå íà íàñëåäñòâî, ñâèäåòåëüñòâî î ñîáñòâåííîñòè íà æèëèùå, ñïðàâêà ÁÒÈ îá îöåíêå ñòîèìîñòè. 


êîìíàòû â êîììóíàëüíûõ êâàðòèðàõ: ñâèäåòåëüñòâî î ñîáñòâåííîñòè íà êîìíàòó (ñ óêàçàíèåì åå ðàçìåðà è îáùåé ïëîùàäè), ñïðàâêà èç ðåìîíòíîýêñïëóàòàöèîííîãî ïðåäïðèÿòèÿ (ÐÝÏ) îá îïëàòå êîììóíàëüíûõ óñëóã, äîãîâîð ïåðåäà÷è êîìíàòû â ñîáñòâåííîñòü, çàðåãèñòðèðîâàííûé â ÄÌÆ, ñîãëàøåíèå îá îïðåäåëåíèè äîëåé, çàâåðåííîå íîòàðèàëüíî è çàðåãèñòðèðîâàííîå ÄÌÆ, ñïðàâêà ÌÏÒÈ îá îöåíêå ñòîèìîñòè êîììóíàëüíîé êâàðòèðû, ñ óêàçàíèåì ðàçìåðîâ äîëåé âñåõ åå ñîáñòâåííèêîâ, çàÿâëåíèå âñåõ ñîñåäåé-ñîáñòâåííèêîâ, ÷òî îíè íå âîçðàæàþò ïðîòèâ åå ïðîäàæè, òàê êàê îíè èìåþò ïðàâî ïðåèìóùåñòâåííîé ïîêóïêè ïðîäàâàåìîé êîìíàòû çà óêàçàííóþ äîãîâîðíóþ öåíó. 


Ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèì äîêóìåíòîì íà æèëîé äîì, êðîìå äîãîâîðîâ êóïëè-ïðîäàæè, ìåíû, ñâèäåòåëüñòâà î ïðàâå íà íàñëåäñòâî, äîãîâîðà äàðåíèÿ, ñëóæèò òèïîâîé äîãîâîð î âîçâåäåíèè ÷àñòíîãî èíäèâèäóàëüíîãî äîìà. Â ñëó÷àå, êîãäà äîì ïåðåâîäèòñÿ èç ñàäîâûõ ó÷àñòêîâ â èíäèâèäóàëüíîå æèëîå äîìîâëàäåíèå ñ ïðèñâîåíèåì ïî÷òîâîãî àäðåñà, ïîìèìî òèïîâîãî äîãîâîðà î âîçâåäåíèè èíäèâèäóàëüíîãî æèëîãî äîìà, äîëæåí áûòü àêò ïðèåìêè-ñäà÷è ýòîãî äîìà. Îí âûäàåòñÿ àðõèòåêòóðíûì îòäåëîì ãîðîäà èëè ðàéîíà. Òàê æå ìîãóò ïîòðåáîâàòüñÿ ñïðàâêà èç íàëîãîâîé èíñïåêöèè ðàéîíà îá îòñóòñòâèè çàäîëæåííîñòè, ñïðàâêà èç Ãîññòðàõà ðàéîíà î òîì, ÷òî äîì çàñòðàõîâàí, äîìîâàÿ êíèãà, íî ýòî áîëåå âòîðîñòåïåííûå äîêóìåíòû. 


Íàäî îòìåòèòü, ÷òî ïåðå÷åíü íåîáõîäèìûõ äîêóìåíòîâ äëÿ íîòàðèàëüíîãî çàâåðåíèÿ ñäåëîê ñ æèëûìè ïîìåùåíèÿìè â ðàçíûõ ðåãèîíàõ Ðîññèè íå âïîëíå ñîâïàäàåò. 


Îôîðìëåíèå äîãîâîðîâ êóïëè ïðîäàæè, â êîòîðûõ æèëîå ïîìåùåíèå íàõîäèòñÿ â îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè, èìååò ðÿä ñâîèõ ñóùåñòâåííûõ îòëè÷èé. Îò÷óæäåíèå òàêîãî æèëîãî ïîìåùåíèÿ òðåáóåò ñîãëàñèÿ âñåõ ó÷àñòíèêîâ îáùåé ñîáñòâåííîñòè. Òàêîå ñîãëàñèå äîëæíî áûòü äàíî â ïèñüìåííîì âèäå è óäîñòîâåðåíî íîòàðèóñîì. 


Â òåêñòå äîãîâîðà îá îò÷óæäåíèè äîëè óêàçûâàþòñÿ àðèôìåòè÷åñêèå äîëè, à íå êîíêðåòíûå ðåàëüíûå ÷àñòè êâàðòèðû. Ìîæåò áûòü óêàçàí ëèøü ïîðÿäîê ïîëüçîâàíèÿ êîíêðåòíûìè ÷àñòÿìè ïðè íàëè÷èè ðàíåå ñîñòîÿâøåãîñÿ íîòàðèàëüíî óäîñòîâåðåííîãî è çàðåãèñòðèðîâàííîãî â ÌÏÒÈ ñîãëàøåíèÿ ìåæäó ñîáñòâåííèêàìè î òàêîì ïîðÿäêå ïîëüçîâàíèÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ äîëÿìè ó÷àñòíèêîâ. Ïðîäàâåö äîëæåí ïðåäîñòàâèòü ïèñüìåííûå äîêàçàòåëüñòâà òîãî, ÷òî îí èçâåñòèë ó÷àñòíèêîâ îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè î íàìåðåíèè ïðîäàòü ñâîþ äîëþ ïîñòîðîííèì ñ óêàçàíèåì öåíû è äðóãèõ óñëîâèé, íà êîòîðûõ ïðîäàåòñÿ äîëÿ, à èìåííî: èõ çàÿâëåíèå îá îòêàçå îñóùåñòâëåíèÿ ïðàâà ïðåèìóùåñòâåííîé ïîêóïêè ïðîäàâàåìîé äîëè êâàðòèðû (ñ óêàçàíèåì óñëîâèé ïðîäàæè äîëè). 


Ïðèîáðåòåííîå ñóïðóãàìè âî âðåìÿ áðàêà æèëîå ïîìåùåíèå, ÿâëÿåòñÿ èõ îáùèì ñîâìåñòíûì èìóùåñòâîì, íåçàâèñèìî îò òîãî, êòî èç íèõ óêàçàí â äîãîâîðå â êà÷åñòâå ïðèîáðåòàòåëÿ è íà ÷üå èìÿ ýòî æèëîå ïîìåùåíèå áûëî çàðåãèñòðèðîâàíî. Òàê êàê ýòî æèëîå ïîìåùåíèå áóäåò ÿâëÿòüñÿ ñîâìåñòíî íàæèòûì èìóùåñòâîì ñóïðóãîâ, ïðèîáðåòåííûì çà ñ÷åò èõ ñîáñòâåííûõ ñðåäñòâ, ñëåäîâàòåëüíî, äëÿ îò÷óæäåíèÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ îäíèì èç ñóïðóãîâ, òðåáóåòñÿ ïèñüìåííîå ñîãëàñèå äðóãîãî, çàâåðåííîå â íîòàðèàëüíîé êîíòîðå. 


Ñóùåñòâåííûì óñëîâèåì äîãîâîðà êóïëè-ïðîäàæè æèëûõ ïîìåùåíèé, ÿâëÿåòñÿ îáÿçàííîñòü ïðîäàâöà ïðåäîñòàâèòü ïåðå÷åíü ëèö, ïðîæèâàþùèõ â äàííîì æèëîì ïîìåùåíèè è ñîõðàíÿþùèõ â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêîíîì ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ ýòèì æèëûì ïîìåùåíèåì è ïîñëå åãî ïðèîáðåòåíèÿ ïîêóïàòåëåì (÷ëåíû ñåìüè áûâøåãî ñîáñòâåííèêà). Åñëè â æèëîì ïîìåùåíèè ïðîïèñàíû íåñîâåðøåííîëåòíèå ÷ëåíû ñåìüè ñîáñòâåííèêà, îò÷óæäåíèå æèëîãî ïîìåùåíèÿ äîïóñêàåòñÿ ñ ðàçðåøåíèÿ îðãàíà îïåêè è ïîïå÷èòåëüñòâà. Â ýòîì ñëó÷àå äëÿ ïîêóïêè êâàðòèðû òðåáóåòñÿ ðàçðåøåíèå Ãëàâû àäìèíèñòðàöèè ðàéîíà íà ïðîäàæó êâàðòèðû. Òàêîå ðàçðåøåíèå ìîæåò áûòü ïîëó÷åíî ÷åðåç èíñïåêòîðà ïî îõðàíå ïðàâ äåòñòâà è ìàòåðèíñòâà ðàéîííîãî îòäåëà íàðîäíîãî îáðàçîâàíèÿ. Â ñëó÷àå æå çàêëþ÷åíèÿ ñäåëêè áåç òàêîãî ðàçðåøåíèÿ, äîãîâîð î êóïëå-ïðîäàæå ìîæåò áûòü ëåãêî ðàñòîðãíóò â ñóäå. Íåæåëàòåëüíî îáðåìåíåíèå ïîêóïêè æèëîãî ïîìåùåíèÿ çàëîãîì èëè äîãîâîðîì íàéìà, ÷òî âëå÷åò ñóùåñòâåííûå îãðàíè÷åíèÿ íà ðàñïîðÿæåíèå èì. 


Ñóììû, ïîëó÷àåìûå ïðîäàâöîì îò ïðîäàæè æèëûõ äîìîâ, äà÷ è ñàäîâûõ äîìèêîâ, ïðèíàäëåæàùèõ ãðàæäàíàì íà ïðàâå ñîáñòâåííîñòè, ïðåâûøàþùèå ïÿòèòûñÿ÷åêðàòíûé óñòàíîâëåííûé çàêîíîì ðàçìåð ìèíèìàëüíîé ìåñÿ÷íîé îïëàòû òðóäà, îáëàãàþòñÿ ïîäîõîäíûì íàëîãîì. 


Êàê ïðàâèëî, áîëüøàÿ ÷àñòü îôîðìëåíèÿ ñäåëîê, óêëàäûâàåòñÿ â ýòè ïðåäåëû. Ñ îñòàëüíûõ âçèìàþòñÿ íàëîãè â ðàçìåðå îò 12% äî 30% â çàâèñèìîñòè îò ñòåïåíè ïðåâûøåíèÿ ñóììû. Êðîìå òîãî, ñóùåñòâóåò íîòàðèàëüíàÿ ïîøëèíà â ðàçìåðå 4% . 


Ñòðåìÿñü "óáèòü äâóõ çàéöåâ ñðàçó", íàèáîëåå ñîîáðàçèòåëüíûå ãðàæäàíå óêàçûâàþò â äîãîâîðàõ ñóììû, ðàâíûå îöåíî÷íîé ñòîèìîñòè ÌÏÒÈ (ÁÒÈ), ñîãëàñíî ñïðàâêå íà ïðîäàæó. Áëàãîäàðÿ ýòèì äåéñòâèÿì, ìèíèìèçèðóåòñÿ ñòîèìîñòü íîòàðèàëüíîãî îôîðìëåíèÿ è ïîëíîñòüþ îáõîäèòñÿ ïîäîõîäíûé íàëîã. 


Íàèáîëüøèì ïðåïÿòñòâèåì íà äàííîì ïóòè ìîæåò ñòàòü âñòðå÷à ñ íàëîãîâûì èíñïåêòîðîì, êîãäà îí áóäåò âûäàâàòü ñïðàâêó îá îòñóòñòâèè çàäîëæåííîñòåé ïî íàëîãó ñî ñòðîåíèé è ñîîðóæåíèé. Íåêîòîðûå èíñïåêòîðà çàäàþò âîïðîñû î ñóììå ïðåäñòîÿùåé ñäåëêè è ïûòàþòñÿ íàïèñàòü íà ñïðàâêå ðûíî÷íóþ ñòîèìîñòü êâàðòèðû, ÷òî âûõîäèò çà ïðåäåëû èõ êîìïåòåíöèè. Â ýòîì ñëó÷àå, ëó÷øå âñåãî ðåøèòü âîïðîñ ñ íà÷àëüíèêîì èíñïåêöèè. 


Íåêîòîðûå íàõîä÷èâûå ïðîäàâöû è ïîêóïàòåëè "îòêðûëè" ñïîñîá ïðîäàæè êâàðòèð ÷åðåç îôîðìëåíèå äîãîâîðà äàðåíèÿ - òàê íàëîãè ìåíüøå. Äîãîâîð äàðåíèÿ äåëàåòñÿ â ÷åòûðåõ ýêçåìïëÿðàõ, ïðè÷åì ÷åòâåðòûé ýêçåìïëÿð íîòàðèóñîì îòïðàâëÿåòñÿ â íàëîãîâóþ ñëóæáó. Ïîýòîìó íåëüçÿ èñêëþ÷àòü âîçìîæíîñòè ïîÿâëåíèÿ â äâåðÿõ äîìà ïðîäàâöà èëè ïîêóïàòåëÿ íàëîãîâûõ èíñïåêòîðîâ, çàäàþùèõ áåñòàêòíûå âîïðîñû î òîì, òàê ëè áûëè ãëóáîêè âçàèìíûå ÷óâñòâà, ÷òîáû èõ ðåçóëüòàòîì ÿâèëîñü äàðåíèå æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Êðîìå òîãî, íå ñëåäóåò çàáûâàòü î ëþáîçíàòåëüíûõ ñîñåäÿõ. Áûâàëè ñëó÷àè, êîãäà ïîñëå îôîðìëåíèÿ "äàðåíèÿ", ëèöî, ïîëó÷èâøåå ùåäðûé ïîäàðîê, ìèëî óëûáàëîñü áëàãîäåòåëþ è ìàõàëî ðó÷êîé íà ïðîùàíèå, ñäåëàâ âèä, ÷òî ïåðâûé ðàç ñëûøèò "î êàêèõ-òî äåíüãàõ". 


Îñîáîå ìåñòî â äîãîâîðå êóïëè-ïðîäàæè æèëîãî ïîìåùåíèÿ çàíèìàåò öåíà. Íàëè÷èå öåíû â äîãîâîðå îáÿçàòåëüíî, òàê êàê íåñîáëþäåíèå ýòîãî ïðàâèëà âëå÷åò çà ñîáîé ïðèçíàíèå äîãîâîðà íåçàêëþ÷åííûì, à óñëîâèÿ î ïðèìåíåíèè öåíû, êîòîðàÿ, ïðè ñðàâíèìûõ îáñòîÿòåëüñòâàõ, îáû÷íî, âçûìàåòñÿ çà àíàëîãè÷íûå òîâàðû, ðàáîòû èëè óñëóãè íå ðàñïðîñòðàíÿþòñÿ íà äàííûé âèä äîãîâîðà. Îöåíêà æèëîãî ïîìåùåíèÿ íåîáõîäèìà è ïðîäàâöó è ïîêóïàòåëþ.[16] Îäíîìó - ÷òîáû ñïðîãíîçèðîâàòü âîçìîæíûé äîõîä îò ïðîäàæè ñâîåé ñîáñòâåííîñòè, äðóãîìó - ÷òîáû áûòü óâåðåííûì, ÷òî çàïðàøèâàåìàÿ öåíà íå çàâûøåíà. 


Ïðè êóïëå-ïðîäàæå æèëüÿ ïðèîðèòåò ïðèíàäëåæèò ðûíî÷íûì ìåòîäàì îöåíêè. Äîìèíèðóþùèé ìåòîä - ýòî ìåòîä ïðåöåäåíòîâ èëè ñðàâíåíèÿ. Â îòëè÷èå îò ñâîåãî çàïàäíîãî àíàëîãà, â îòå÷åñòâåííîé ïðàêòèêå îí íîñèò ñòèõèéíûé õàðàêòåð ñ äîñòàòî÷íî øèðîêîé âàðèàöèåé öåíû ïðîäàæè ïî àíàëîãè÷íûì îáúåêòàì, ÷òî îïðåäåëÿåòñÿ îñîáåííîñòÿìè ðîññèéñêîãî ðûíêà æèëüÿ. Ê òàêîâûì ìû ìîæåì îòíåñòè ñëåäóþùèå. Âî-ïåðâûõ, îòñóòñòâèå èíôîðìàöèîííîé áàçû, íî ýòî íå ãîâîðèò îá îòñóòñòâèè èíôîðìàöèè. Èíôîðìàöèÿ åñòü è â çíà÷èòåëüíîì îáúåìå, íî ýòà èíôîðìàöèÿ ïåðâè÷íà, íå ñèñòåìàòèçèðîâàíà è ïëîõî ïîääàåòñÿ àíàëèçó. Âî-âòîðûõ, íàëè÷èå äîïîëíèòåëüíîãî ôàêòîðà â áàëàíñå ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ. Áàëàíñ, ñ îäíîé ñòîðîíû, îïðåäåëÿåò ïðèðîñò íàñåëåíèÿ, åãî ñîñòàâ è ñòðóêòóðó, ëè÷íûå äîõîäû, à ñ äðóãîé - ïðåäëîæåíèå ñóùåñòâóþùåãî æèëüÿ è íîâîå ñòðîèòåëüñòâî. Äîïëíèòåëüíûì ôàêòîðîì íà îòå÷åñòâåííîì ðûíêå ÿâëÿåòñÿ óñèëåíèå ðîëè æèëîãî ôîíäà, êàê îáúåêòà èíâåñòèöèé. Â ðåçóëüòàòå ñïðîñ íà æèëüå óñèëèâàåòñÿ, ÷òî íåèçáåæíî âåäåò ê ðîñòó öåí è ëèøü çàòåì - ê ðîñòó ïðåäëîæåíèÿ. Â-òðåòüèõ, íåñòàáèëüíîñòü ýêîíîìèêè, à òàêæå ïðîãðåññèðóþùàÿ èíôëÿöèÿ ïðèâåëè ê èñïîëüçîâàíèþ äîëëàðà â êà÷åñòâå ñèñòåìû êîîðäèíàò ïðè îñóùåñòâëåíèè îöåíîê ñòîèìîñòè æèëüÿ íà îòå÷åñòâåííîì ðûíêå. Â-÷åòâåðòûõ, Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ, ñòàòüÿ 424, ÷àñòü 3. îäíîòèïíîñòü çíà÷èòåëüíîé ÷àñòè æèëîãî ôîíäà, ÷òî îáóñëàâëèâàåò ïîäõîä ê åãî îöåíêå. 


Òàêèì îáðàçîì, ìåòîä îöåíêè íà îòå÷åñòâåííîì ðûíêå æèëüÿ èìååò ðÿä îñîáåííîñòåé. 


1) Èñòî÷íèêè èíôîðìàöèè: äàííûå ïî ñîáñòâåííûì ñäåëêàì è èíôîðìàöèÿ ïåðèîäè÷åñêèõ èçäàíèé. Äàííûå èíôîðìàöèîííûõ ôèðì, äàííûå î ðåãèñòðàöèè âëàäåëüöåâ, èíôîðìàöèÿ, ïîëó÷åííàÿ îò äðóãèõ îöåíùèêîâ ïðàêòè÷åñêè íå èñïîëüçóåòñÿ. 


2) Ôàêòîðû âëèÿíèÿ. Ìåñòîðàñïîëîæåíèÿ çäàíèÿ. Ýòî îñíîâíîé ôàêòîð, îòðàæàþùèé ñâÿçü ñòðîåíèÿ ñ ó÷àñòêîì çåìëè, íà êîòîðîì îíî âîçâåäåíî. Êîððåêòèðîâêà ïî äàííîìó ôàêòîðó, îáû÷íî, îãðàíè÷èâàåòñÿ "ïðåñòèæíîñòüþ" òîãî èëè èíîãî ðàéîíà, îïóñêàÿ ïðè ýòîì ïðî÷èå ýëåìåíòû. Îíè ñëåäóþùèå. 


à) Ïëàíèðîâêà è ðàçìåùåíèå æèëûõ è ïîäñîáíûõ ïîìåùåíèé, îáùóþ è æèëóþ ïëîùàäü ïîìåùåíèé. Çà÷àñòóþ, ïëàíèðîâêó îïðåäåëÿþò êàê "ñòàëèíñêàÿ", "õðóùåâêà", "ñòàðûé ôîíä", íîâàÿ è óëó÷øåííàÿ. 


á) Ýòàæ è ýòàæíîñòü çäàíèÿ. Ïðèíÿòî âûäåëÿòü ïåðâûé ýòàæ, ïîñëåäíèé è ïðî÷èå ýòàæè. Ïî ýòàæíîñòè âûäåëÿþò ïÿòèýòàæíûå çäàíèÿ è ìíîãîýòàæíûå (áîëåå ïÿòè ýòàæåé). 


â) Êîììóíàëüíûå óñëóãè. Ýëåêòðîñíàáæåíèå, âîäîñíàáæåíèå, êàíàëèçàöèÿ, òåëåôîííàÿ ñâÿçü è ïðî÷åå. 


ã) Äîïîëíèòåëüíîå îáîðóäîâàíèå. Ñàíòåõíèêà, ýëåêòðè÷åñêèå è ãàçîâûå ïëèòû, âåíòèëÿöèÿ è òàê äàëåå. 


ä) Êîíñòðóêöèÿ çäàíèÿ. Ïàíåëüíûå äîìà, êðóïíîáëî÷íûå è ìåëêîáëî÷íûå, êèðïè÷íûå, ìîíîëèòíûå è äåðåâÿííûå. 


å) Íàëè÷èå è óäàëåííîñòü îò àâòîìîáèëüíûõ è æåëåçíûõ äîðîã, àýðîïîðòîâ è ïðî÷èõ øóìîñîçäàþùèõ ñîîðóæåíèé. 


æ) Ðûíî÷íàÿ êîíúþíêòóðà - êîëåáàíèå ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ â ìîìåíò îöåíêè, ïðîäàæè. 


ç) Ñîñòîÿíèå çäàíèÿ, åãî âîçðàñò. 


è) Ñîñòîÿíèå îêðóæàþùåé ñðåäû, ñåéñìè÷åñêàÿ îáñòàíîâêà. ê) Ôàêòîðû îãðàíè÷åíèÿ â ïðàâàõ âëàäåíèÿ. 


3) Âðåìåííûå êîððåêòèðîâêè. Ïðèâåäåíèå òåõ èëè èíûõ ñäåëîê ê îäíîìó ìîìåíòó âðåìåíè ïðàêòè÷åñêè íå ïðîèçâîäèòñÿ, òàê êàê íàëè÷èå äîñòàòî÷íîãî îáúåìà ñäåëîê íà ìîìåíò îöåíêè ïîçâîëÿåò ñîïîñòàâèòü âàðèàíòû, íàõîäÿùèåñÿ â îäíîé âðåìåííîé ïëîñêîñòè, ýòè ðàñ÷åòû òðóäîåìêè ìàëî äîñòîâåðíû. 


4) Îïðåäåëåíèå ñòîèìîñòè îáúåêòà. Ñóùåñòâóåò äâà íàïðàâëåíèÿ èñ÷èñëåíèÿ ñòîèìîñòè íà îñíîâå ñòîèìîñòè îäíîãî êâàäðàòíîãî ìåòðà îáùåé ïëîùàäè è íà îñíîâå ñòîèìîñòè àðåíäû îäíîãî êâàäðàòíîãî ìåòðà. Â ïåðâîì, íàèáîëåå ðàñïðîñòðàíåííîì ñëó÷àå, îáùàÿ ñòîèìîñòü îïðåäåëÿåòñÿ ïóòåì óìíîæåíèÿ îáùåé ïëîùàäè êà ñòîèìîñòü 1 êâàäðàòíîãî ìåòðà. 


5) Îñîáûå óñëîâèÿ ñäåëêè. Ïðîâåðêà òàêîâûõ ïðàêòè÷åñêè îòñóòñòâóåò, â ïåðâóþ î÷åðåäü, â ñâÿçè ñ íåäîñòàòêîì èíôîðìàöèè. Ìíåíèå îöåíùèêà ïðè àíàëèçå ñäåëîê î íàëè÷èè îñîáûõ óñëîâèé, îïðåäåëÿåòñÿ, êàê ïðàâèëî, ïðîäàæíîé öåíîé. Åå ðåçêîå îòêëîíåíèå â òó èëè èíóþ ñòîðîíó ãîâîðèò î íàëè÷èè äîïîëíèòåëüíûõ ôàêòîâ: íàëè÷èÿ áëèçêèõ èëè ðîäñòâåííûõ îòíîøåíèé ìåæäó ñòîðîíàìè ñäåëêè, ïðîäàæè ïîä íàæèìîì è ò. ä. Ó íàñ ïðåäïî÷èòàþò â äîãîâîðå î êóïëå- ïðîäàæå óêàçûâàòü èíâåíòàðíóþ ñòîèìîñòü, ÷òî íå äàåò íåîáõîäèìîé äëÿ àíàëèçà èíôîðìàöèè. 





Äîãîâîð ïîæèçíåííîãî ñîäåðæàíèÿ ñ èæäèâåíèåì. 





Äîãîâîð ïîæèçíåííîãî ñîäåðæàíèÿ ñ èæäèâåíèåì ÿâëÿåòñÿ âèäîèçìåíåííûì äîãîâîðîì êóïëè- ïðîäàæè ñ óñëîâèåì ïîæèçíåííîãî ñîäåðæàíèÿ, ïðåäóñìàòðèâàþùåãîñÿ ðàíåå â ÃÊ ÐÑÔÑÐ â ðåäàêöèè 1964 ãîäà. Ïî äîãîâîðó ïîæèçíåííîãî ñîäåðæàíèÿ ñ èæäèâåíèåì, ãðàæäàíèí ïåðåäàåò ïðèíàäëåæàùèé åìó æèëîé äîì, êâàðòèðó èëè èíóþ íåäâèæèìîñòü â ñîáñòâåííîñòü ïëàòåëüùèêó ðåíòû, êîòîðûé îáÿçóåòñÿ îñóùåñòâëÿòü ïîæèçíåííîå ñîäåðæàíèå ñ èæäèâåíèåì ãðàæäàíèíà èëè óêàçàííîãî èì òðåòüåãî ëèöà. 


Îáÿçàííîñòü ïëàòåëüùèêà ðåíòû ïî ïðåäîñòàâëåíèþ ñîäåðæàíèÿ ñ èæäèâåíèåì ìîæåò âêëþ÷àòü è îáåñïå÷åíèå ïîòðåáíîñòåé â æèëèùå, ïèòàíèè è îäåæäå, à åñëè ýòîãî òðåáóåò ñîñòîÿíèå çäîðîâüÿ ãðàæäàíèíà è óõîä çà íèì, à òàêæå îïëàòà ðèòóàëüíûõ óñëóã. 


Â äîãîâîðå óêàçûâàåòñÿ ñòîèìîñòü âñåãî îáúåìà ñîäåðæàíèÿ ñ èæäèâåíèåì. Ïîæèçíåííîå ñîäåðæàíèå ìîæåò çàìåíÿòüñÿ ïåðèîäè÷åñêèìè ïëàòåæàìè â äåíüãàõ, ïëàòåæè óñòàíàâëèâàþòñÿ â ñóììå, íå ìåíåå äâóõ ìèíèìàëüíûõ ðàçìåðîâ îïëàòû òðóäà â ìåñÿö. 


Ïëàòåëüùèê ðåíòû ïîëó÷àåò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà èìóùåñòâî ñ îãðàíè÷åíèåì ïðàâà ðàñïîðÿæàòüñÿ èì (îò÷óæäàòü, ñäàâàòü â çàëîã èëè îáðåìåíÿòü äðóãèì ñïîñîáîì) ëèøü ñ ñîãëàñèÿ ïîëó÷àòåëÿ ðåíòû âïëîòü äî åãî ñìåðòè. Îáÿçàòåëüñòâî ïîæèçíåííîãî ñîäåðæàíèÿ ñ "èæäèâåíèåì ïðåêðàùàåòñÿ ñìåðòüþ ïîëó÷àòåëÿ ðåíòû. 


Îôîðìëåíèå ýòîãî äîãîâîðà îñóùåñòâëÿåòñÿ ïî òåì æå ïðàâèëàì, ÷òî è â äîãîâîðå êóïëè- ïðîäàæè æèëîãî ïîìåùåíèÿ. 


ã) Äîãîâîð ìåíû æèëîãî ïîìåùåíèÿ. 


Ïî äîãîâîðó ìåíû êàæäàÿ èç ñòîðîí ïåðåäàåò äðóãîé ñòîðîíå â ñîáñòâåííîñòü îäèí òîâàð â îáìåí íà äðóãîé. Êàæäàÿ èç ñòîðîí ÿâëÿåòñÿ îäíîâðåìåííî è ïðîäàâöîì è ïîêóïàòåëåì. Â êà÷åñòâå âñòðå÷íîãî ïðåäîñòàâëåíèÿ ïåðåäàåòñÿ èìóùåñòâî (æèëîå ïîìåùåíèå). Ê äîãîâîðó ìåíû ïðèìåíÿþòñÿ ïðàâèëà äîãîâîðà êóïëè-ïðîäàæè.[16]


Îáìåíèâàåìûå æèëûå ïîìåùåíèÿ äîëæíû áûòü ðàâíîöåííû, åñëè æå ñóùåñòâóåò ðàçëè÷èå ïî öåíå ìåæäó èìóùåñòâîì, ïðåäîñòàâëÿåìûì ïî äîãîâîðó, òî ñòîðîíà ïðåäîñòàâèâøàÿ èìóùåñòâî öåíà êîòîðîãî íèæå, äîëæíà îïëàòèòü ðàçíèöó â öåíàõ íåïîñðåäñòâåííî äî èëè ïîñëå èñïîëíåíèÿ åå îáÿçàííîñòè ïåðåäàòü èìóùåñòâî, åñëè èíîå íå ïðåäóñìîòðåíî äîãîâîðîì. 


Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà æèëîå ïîìåùåíèå ïåðåõîäèò ê ñòîðîíàì îäíîâðåìåííî ïîñëå èñïîëíåíèÿ îáÿçàòåëüñòâ ïî ïåðåäà÷å ñîîòâåòñòâóþùåãî èìóùåñòâà îáåèìè ñòîðîíàìè. 


Îïðåäåëåííûå ñëîæíîñòè âîçíèêàþò ïðè çàêëþ÷åíèè äîãîâîðà ìåæäó ñîáñòâåííèêîì æèëîãî ïîìåùåíèÿ è âëàäåëüöåì ìóíèöèïàëüíîãî æèëüÿ (íàíèìàòåëåì). Íà îñíîâàíèè òàêîãî äîãîâîðà: âî-ïåðâûõ, ãðàæäàíèí, ÿâëÿþùèéñÿ íàíèìàòåëåì, èìååò ïðàâî òðåáîâàòü ó äðóãîé ñòîðîíû äîãîâîðà ïåðåäà÷è åìó æèëîãî ïîìåùåíèÿ â ñîáñòâåííîñòü; âî-âòîðûõ, ñîáñòâåííèê æèëüÿ ïîëó÷àåò â ðåçóëüòàòå ìåíû æèëîå ïîìåùåíèå ëèøü â íàåì è âïðàâå òðåáîâàòü òîëüêî âûäà÷è îáìåííîãî îðäåðà îò àäìèíèñòðàöèè, à îò áûâøåãî íàíèìàòåëÿ- ïåðåäà÷è æèëüÿ â ïîëüçîâàíèå. 


Äëÿ îôîðìëåíèÿ äàííîãî äîãîâîðà òðåáóåòñÿ îáðàùåíèå ñòîðîí â ìåñòíóþ àäìèíèñòðàöèþ çà ïðèíÿòèåì åé ðàçðåøåíèÿ îá îáìåíå æèëûõ ïîìåùåíèé è ïîñëåäóþùåå íîòàðèàëüíîå îôîðìëåíèå ñäåëêè ïî ìåñòó íàõîæäåíèÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ, ïðèíàäëåæàùåãî ñîáñòâåííèêó èëè íàíèìàòåëþ. 


Ñëîæíîñòü çäåñü â òîì, ÷òî ó îäíîé èç ñòîðîí äîãîâîðà âîçíèêàåò, à ó äðóãîé - ïðåêðàùàåòñÿ ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà æèëüå. Â ñâÿçè ñ ýòèì, íå ïîíÿòíî, êàêàÿ æå âûãîäà ñîáñòâåííèêó ñòàíîâèòñÿ íàíèìàòåëåì. Îäíàêî ýòî ìîæíî îáúÿñíèòü , êîãäà ñîáñòâåííèê ïðèîáðåë ñâîå ïîìåùåíèå íà îñíîâå ãðàæäàíñêî-ïðàâîâîé ñäåëêè, à íå ïðèâàòèçàöèè, è õî÷åò ïðîèçâåñòè åãî ìåíó íà íåðàâíîöåííîå (áîëüøåå) æèëüå íàíèìàòåëÿ ñ äîïëàòîé è ïîòîì ïðèâàòèçèðîâàòü ýòî ïîìåùåíèå , à íàíèìàòåëþ íåîáõîäèìî ìåíüøåå â ñâÿçè ñ íåõâàòêîé ñðåäñòâ íà îïëàòó êîììóíàëüíûõ óñëóã. Òàêæå ìîæåò âîçíèêíóòü âîïðîñ, ê êàêîìó âèäó äîãîâîðîâ îòíîñèòü äàííóþ ñäåëêó, - ê äîãîâîðó ìåíû èëè äîãîâîðó îáìåíà æèëûìè ïîìåùåíèÿìè. Ñóùåñòâóþò ñëåäóþùèå îòëè÷èÿ ìåæäó ýòèìè äîãîâîðàìè: âî-ïåðâûõ, ïðè ìåíå ñòîðîíû ðóêîâîäñòâóþòñÿ ãðàæäàíñêèì çàêîíîäàòåëüñòâîì, à ïðè îáìåíå- æèëèùíûì; âî-âòîðûõ, ðàçëè÷åí ïîðÿäîê îôîðìëåíèÿ äîãîâîðîâ, òàê äëÿ ìåíÿþùèõñÿ íîòàðèàëüíîå îôîðìëåíèå äîãîâîðà è ðåãèñòðàöèÿ îáÿçàòåëüíû, à äëÿ îáìåíèâàþùèõñÿ âñå ïðîèçâîäèòüñÿ ÷åðåç ìåñòíóþ àäìèíèñòðàöèþ; â-òðåòüèõ, äëÿ ñòîðîí äîãîâîðà ìåíû íå äåéñòâóåò ÷àñòü óñëîâèé, ïðè êîòîðûõ îáìåí íå äîïóñêàåòñÿ (íàïðèìåð, ñóùåñòâåííîå óõóäøåíèå æèëèùíûõ óñëîâèé â ñâÿçè ñ îáìåíîì); â-÷åòâåðòûõ, ïðè ìåíå îáå ñòîðîíû ÿâëÿþòñÿ ñîáñòâåííèêàìè æèëüÿ, à ïðè îáìåíå - íåò; â-ïÿòûõ, ïðè ìåíå ïðîèñõîäèò ïåðåõîä ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, à ïðè îáìåíå- ïðàâà ïîëüçîâàíèÿ. Äîãîâîð, ãäå ñòîðîíàìè ÿâëÿþòñÿ ñîáñòâåííèê è íàíèìàòåëü ìîæíî ñðàâíèòü ñ ýòèìè ïîëîæåíèÿìè. Ïîëó÷àåòñÿ, ÷òî îôîðìëåíèå äàííîãî ñîãëàøåíèÿ ïðîèñõîäèò êàê â äîãîâîðå îáìåíà - ÷åðåç àäìèíèñòðàöèþ, íî â òî æå âðåìÿ, ñ íîòàðèàëüíûì çàâåðåíèåì è ðåãèñòðàöèåé, êàê ïðè ìåíå. Çäåñü ïðîèñõîäèò êàê ïåðåäà÷à ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, òàê è ïåðåäà÷à ïðàâà ïîëüçîâàíèÿ. 


Ìåõàíèçì îñóùåñòâëåíèÿ ïåðåäà÷è æèëüÿ ñîáñòâåííèêîì íàíèìàòåëþ çàêîíîäàòåëüíî íå îïðåäåëåí, ñåé÷àñ îíà îñóùåñòâëÿåòñÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ ïîäçàêîííûìè àêòàìè ñóáúåêòîâ ôåäåðàöèè ÷åðåç àäìèíèñòðàöèþ. 


Äî ïðèíÿòèÿ Çàêîíà" Îá îñíîâàõ ôåäåðàëüíîé æèëèùíîé ïîëèòèêè" îò 24 äåê. 1992 ãîäà íà ôåäåðàëüíîì óðîâíå îáìåí ðåãóëèðîâàëñÿ Æèëèùíûì êîäåêñîì ÐÔ, êîòîðûé íå ïðåäóñìàòðèâàë âîçìîæíîñòè îáìåíà ìåæäó ñîáñòâåííèêîì è íàíèìàòåëåì. Çàêîí ëèêâèäèðîâàë ïðàâîâîé ïðîáåë â ðåãóëèðîâàíèè îáìåíà æèëûõ ïîìåùåíèé ðàçëè÷íûõ ôîðì ñîáñòâåííîñòè òåì, ÷òî ñíÿë âñå àäìèíèñòðàòèâíûå îãðàíè÷åíèÿ íà åãî ïðîèçâåäåíèå, íî òóò æå îáðàçîâàë íîâûé ïðîáåë, òàê êàê íå îñâåòèë âîïðîñîâ ìåõàíèçìà çàêëþ÷åíèÿ òàêîãî äîãîâîðà. 


Ñóùåñòâóþò ðàçíûå òî÷êè çðåíèÿ, ê êàêîìó âèäó äîãîâîðîâ îòíåñòè äàííóþ ñäåëêó. Îäíà èç íèõ óòâåðæäàåò, ÷òî òåðìèí "îáìåí" èñïîëüçóåòñÿ ïî íîðìàì æèëèùíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, êîãäà ñòîðîíàìè âûñòóïàþò íàíèìàòåëè æèëûõ ïîìåùåíèé, à òåðìèí "ìåíà" ïðèìåíÿåòñÿ ïî íîðìàì ãðàæäàíñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, êîãäà ñòîðîíàìè(îäíîé ñòîðîíîé) äîãîâîðà âûñòóïàþò ñîáñòâåííèêè èìóùåñòâà. Ñëåäîâàòåëüíî, íàø äîãîâîð áóäåò äîãîâîðîì ìåíû, òàê êàê îäíîé èç åãî ñòîðîí ÿâëÿåòñÿ ñîáñòâåííèê æèëüÿ.[17] Äðóãîå ìíåíèå âûñòóïàåò çà òî, ÷òî ïðè ìåíå îáå ñòîðîíû, à íå îäíà ÿâëÿþòñÿ ñîáñòâåííèêàìè, ïðè îáìåíå -ýòîãî íåò. Çíà÷èò, ðàññìàòðèâàåìàÿ ñäåëêà ìåæäó íàíèìàòåëåì è ñîáñòâåííèêîì, áóäåò îòíîñèòüñÿ ê îáìåíó. [18]


Ïî ïåðâîé òî÷êå çðåíèÿ ìîæíî âîçðàçèòü òî, ÷òî ïî ÃÊ ÐÔ ñòàòüå 567 "ïî äîãîâîðó ìåíû êàæäàÿ èç ñòîðîí îáÿçóåòñÿ ïåðåäàòü â ñîáñòâåííîñòü äðóãîé ñòîðîíû îäèí òîâàð â îáìåí íà äðóãîé". Çäåñü íåò óêàçàíèÿ íà ïðèñóòñòâèå ñîáñòâåííèêà õîòÿ áû ñ îäíîé ñòîðîíû, óêàçûâàåòñÿ ëèøü î íàëè÷èå â âèäå ñòîðîí äâóõ ñîáñòâåííèêîâ ìåíÿåìîãî èìóùåñòâà. Ñëåäîâàòåëüíî äàííûé äîãîâîð ñ ó÷àñòèåì ñîáñòâåííèêà è íàíèìàòåëÿ íå ïðåäóñìîòðåí êàê ìåíà â äåéñòâóþùåì ÃÊ ÐÔ è äîëæåí ðåãëàìåíòèðîâàòüñÿ êàê îáìåí æèëûìè ïîìåùåíèÿìè ïî æèëèùíîìó çàêîíîäàòåëüñòâó. 


Íåîáõîäèìî îòäåëüíîå ðåãóëèðîâàíèå ýòîé ñäåëêè æèëèùíûìè çàêîíîäàòåëüíûìè àêòàìè êàê îñîáûé ðàçíîâèäíîñòè äîãîâîðà îáìåíà æèëûìè ïîìåùåíèÿìè. 


Äîãîâîð äàðåíèÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ. [19]





Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà æèëîå ïîìåùåíèå ìîæåò âîçíèêíóòü ïîñðåäñòâîì äîãîâîðà äàðåíèÿ. Ïî äîãîâîðó äàðåíèÿ îäíà ñòîðîíà (äàðèòåëü) áåçâîçìåçäíî ïåðåäàåò èëè îáÿçóåòñÿ ïåðåäàòü äðóãîé ñòîðîíå (îäàðÿåìîìó) èìóùåñòâî â ñîáñòâåííîñòü. Ïðè íàëè÷èè âñòðå÷íîé ïåðåäà÷è èìóùåñòâà èëè ïðàâà ëþáîãî âñòðå÷íîãî îáÿçàòåëüñòâà äîãîâîð íå ïðèçíàåòñÿ äàðåíèåì, òî åñòü îáÿçàòåëüíî íàëè÷èå áåçâîçìåçäíîñòè ïåðåäà÷è èìóùåñòâà. 


Äîãîâîð äàðåíèÿ, ñîäåðæàùèé óñëîâèå î ïåðåäà÷å äàðà îäàðÿåìîìó ïîñëå ñìåðòè äàðèòåëÿ ïðèçíàåòñÿ íè÷òîæíûì, à ýòîé ñäåëêå áóäóò ïðèìåíÿòüñÿ ïðàâèëà î íàñëåäîâàíèè. Îáåùàíèå ïîäàðèòü æèëîå ïîìåùåíèå äîëæíî áûòü ñäåëàíî â íàäëåæàùåé ôîðìå è ñîäåðæàòü ÿñíî âûðàæåííîå íàìåðåíèå ñîâåðøèòü â áóäóùåì áåçâîçìåçäíóþ ïåðåäà÷ó æèëîãî ïîìåùåíèÿ êîíêðåòíîìó ëèöó, òîãäà îíî ñâÿçûâàåò îáåùàâøåãî . Äîãîâîð äàðåíèÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ äîëæåí áûòü çàêëþ÷åí â ïèñüìåííîé ôîðìå è ïîäëåæèò ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè â Äåïàðòàìåíòå ìóíèöèïàëüíîãî æèëüÿ.


Ïåðåäà÷à ïîäàðåííîãî æèëîãî ïîìåùåíèÿ îñóùåñòâëÿåòñÿ ïîñðåäñòâîì åãî âðó÷åíèÿ, ñèìâîëè÷åñêîé ïåðåäà÷è (âðó÷åíèå êëþ÷åé îò êâàðòèðû) ëèáî âðó÷åíèÿ ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèõ äîêóìåíòîâ. 


Äàðåíèå -ýòî äîãîâîð , êîòîðûé ïðåäïîëàãàåò âîëþ äàðèòåëÿ è ñîãëàñèå îäàðÿåìîãî íà ïîëó÷åíèå èìóùåñòâà â ñîáñòâåííîñòü. Ïîýòîìó îäàðÿåìûé âïðàâå â ëþáîå âðåìÿ äî ïåðåäà÷è åìó äàðà îòêàçàòüñÿ îò íàãî â ïèñüìåííîé ôîðìå (åñëè äîãîâîð óæå îôîðìëåí è çàðåãèñòðèðîâàí) è çàðåãèñòðèðîâàòü îòêàç â Äåïàðòàìåíòå ìóíèöèïàëüíîãî æèëüÿ. Ïðè ýòîì äàðèòåëü ìîæåò ïîòðåáîâàòü âîçìåùåíèÿ ðåàëüíîãî óùåðáà, ïðè÷èíåííîãî åìó îòêàçîì , âñâÿçè ñ åãî ðàñõîäàìè íà ïèñüìåííîå îôîðìëåíèå è ðåãèñòðàöèþ. 


Ïðè íîòàðèàëüíîì îôîðìëåíèè è ïðè ðåãèñòðàöèè ïðåäîñòàâëÿþòñÿ äîêóìåíòû àíàëîãè÷íûå äîêóìåíòàì ïî êóïëå-ïðîäàæå æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Çàïðåùàåòñÿ äàðåíèå æèëüÿ îò èìåíè ìàëîëåòíèõ ãðàæäàí, ïðèçíàííûõ íåäååñïîñîáíûìè, èõ çàêîííûìè ïðåäñòàâèòåëÿìè; ðàáîòíèêàì ëå÷åáíûõ, âîñïèòàòåëüíûõ ó÷ðåæäåíèé ãðàæäàíàìè, íàõîäÿùèìèñÿ â íèõ íà ëå÷åíèè, ñîäåðæàíèè èëè âîñïèòàíèè, ñóïðóãàì è ðîäñòâåííèêàì ýòèõ ãðàæäàí; ãîñóäàðñòâåííûì ñëóæàùèì îðãàíîâ ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé â ñâÿçè ñ èõ äîëæíîñòíûì ïîëîæåíèåì èëè â ñâÿçè ñ èñïîëíåíèåì èìè ñâîèõ ñëóæåáíûõ îáÿçàííîñòåé. Åñëè äîãîâîð äàðåíèÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ ñîâåðøàåòñÿ â ïîëüçó íåñîâåðøåííîëåòíèõ, òî ïðè íîòàðèàëüíîì óäîñòîâåðåíèè íîòàðèóñ äîëæåí âçÿòü îò çàêîííîãî ïðåäñòàâèòåëÿ íåñîâåðøåííîëåòíåãî èëè ïîïå÷èòåëÿ ðàçðåøåíèå íà ïîëó÷åíèå äàðà. Äàðèòåëü âïðàâå îòìåíèòü äîãîâîð è îòêàçàòüñÿ îò åãî èñïîëíåíèÿ, åñëè ïîñëå çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà èìóùåñòâåííîå èëè ñåìåéíîå ïîëîæåíèå ëèáî ñîñòîÿíèå çäîðîâüÿ äàðèòåëÿ èçìåíèëîñü íàñòîëüêî, ÷òî èñïîëíåíèå äîãîâîðà â íîâûõ óñëîâèÿõ ïðèâåäåò ê ñóùåñòâåííîìó ñíèæåíèþ óðîâíÿ åãî æèçíè, à òàêæå åñëè îäàðÿåìûé ñîâåðøèë ïîêóøåíèå íà åãî æèçíü èëè íà æèçíü êîãî - ëèáî èç ÷ëåíîâ åãî ñåìüè ëèáî óìûøëåííî ïðè÷èíèë äàðèòåëþ òåëåñíûå ïîâðåæäåíèÿ. Æèëîå ïîìåùåíèå âîçâðàùàåòñÿ. Â òî æå âðåìÿ, äàðèòåëü îòâå÷àåò ïåðåä îäàðÿåìûì çà âðåä, ïðè÷èíåííûé åãî æèçíè, çäîðîâüþ èëè èìóùåñòâó âñëåäñòâèå íåäîñòàòêîâ ïîäàðåííîé âåùè. 


Íà æèëûå ïîìåùåíèÿ, ïîëó÷åííûå â ïîðÿäêå äàðåíèÿ, óñòàíîâëåí íàëîã, êîòîðûé èñ÷èñëÿåòñÿ íà îñíîâàíèè Çàêîíà ÐÔ îò 12 äåêàáðÿ 1991 ã. "Î íàëîãå ñ èìóùåñòâà, ïåðåõîäÿùåãî â ïîðÿäêå íàñëåäîâàíèÿ èëè äàðåíèÿ". Íàëîã ñ ãðàæäàí ïðè îôîðìëåíèè èìè äîãîâîðà âçèìàåòñÿ, åñëè îáùàÿ ñòîèìîñòü ïåðåõîäÿùåãî â ñîáñòâåííîñòü èìóùåñòâà ïðåâûøàåò 80-êðàòíûé äåéñòâîâàâøèé íà ìîìåíò ñîâåðøåíèÿ ñäåëêè ðàçìåð ìèíèìàëüíîé ìåñÿ÷íîé îïëàòû òðóäà. Êðîìå òîãî, ñòîèìîñòü ïîäàðåííîãî æèëîãî ïîìåùåíèÿ äîëæíà áûòü âêëþ÷åíà â ñîâîêóïíûé äîõîä ãðàæäàí, èç êîòîðîãî íà÷èñëÿåòñÿ ïîäîõîäíûé íàëîã. Îöåíêà ïðîèçâîäèòñÿ îðãàíàìè êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà èëè ñòðàõîâûìè îðãàíèçàöèÿìè çà ïëàòó. Íàëîã ñî ñòîèìîñòè æèëîãî ïîìåùåíèÿ, ïåðåõîäÿùåãî â ïîðÿäêå äàðåíèÿ, èñ÷èñëÿåòñÿ ñ öåíû äîêóìåíòà, óêàçàííîé ñòîðîíàìè, ó÷àñòâóþùèìè â ñäåëêå, íî íå íèæå èíâåíòàðèçàöèîííîé îöåíêè. Ïðè îòñóòñòâèè óêàçàííîé îöåíêè - ñî ñòîèìîñòè èìóùåñòâà, îïðåäåëåííîé ïî ñâîáîäíûì ðûíî÷íûì öåíàì. Ðàçìåð íàëîãà äëÿ îäàðèâàåìûõ äåòåé è ðîäèòåëåé çíà÷èòåëüíî íèæå, ÷åì äëÿ äðóãèõ ãðàæäàí, íå ñâÿçàííûõ ñòîëü áëèçêèìè ðîäñòâåííûìè îòíîøåíèÿìè. 





2.5. Íàñëåäîâàíèå æèëîãî ïîìåùåíèÿ. [20]





Íàñëåäîâàíèå æèëûõ ïîìåùåíèé, íàõîäÿùèõñÿ â ñîáñòâåííîñòè íàñëåäîäàòåëÿ, îñóùåñòâëÿåòñÿ ïî çàêîíó è ïî çàâåùàíèþ. Â ñâÿçè ñ îòñóòñòâèåì ðåãëàìåíòàöèè íàñëåäñòâåííûõ îòíîøåíèé â íîâîì ÃÊ, îíè ðåãóëèðóþòñÿ ïî ñòàðûì åãî íîðìàì. 


Íàñëåäîâàíèå ïî çàêîíó èìååò ìåñòî, åñëè çàâåùàíèå íå îñòàâëåíî, åñëè çàâåùàíà òîëüêî ÷àñòü èìóùåñòâà èëè çàâåùàíèå â îïðåäåëåííîé ÷àñòè ïðèçíàíî íåäåéñòâèòåëüíûì. Ïðåäóñìîòðåíû äâå î÷åðåäè ïðèçíàíèÿ íàñëåäíèêîâ ïî çàêîíó: â ïåðâóþ î÷åðåäü íàñëåäóþò äåòè (â òîì ÷èñëå óñûíîâëåííûå), ñóïðóã è ðîäèòåëè (óñûíîâèòåëè) óìåðøåãî, à òàêæå ðåáåíîê óìåðøåãî, ðîäèâøèéñÿ ïîñëå åãî ñìåðòè; âî âòîðóþ î÷åðåäü - áðàòüÿ è ñåñòðû óìåðøåãî, åãî äåä è áàáêà êàê ñî ñòîðîíû îòöà, òàê è ñî ñòîðîíû ìàòåðè. 


Íàñëåäíèêè âòîðîé î÷åðåäè ïðèçûâàþòñÿ ê íàñëåäîâàíèþ ïî çàêîíó ëèøü ïðè îòñóòñòâèè íàñëåäíèêîâ ïåðâîé î÷åðåäè èëè ïðè íåïðèíÿòèè èìè íàñëåäñòâà, à òàêæå â ñëó÷àå, êîãäà âñå íàñëåäíèêè ïåðâîé î÷åðåäè ëèøåíû çàâåùàòåëåì ïðàâà íàñëåäîâàíèÿ. 


Ê ÷èñëó îáÿçàòåëüíûõ íàñëåäíèêîâ ïî çàêîíó îòíîñÿòñÿ íåñîâåðøåííîëåòíèå èëè íåòðóäîñïîñîáíûå äåòè íàñëåäîäàòåëÿ, à òàêæå íåòðóäîñïîñîáíûå ñóïðóã, ðîäèòåëè è èæäèâåíöû óìåðøåãî íåçàâèñèìî îò çàâåùàíèÿ. Îíè èìåþò ïðàâî íà íå ìåíåå äâóõ òðåòåé äîëè íàñëåäñòâà. 


Âíóêè è ïðàâíóêè íàñëåäóþò â òîì ñëó÷àå, êîãäà êî âðåìåíè îòêðûòèÿ íàñëåäñòâà íåò â æèâûõ òîãî èç èõ ðîäèòåëåé, êîòîðûé áûë áû íàñëåäíèêîì. 


Åñëè íå îñòàâëåíî çàâåùàíèå è îòñóòñòâóþò óêàçàííûå âûøå íàñëåäíèêè ïî çàêîíó, èìóùåñòâî ïåðåõîäèò â ñîáñòâåííîñòü ãîñóäàðñòâà è äðóãèå ëèöà íå ìîãóò ïðåòåíäîâàòü íà íàñëåäóåìîå èìóùåñòâî, äàæå åñëè îíè ñîñòîÿò â äàëüíèõ ðîäñòâåííûõ îòíîøåíèÿõ ñ íàñëåäîäàòåëåì. Íàïðèìåð, ãðàæäàíêà À íàìåðåâàëàñü çàêëþ÷èòü äîãîâîð êóïëè-ïðîäàæè êâàðòèðû ñâîåé äàëüíåé óìåðøåé ðîäñòâåííèöû (ãðàæäàíêà À ÿâëÿëàñü ïëåìÿííèöåé óìåðøåé). Çàâåùàíèå ñîñòàâëåíî íå áûëî è íàñëåäîâàíèå äîëæíî áûëî îñóùåñòâëÿòüñÿ ïî çàêîíó. Íî ëèöà , èìåþùèå ïðàâî íà íàñëåäîâàíèå ïî çàêîíó îòñóòñòâîâàëè. Ãðàæäàíêà À íå âõîäèëà íå â îäèí ïåðå÷åíü íàñëåäíèêîâ ïî çàêîíó è îáÿçàòåëüíûõ íàñëåäíèêîâ, ñëåäîâàòåëüíî íèêàêèõ ïðàâ íà äàííîå æèëîå ïîìåùåíèå íå èìåëà. È òåì áîëåå, ðàñïîðÿæàòüñÿ ýòèì èìóùåñòâîì íå ìîãëà èççà îòñóòñòâèÿ íà íåãî ïðàâà ñîáñòâåííîñòè. 


Æèëîå ïîìåùåíèå ìîæåò ïåðåéòè â ñîáñòâåííîñòü ãðàæäàíèíà ïóòåì íàñëåäîâàíèÿ ïî çàâåùàíèþ. Çàâåùàíèå äîëæíî áûòü ñîñòàâëåíî ïèñüìåííî ñ óêàçàíèåì ìåñòà è âðåìåíè åãî ñîñòàâëåíèÿ, ñîáñòâåííîðó÷íî ïîäïèñàíî çàâåùàòåëåì è íîòàðèàëüíî çàâåðåíî. Ïåðåäà÷à æèëüÿ â ñîáñòâåííîñòü ïî çàâåùàíèþ ìîæåò ñîïðîâîæäàòüñÿ óêàçàíèåì â çàâåùàíèè óñëîâèé î âîçëîæåíèè êàêîãî-ëèáî îáÿçàòåëüñòâà â ïîëüçó äðóãîãî ëèöà èëè äðóãèõ ëèö. Ýòî ïîðó÷åíèå èìåíóåòñÿ çàâåùàòåëüíûì îòêàçîì. Íàïðèìåð, íà íàñëåäíèêà âîçëàãàåòñÿ , ê êîòîðîìó ïåðåõîäèò æèëîå ïîìåùåíèå, çàâåùàòåëü âîçëàãàåò îáÿçàòåëüñòâî ïðåäîñòàâëÿòü äðóãîìó ëèöó ïîæèçíåííîå ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ äàííûì ïîìåùåíèåì. Ïðè ïðèíÿòèè íàñëåäñòâà íàñëåäíèê îáÿçàí âûïîëíèòü ýòî óñëîâèå. 


Îôîðìëåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà íàñëåäóåìîå æèëüå òðåáóåò íàëè÷èÿ îïðåäåëåííîãî þðèäè÷åñêîãî ñîñòàâà (ñîâîêóïíîñòè þðèäè÷åñêèõ ôàêòîâ). 


Ñíà÷àëà íàñëåäíèê äîëæåí âûðàçèòü ñâîå ñîãëàñèå íà ïðèíÿòèå íàñëåäñòâà. Ïðèçíàåòñÿ, ÷òî íàñëåäíèê ïðèíÿë íàñëåäñòâî, êîãäà îí ôàêòè÷åñêè âñòóïèë âî âëàäåíèå æèëüåì( âñåëèëñÿ â íåãî, ïëàòèò êâàðòïëàòó è ò. ä.) èëè êîãäà îí ïîäàë â íîòàðèàëüíûé îðãàí ïî ìåñòó îòêðûòèÿ íàñëåäñòâà çàÿâëåíèå î ïðèíÿòèè íàñëåäñòâà. Ìåñòîì îòêðûòèÿ íàñëåäñòâà â äàííîì ñëó÷àå ìîæåò áûòü ïîñëåäíåå ïîñòîÿííîå ìåñòî æèòåëüñòâà íàñëåäîäàòåëÿ, à îíî íå èçâåñòíî, òî - ìåñòî íàõîæäåíèÿ èìóùåñòâà. Ïðèíÿòèå íàñëåäñòâà äîëæíî ñîñòîÿòüñÿ â òå÷åíèå øåñòè ìåñÿöåâ ñî äíÿ åãî îòêðûòèÿ ( ñî äíÿ ñìåðòè íàñëåäîäàòåëÿ) . 


Íîòàðèàëüíîé êîíòîðîé âûäàåòñÿ ñâèäåòåëüñòâî î ïðàâå íà íàñëåäñòâî. Ñâèäåòåëüñòâî ïîäòâåðæäàåò óæå èìåþùååñÿ ó íàñëåäíèêà ïðàâî, êîòîðîå îí ïðèîáðåë, çàÿâèâ î âñòóïëåíèè â íàñëåäñòâî èëè ôàêòè÷åñêè ïðèíÿâ åãî. Çàÿâëåíèå î âûäà÷å ñâèäåòåëüñòâà ïîäàåòñÿ â íîòàðèàëüíóþ êîíòîðó ïî ìåñòó îòêðûòèÿ íàñëåäñòâà. Íîòàðèóñ ïðè îôîðìëåíèè ïðîâåðÿåò âðåìÿ îòêðûòèÿ íàñëåäñòâà, ðîäñòâåííûå è äðóãèå îòíîøåíèÿ ìåæäó íàñëåäîäàòåëåì è íàñëåäíèêàìè, íàëè÷èå çàâåùàíèÿ, ôàêò ïðèíÿòèÿ íàñëåäñòâà, ñîñòàâ íàñëåäóåìîãî èìóùåñòâà. 


Ïðèíÿòîå íàñëåäñòâî ïðèçíàåòñÿ ïðèíàäëåæàùèì íàñëåäíèêó ñî âðåìåíè îòêðûòèÿ íàñëåäñòâà , íåçàâèñèìî îò òîãî, âûäàíî ëè "ñâèäåòåëüñòâî î ïðàâå íà íåãî. Ýòî ìîæíî ïðîèëëþñòðèðîâàòü ñëåäóþùèì ïðèìåðîì. Íàñëåäíèöà Ñ. äî èñòå÷åíèÿ øåñòè ìåñÿöåâ ñî äíÿ îòêðûòèÿ íàñëåäñòâà çàêëþ÷èëà ïèñüìåííûé äîãîâîð íà ïðîäàæó Á. ïîëó÷åííîãî ïî íàñëåäñòâó æèëîãî äîìà. Äîãîâîð áûë çàðåãèñòðèðîâàí è íîòàðèàëüíî îôîðìëåí. Çàòåì Ñ. îáðàòèëàñü â ñóä ñ èñêîì ê Á. î ïðèçíàíèè äîãîâîðà êóïëè-ïðîäàæè íåäåéñòâèòåëüíûì è âûñåëåíèè îòâåò÷èöû èç äîìà. Â îáîñíîâàíèå ñâîåãî òðåáîâàíèÿ èñòèöà ñîñëàëàñü íà òî, ÷òî äîãîâîð áûë ñîâåðøåí äî èñòå÷åíèÿ øåñòèìåñÿ÷íîãî ñðîêà ñî äíÿ îòêðûòèÿ íàñëåäñòâà è äî ïîëó÷åíèÿ ñâèäåòåëüñòâà îïðàâå íà íåãî. Ñóä â óäîâëåòâîðåíèè èñêà îòêàçàë, ïîñêîëüêó èñòèöà â òå÷åíèå óñòàíîâëåííîãî ñðîêà îáðàòèëàñü â íîòàðèàëüíûé îðãàí ñ çàÿâëåíèåì î ïðèíÿòèè íàñëåäñòâà è ñòàëà ñîáñòâåííèöåé æèëîãî äîìà ñî äíÿ ñìåðòè íàñëåäîäàòåëÿ. Ïî ïèñüìåííîìó äîãîâîðó êóïëèïðîäàæè Ñ. ïîëó÷èëà óñëîâëåííóþ ñóììó è ïåðåäàëà äîì âî âëàäåíèå îòâåò÷èöå, êàê ïîêóïàòåëþ. Äîãîâîð áûë îôîðìëåí â íàäëåæàùåì ïîðÿäêå. Ïî Ïîñòàíîâëåíèþ Ïëåíóìà Âåðõîâíîãî ñóäà ÐÔ îò 23 .04.91 ã. "Î íåêîòîðûõ âîïðîñàõ, âîçíèêàþùèõ ó ñóäîâ ïî äåëàì î íàñëåäîâàíèè" ïîëó÷åíèå ñâèäåòåëüñòâà íà íàñëåäñòâî ÿâëÿåòñÿ ïðàâîì, à íå îáÿçàííîñòüþ íàñëåäíèêà. Îòñóòñòâèå òàêîâîãî.ñëåäîâàòåëüíî, íå âëå÷åò çà ñîáîé óòðàòó èñòèöåé íàñëåäñòâåííûõ ïðàâ, ïîñêîëüêó íàñëåäñòâî áûëî ïðèíÿòî åé â óñòàíîâëåííûå øåñòü ìåñÿöåâ. 


Òàêæå, åñëè íàñëåäíèê ôàêòè÷åñêè ïðèíÿë èìóùåñòâî, íî íîòàðèàëüíîé êîíòîðîé ïî êàêèì-ëèáî ïðè÷èíàì îòêàçàíî â âûäà÷å ñâèäåòåëüñòâà, òðåáîâàíèÿ çàÿâèòåëÿ, íåñîãëàñíîãî ñ äåéñòâèÿìè ýòîãî îðãàíà, ðàññìàòðèâàþòñÿ â ïîðÿäêå îñîáîãî ïðîèçâîäñòâà. Â òåõ æå ñëó÷àÿõ, êîãäà ïðè îñïàðèâàíèé îòêàçà ëèáî ïðè ðàññìîòðåíèè ñóäîì çàÿâëåíèÿ îá óñòàíîâëåíèè ôàêòà ïðèíÿòèÿ íàñëåäñòâà âîçíèêàåò ñïîð î ãðàæäàíñêîì ïðàâå, òàêèå òðåáîâàíèÿ ïîäëåæàò ðàññìîòðåíèþ â ïîðÿäêå èñêîâîãî ïðîèçâîäñòâà. Èñê ïðåäîñòàâëÿåòñÿ â ñóä ïî ìåñòó íàõîæäåíèÿ íàñëåäóåìîãî æèëîãî ïîìåùåíèÿ. 


Åñëè æèëîå ïîìåùåíèå íàõîäèòñÿ â îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè, òî íàñëåäîâàíèå åãî äîëè îñóùåñòâëÿåòñÿ ïî òåì æå ïðàâèëàì, è íàñëåäîâàíèå âñåãî äîìà èëè âñåé êâàðòèðû.* Åñëè îñòàâëåíî çàâåùàíèå, òî íàñëåäíèê ïîëó÷èò òó äîëþ æèëîãî ïîìåùåíèÿ, êîòîðàÿ óêàçàíà â çàâåùàíèè. Îäíàêî ïðè íàëè÷èèîáÿçàòåëüíûõ íàñëåäíèêîâ èì ïðè÷èòàåòñÿ éå ìåíåå äâóõ òðåòåé äîëè, êîòîðàÿ ïîëîæåíà èì ïî çàêîíó. 


Â ñëó÷àÿõ, êîãäà çàâåùàíèÿ íåò èëè â íåì íå óêàçàíû êîíêðåòíûå êîìíàòû, ïðè÷èòàþùèåñÿ íàñëåäíèêàì, îíè ïåðåäàþòñÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ èõ äîëÿìè, íî òàê, ÷òîáû íà êàæäîãî áûëî íå ìåíåå îäíîé êîìíàòû. Íå äîïóñêàåòñÿ ïðàâî íàñëåäîâàíèÿ ÷àñòè êîìíàòû. Åñëè ïðè÷èòàþùååñÿ ïîìåùåíèå áîëüøå ÷åì äîëÿ íàñëåäíèêà, òî îí âûïëà÷èâàåò äåíåæíóþ êîìïåíñàöèþ, åñëè êîìíàòà ìåíüøå, òî êîìïåíñàöèÿ ïðåäîñòàâëÿåòñÿ åìó. Òàêîé ðàçäåë íàñëåäóåìîãî èìóùåñòâà â íàòóðå îñóùåñòâëÿåòñÿ ïóòåì çàêëþ÷åíèÿ ñîãëàøåíèÿ â íîòàðèàëüíîì ïîðÿäêå è òîëüêî ïðè îòñóòñòâèè ñïîðà ìåæäó íàñëåäíèêàìè. Ñîãëàøåíèå ìîæåò áûòü óäîñòîâåðåíî ïîñëå ïîëó÷åíèÿ ñâèäåòåëüñòâà î ïðàâå íà íàñëåäñòâî, ãäå óêàçûâàåòñÿ òîëüêî àðèôìåòè÷åñêàÿ äîëÿ êàæäîãî íàñëåäíèêà, íî äî ðåãèñòðàöèè æèëîãî ïîìåùåíèÿ â ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè. Íàñëåäíèêè ìîãóò ðåøèòü, ÷òî æèëüå ñòàíåò ñîáñòâåííîñòüþ îäíîãî èç íèõ, à îñòàëüíûå ïîëó÷àò äåíåæíóþ êîìïåíñàöèþ. 


Åñëè æèëîå ïîìåùåíèå íàõîäèëîñü â ñîâìåñòíîé ñîáñòâåííîñòè ñóïðóãîâ âî âðåìÿ áðàêà, òî â ñëó÷àå ñìåðòè îäíîãî èç ñóïðóãîâ äðóãîé- âïðàâå ïîëó÷èòü â íîòàðèàëüíîé êîíòîðå ñâèäåòåëüñòâî î ñîáñòâåííîñòè íà äîëþ â îáùåì èìóùåñòâå. Î âûäà÷å òàêîãî ñâèäåòåëüñòâà ñîîáùàåòñÿ íàñëåäíèêàì. Ðàçìåð äîëè ïåðåæèâøåãî ñóïðóãà â ýòîì äîêóìåíòå íå ìîæåò ïðåâûøàòü ïîëîâèíû îò îáùåãî èìóùåñòâà ñóïðóãîâ. 


Ãðàæäàíå, ïîëó÷èâøèå æèëîå ïîìåùåíèå â ïîðÿäêå íàñëåäîâàíèÿ, ïëàòÿò íàëîã íà íàñëåäñòâî. Åãî ñóììà äèôôåðåíöèðóåòñÿ â çàâèñèìîñòè îò ñòåïåíè ðîäñòâà è ñòîèìîñòè èìóùåñòâà. Íàïðèìåð, ïðè íàñëåäîâàíèè èìóùåñòâà ñòîèìîñòüþ îò 850-êðàòíîé äî 1700-êðàòíîé ìèíèìàëüíîé ìåñÿ÷íîé îïëàòû òðóäà íàëîã âçûìàåòñÿ ïî ñòàâêàì: íàñëåäíèêàì ïåðâîé î÷åðåäè-5% îò ñòîèìîñòè èìóùåñòâà; íàñëåäíèêàì âòîðîé î÷åðåäè-ÞÓî; äðóãèì íàñëåäíèêàì - 20% îò ñòîèìîñòè èìóùåñòâà. Îöåíêà æèëîãî ïîìåùåíèÿ, ïåðåõîäÿùåãî â ñîáñòâåííîñòü ôèçè÷åñêîãî ëèöà â ïîðÿäêå íàñëåäîâàíèÿ, ïðîèçâîäèòñÿ îðãàíàìè êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà èëè ñòðàõîâûìè îðãàíèçàöèÿìè. Ýòèìè îðãàíàìè óñòàíàâëèâàåòñÿ èíâåíòàðèçàöèîííàÿ ñòîèìîñòü æèëîãî ïîìåùåíèÿ, à â ñëó÷àå, åñëè òàêîâàÿ íå îïðåäåëÿëàñü, îò ñòîèìîñòè ýòîãî ïîìåùåíèÿ, îïðåäåëÿåìîé äëÿ ðàñ÷åòà ñóììû ïî ãîñóäàðñòâåííîìó îáÿçàòåëüíîìó ñòðàõîâàíèþ. Èñ÷èñëåíèå íàëîãà ñî ñòîèìîñòè èìóùåñòâà, ïåðåõîäÿùåãî â ïîðÿäêå íàñëåäîâàíèÿ, ïðîèçâîäèòñÿ ñ ÿíâàðÿ 1992 ãîäà (Ïîñòàíîâëåíèå ÂÑ îò 12 äåêàáðÿ 1991 ãîäà "Î ïîðÿäêå ââåäåíèå â äåéñòâèå çàêîíà ÐÔ "Î íàëîãå è èìóùåñòâà, ïåðåõîäÿùåãî â ïîðÿäêå íàñëåäîâàíèÿ èëè äàðåíèÿ"). 





III. Ïðàâà è îáÿçàííîñòè ñîáñòâåííèêîâ æèëîãî ïîìåùåíèÿ. 


à) Ïðàâà ñîáñòâåííèêîâ æèëîãî ïîìåùåíèÿ. 





Êàê óæå ãîâîðèëîñü â ïåðâîé ãëàâå, ñîáñòâåííèê íåäâèæèìîñòè â æèëèùíîé ñôåðå èìååò ïðàâî â ïîðÿäêå, óñòàíîâëåííîì çàêîíîäàòåëüñòâîì, âëàäåòü, ïîëüçîâàòüñÿ è ðàñïîðÿæàòüñÿ åþ, â òîì ÷èñëå ñîâåðøàòü ñ íåé ðÿä ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûõ ñäåëîê: êóïëè-ïðîäàæè, íàéìà, àðåíäû, çàëîãà, ìåíû, äàðåíèÿ, ñîñòàâëåíèÿ çàâåùàíèÿ. 


Âûøå ìû óæå ðàññìîòðåëè îñîáåííîñòè çàêëþ÷åíèÿ è îôîðìëåíèÿ äîãîâîðîâ êóïëè-ïðîäàæè, ìåíû, äàðåíèÿ è íàñëåäîâàíèÿ. Â äàííîé ãëàâå áóäóò ïîäðîáíåå ðàññìîòðåíû äîãîâîð àðåíäû, íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ è äîãîâîð çàëîãà æèëîãî ïîìåùåíèÿ. 


Äîãîâîð íàéìà è àðåíäû æèëîãî ïîìåùåíèÿ. 


Â ñòàòüå 6 Çàêîíà "Îá îñíîâàõ ôåäåðàëüíîé æèëèùíîé ïîëèòèêè" îò 24 äåêàáðÿ 1992 ãîäà ãîâîðèòñÿ, ÷òî ñîáñòâåííèê æèëîãî ïîìåùåíèÿ èìååò ïðàâî ïðåäîñòàâëÿòü ãðàæäàíàì êâàðòèðû, äîìà è èíûå ïîìåùåíèÿ ïî äîãîâîðó íàéìà èëè àðåíäû æèëîãî ïîìåùåíèÿ. 


Ðàíåå ðîññèéñêîå çàêîíîäàòåëüñòâî, ðåãóëèðóþùåå æèëèùíîå îòíîøåíèå, íå çíàëî ïîíÿòèå äîãîâîðà àðåíäû. Ïî ñóòè ñâîåé äîãîâîð æèëèùíîãî íàéìà ÿâëÿåòñÿ ðàçíîâèäíîñòüþ äîãîâîðà èìóùåñòâåííîãî íàéìà (àðåíäû). Íî îñîáàÿ ñîöèàëüíàÿ çíà÷èìîñòü æèëüÿ è îáóñëîâëåííàÿ åé æèëèùíàÿ ïîëèòèêà ãîñóäàðñòâà ïðèâåëè ê òîìó, ÷òî ÷àñòü íîðì èìóùåñòâåííîãî íàéìà (àðåíäû) îòäåëèëàñü, îáðàçîâàâ ñàìîñòîÿòåëüíûé èíñòèòóò" Ïîýòîìó â îñíîâíîì, îòíîøåíèå àðåíäû ðåãóëèðîâàëèñü Îñíîâàìè çàêîíîäàòåëüñòâà Ñîþçà ÑÑÐ è ñîþçíûõ ðåñïóáëèê, Ãðàæäàíñêèì êîäåêñîì ÐÔ è èíûìè àêòàìè. Æèëèùíûé íàåì ðåãëàìåíòèðîâàëñÿ Îñíîâàìè æèëèùíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà Ñîþçà ÑÑÐ è æèëèùíûì êîäåêñîì ÐÑÔÑÐ. 


Òàêèì îáðàçîì, åñëè â ïîëüçîâàíèè ïåðåäàâàëîñü æèëüå, òî çàêëþ÷àëñÿ äîãîâîð íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ íîðìàìè æèëèùíîé ñôåðû, åñëè æå ïåðåäàâàëîñü äðóãîå èìóùåñòâî, òî çàêëþ÷àëñÿ äîãîâîð èìóùåñòâåííîãî íàéìà (àðåíäû) ïî ïðàâèëàì, óñòàíîâëåííûì ãðàæäàíñêèì çàêîíîäàòåëüñòâîì. 


Òåðìèí àðåíäû ðàíüøå ïðèìåíèòåëüíî ê æèëèùíîé ñôåðå íå èñïîëüçîâàëñÿ. Ïîëîæåíèå èçìåíèëîñü ïîñëå 1992 ãîäà. Â ñòàòüå 2 Çàêîíà ÐÔ îò 23 äåêàáðÿ 1992 ãîäà "Î ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî ôîíäà" óêàçûâàåòñÿ, ÷òî ïðèâàòèçàöèè ïîäëåæàò æèëûå ïîìåùåíèÿ â äîìàõ ãîñóäàðñòâåííîãî è ìóíèöèïàëüíîãî æèëèùíîãî ôîíäà, çàíèìàåìûå ïî äîãîâîðó íàéìà èëè àðåíäû. Â æèëèùíîì êîäåêñå ÐÔ, òàêæå áûëè ââåäåíû îòäåëüíûå íîðìû, óïîìèíàþùèå àðåíäó æèëüÿ. Îäíàêî , ñîäåðæàíèå ïîíÿòèÿ "àðåíäû æèëîãî ïîìåùåíèÿ" äî ïðèíÿòèÿ çàêîíà ÐÔ îò 24 äåêàáðÿ 1992 ãîäà " îá îñíîâàõ ôåäåðàëüíîé æèëèùíîé ïîëèòèêè" íèêîåì îáðàçîì íè â îäíîì íîðìàòèâíîì àêòå ïî æèëüþ íå ðàññìàòðèâàëîñü. 


Ïî íîâîìó ÃÊ ÐÔ ñëåäóåò ðàçëè÷àòü äîãîâîð ñîöèàëüíîãî íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ, ïðåäîñòàâëÿåìîãî ãðàæäàíàì â ãîñóäàðñòâåííîì è ìóíèöèïàëüíîì ôîíäå ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ, êîãäà íàéìîäàòåëåì ÿâëÿåòñÿ îðãàí ãîñóäàðñòâåííîé âëàñòè è ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè; è äîãîâîð íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ, ïðèíàäëåæàùåãî ê ÷àñòíîìó ôîíäó, ãäå íàéìîäàòåëü - ãðàæäàíèí-ñîáñòâåííèê. Â ïåðâîì ñëó÷àå äîãîâîð çàêëþ÷àåòñÿ íà îñíîâàíèè è íà óñëîâèÿõ, ïðåäóñìîòðåííûõ æèëèùíûì çàêîíîäàòåëüñòâîì. Âòîðîé æå âèä íàéìà ðåãëàìåíòèðóåòñÿ, ïî÷òè ïîëíîñòüþ , Ãðàæäàíñêèì êîäåêñîì ÐÔ, ëèøü ñ ó÷åòîì æèëèùíîãî ïðàâà. 


Çàêîíîäàòåëü çäåñü çàìåíèë ðàíåå ñóùåñòâîâàâøèé âèä äîãîâîðà íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ, êîòîðûé áûë ñêîðåå ñîöèàëüíûì íàéìîì â ãîñóäàðñòâåííîì ìóíèöèïàëüíîì ôîíäå, áîëåå áëèçêèì ê àðåíäå. Ìîæíî ñêàçàòü, ÷òî ãðàæäàíñêîå çàêîíîäàòåëüñòâî íå ïðåäóñìàòðèâàåò Äëÿ ñîáñòâåííèêà æèëüÿ äîãîâîð àðåíäû, íî óñòàíàâëèâàåò ïðàêòè÷åñêè àíàëîãè÷íûé åìó äîãîâîð íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Àðåíäà ïðèìåíÿåòñÿ ëèøü òîãäà, êîãäà æèëüå ïåðåõîäèò âî âëàäåíèå è ïîëüçîâàíèå þðèäè÷åñêîãî ëèöà, äëÿ èñïîëüçîâàíèÿ åãî ïîñëåäíèì òîëüêî äëÿ ïðîæèâàíèÿ ãðàæäàí, òî åñòü, ïî öåëåâîìó íàçíà÷åíèþ. Îäíàêî, âîçíèêàåò âîïðîñ î öåëåñîîáðàçíîñòè ýòîãî. Î÷åíü íå ìíîãèì þðèäè÷åñêèì ëèöàì ïðèäåò â ãîëîâó çàêëþ÷èò äîãîâîð àðåíäû æèëüÿ ãðàæäàíèíîìâëàäåëüöåì, òîëüêî ÷òîáû èñïîëüçîâàòü åãî äëÿ æèëûõ öåëåé. Þðèäè÷åñêîìó ëèöó äëÿ äîñòèæåíèÿ óñòàâíûõ çàäà÷ òðåáóþòñÿ ïðîèçâîäñòâåííûå, ñêëàäñêèå, òîðãîâûå, àäìèíèñòðàòèâíûå ïîìåùåíèÿ, íî íå æèëüå. Êîíå÷íî, îíî ìîæåò áûòü íåîáõîäèìûì åìó äëÿ ðàññåëåíèÿ ñâîèõ ðàáîòíèêîâ, íî è â äàííîì ñëó÷àå þðèäè÷åñêîå ëèöî äåéñòâóåò ïîáóæäàåìîå íå æèëèùíîé ïîòðåáíîñòüþ, à ñîîáðàæåíèÿìè êàäðîâîé ïîëèòèêè è ñîîòâåòñòâóþùåìó ïîòðåáíîñòÿìè. Ïîýòîìó, áîëåå ÷àñòî ïðèìåíÿåòñÿ äîãîâîð íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ, îñóùåñòâëÿåìûé ñîáñòâåííèêîì æèëîãî ïîìåùåíèÿ ñ ãðàæäàíàìè. 





Äîãîâîð çàëîãà æèëîãî ïîìåùåíèÿ (èïîòåêè). 





Ñîáñòâåííèê æèëîãî ïîìåùåíèÿ ìîæåò çàëîæèòü êâàðòèðó ïî çàêîíó î çàëîãå, òàê êàê ïðåäìåòîì çàëîãà ìîæåò áûòü ëþáîå èìóùåñòâî, êîòîðîå â ñîîòâåòñòâèè â Çàêîíîäàòåëüñòâîì ÐÔ ìîæåò áûòü îò÷óæäåíî çàëîãîäàòåëåì. Ïîñêîëüêó æèëûå ïîìåùåíèÿ îòíîñÿòñÿ ê íåäâèæèìîñòè, òî èõ çàëîã íîñèò íàçâàíèå èïîòåêè. 


Èïîòåêà - ÿâëåíèå íå íîâîå äëÿ ýêîíîìèêè Ðîññèè. Èïîòå÷íûå áàíêè ñóùåñòâîâàëè åùå â íà÷àëå âåêà â ãîðîäàõ è êðóïíûõ ïîñåëêàõ, íî èíñòèòóòû çàëîãîâûõ îáÿçàòåëüñòâ áûëè ëèêâèäèðîâàíû òàê äàâíî, ÷òî òðåáóåìûé îïûò ïî÷òè çàáûò è óòåðÿí. Ôóíêöèîíèðîâàíèå ëþáîãî ñåêòîðà ðûíêà íåâîçìîæíî áåç âçàèìîäåéñòâèÿ òðåõ åãî ñóáúåêòîâ: ñïðîñà ïîòðåáèòåëåé, ïðåäëîæåíèÿ ïðîèçâîäèòåëåé è ðûíî÷íîé èíôðàñòðóêòóðû - ðàçëè÷íûõ èíâåñòèöèîííûõ èíñòèòóòîâ - áàíêîâ, ôîíäîâ, ôèíàíñîâûõ è ñòðàõîâûõ êîìïàíèé è ò.ä. 


Òàêèì îáðàçîì, ðàçâèòèå ðûíêà íåäâèæèìîñòè íåâîçìîæíî áåç íàëè÷èÿ ñïåöèôè÷åñêîé ñèñòåìû ôèíàíñèðîâàíèÿ ñäåëîê íà íåì, çàëîãîì ïî êîòîðûì èëè ãàðàíòîì íàäåæíîñòè âîçâðàòà êðåäèòà âûñòóïàåò ñàì îáúåêò íåäâèæèìîñòè èëè ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà íåãî. Æèëîå ïîìåùåíèÿ ÿâëÿþòñÿ òîâàðîì äëèòåëüíîãî ïîëüçîâàíèÿ, èìåþò âûñîêóþ öåíó, íî ïðè ýòîì ïðåäñòàâëÿþò ñîáîé îäíî èç æèçíåîáåñïå÷èâàþùèõ áëàã, íàðÿäó ñ ïèùåé è îäåæäîé. Ñëåäîâàòåëüíî, â ñâÿçè ñ íåâîçìîæíîñòè îáåñïå÷åíèÿ âñåõ æèòåëåé áåñïëàòíûì ãîñóäàðñòâåííûì æèëüåì, íåîáõîäèìî ñîçäàòü âîçìîæíîñòü åãî ïðèîáðåòåíèÿ ñàìèìè ãðàæäàíàìè íà ñîîòâåòñòâóþùèõ óñëîâèÿõ. 


Ñèòóàöèÿ íà æèëèùíûõ ðûíêàõ ñåé÷àñ îáîñòðèëàñü. Öåíû íà æèëüå ïî÷òè äîñòèãëè ñðåäíåìèðîâûõ â êðóïíûõ ãîðîäàõ, â òî âðåìÿ êàê äîõîäû íàñåëåíèÿ çíà÷èòåëüíî îòñòàþò îò ïîäîáíûõ ïîêàçàòåëåé, è ïðîäîëæàåòñÿ èõ ïîñòåïåííûé ðîñò. Îäíîé èç ìåð ïî âûõîäó èç êðèçèñà, ÿâëÿåòñÿ âîçðîæäåíèå èíñòèòóòà èïîòå÷íîãî êðåäèòîâàíèÿ, êîòîðàÿ "îæèâèò" âçàèìîäåéñòâèÿ ñïðîñà è ïðåäëîæåíèÿ íà ðûíêå íåäâèæèìîñòè. 


Èïîòåêà óñòàíàâëèâàåòñÿ íà îñíîâàíèè äîãîâîðà ìåæäó çàëîãîäàòåëåì è çàëîãîäåðæàòåëåì. Çàëîãîäåðæàòåëü - êðåäèòîð ïî êðåäèòíîìó äîãîâîðó èëè èíîìó îáÿçàòåëüñòâó, îáåñïå÷åííîìó èïîòåêîé, èìååò ïðàâî íà óäîâëåòâîðåíèå ñâîåãî äåíåæíîãî òðåáîâàíèÿ ê äîëæíèêó ïî ýòîìó îáÿçàòåëüñòâó çà ñ÷åò íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà çàëîãîäàòåëÿ, ïðåèìóùåñòâåííî ïåðåä äðóãèìè êðåäèòîðàìè çàëîãîäàòåëÿ çà èçúÿòèÿìè óñòàíîâëåííîãî çàêîíîì. Çàëîãîäàòåëåì ìîæåò áûòü ëþáîå ëèöî, êîòîðîìó æèëîå ïîìåùåíèå ïðèíàäëåæèò íà ïðàâå ñîáñòâåííîñòè, [21]3àëîãîäàòåëü ìîæåò îò÷óæäàòü èìóùåñòâî ñ ïåðåâîäîì çà ïðèîáðåòàòåëÿ äîëãà ïî îáÿçàòåëüñòâó, îáåñïå÷åííîìó çàëîãîì, ëèáî ïóòåì ñäà÷è â àðåíäó, íî îáÿçàòåëüíûì óñëîâèåì ÿâëÿåòñÿ ñîãëàñèå çàëîãîäåðæàòåëÿ, äàííîå â ïèñüìåííîé ôîðìå. 


Äëÿ ïåðåõîäà ïðåäìåòà èïîòåêè ïî çàâåùàíèþ ñîãëàñèÿ çàëîãîäåðæàòåëÿ íå òðåáóåòñÿ. Çàëîãîäåðæàòåëü îáÿçàí ñîçäàâàòü íàäëåæàùåå óñëîâèå äëÿ ñîäåðæàíèÿ çàëîæåííîãî èìóùåñòâà, èñêëþ÷àþùèå åãî ïîð÷ó, óíè÷òîæåíèå, ñâîåâðåìåííî ïðîèçâîäèòü òåêóùèé è êàïèòàëüíûé ðåìîíò, à òàêæå çàñòðàõîâàòü ïðåäìåò çàëîãà íà åãî ïîëíóþ ñòîèìîñòü. Â êà÷åñòâå çàëîãîäåðæàòåëÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ ìîãóò âûñòóïàòü òîëüêî áàíêè è äðóãèå êðåäèòíûå ó÷ðåæäåíèÿ, èìåþùèå ñïåöèàëüíóþ ëèöåíçèþ. Íåñìîòðÿ íà òî, ÷òî â ïîñëåäíåå âðåìÿ íà ôèíàíñîâîì ðûíêå ïîÿâèëñÿ öåëûé ðÿä êîìïàíèÿ è ôèðì, ïðåäñòàâëÿþùèõ êðåäèòû íà æèëèùíîå ñòðîèòåëüñòâî ïîä çàëîã èìåþùåãîñÿ èëè ñòðîÿùåãîñÿ æèëüÿ, èõ óñëîâèÿ êðåäèòîâàíèÿ (ñðîê ïðåäîñòàâëåíèÿ êðåäèòà - íå áîëåå îäíîãî ãîäà, ïðîöåíòíàÿ ñòàâêà îò 0,5 äî 0,7 ïðîöåíòà â äåíü) íå ïîçâîëÿåò âîñïîëüçîâàòüñÿ èõ óñëóãàìè ãðàæäàíàì ñî ñðåäíèìè äîõîäàìè. Â áîëüøèíñòâå ñëó÷àåâ â êà÷åñòâå çàëîãîäåðæàòåëåé âûñòóïàþò áàíêè, äàþùèå êðåäèòû ïîä çàëîã êâàðòèð. 


Çàëîãîäåðæàòåëü âïðàâå ïðîâåðÿòü ïî äîêóìåíòàì è ôàêòè÷åñêîå íàëè÷èå ñîñòîÿíèÿ è óñëîâèÿ ñîäåðæàíèÿ, ïåðåäàííîãî â èïîòåêó èìóùåñòâà, òðåáîâàòü îò çàëîãîäàòåëÿ ïðèíÿòèÿ ìåð, íåîáõîäèìûõ äëÿ ñîõðàíåíèÿ è îáåñïå÷åíèÿ ñîîòâåòñòâóþùåãî ñîäåðæàíèÿ, ïåðåäàííîãî â èïîòåêó èìóùåñòâà, à òàêæå òðåáîâàòü îò ëþáîãî ëèöà ïðåêðàùåíèÿ ïîñÿãàòåëüñòâà íà ïåðåäàííîå â èïîòåêó èìóùåñòâà. Çàëîãîäåðæàòåëü âïðàâå ïîòðåáîâàòü äîñðî÷íîãî âûïîëíåíèÿ îáåñïå÷åííîãî èïîòåêîé îáÿçàòåëüñòâà, åñëè ïåðåäàííîå èìóùåñòâî â ðåçóëüòàòå ïîâðåæäåíèÿ, ïîòåðÿëî ñâîè ñòîèìîñòíûå ñâîéñòâà; åñëè çàëîãîäàòåëü ðàñïîðÿäèëñÿ ïåðåäàííûì â èïîòåêó èìóùåñòâîì áåç ñîãëàñèÿ çàëîãîäåðæàòåëÿ è åñëè çàëîãîäàòåëü ïîìèìî ñâîåé âîëè óòðàòèë ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà çàëîæåííîå æèëîå ïîìåùåíèå. 


Äîãîâîð îá èïîòåêå çàêëþ÷àåòñÿ â âèäå çàêëàäíîé. Çàêëàäíàÿ äîëæíà áûòü íîòàðèàëüíî çàâåðåíà è ïîäëåæèò ðåãèñòðàöèè â Äåïàðòàìåíòå ìóíèöèïàëüíîãî æèëüÿ. Äîãîâîð âñòóïàåò â ñèëó â ìîìåíò ðåãèñòðàöèè çàêëàäíîé, ïðè ýòîì çà ðåãèñòðàöèþ çàëîãà, âûäà÷ó ñâèäåòåëüñòâà î ðåãèñòðàöèè è ïðåäîñòàâëåíèè âûïèñîê èç ðååñòðà âçèìàåòñÿ ãîñóäàðñòâåííàÿ ïîøëèíà. Çàêëàäíàÿ äîëæíà ñîäåðæàòü: ñëîâî "çàêëàäíàÿ", âêëþ÷åííàÿ â íàçâàíèå äîêóìåíòà, íàèìåíîâàíèå ñòîðîí äîãîâîðà è óêàçàíèå ìåñòà æèòåëüñòâà, ìåñòà íàõîæäåíèÿ (äëÿ þðèäè÷åñêèõ ëèö), íàçâàíèå êðåäèòíîãî äîãîâîðà èëè èíîãî îáÿçàòåëüñòâà, èñïîëíåíèå êîòîðîãî îáåñïå÷èâàåòñÿ ïî äàííîé çàêëàäíîé (îñíîâíîãî îáÿçàòåëüñòâà), ñ óêàçàíèåì äàòû è ìåñòà çàêëþ÷åíèÿ òàêîãî äîãîâîðà èëè îñíîâàíèÿ âîçíèêíîâåíèÿ èíîãî îñíîâíîãî îáÿçàòåëüñòâà, íàèìåíîâàíèå äîëæíèêà ïî îñíîâíîìó îáÿçàòåëüñòâó, åñëè äîëæíèê íå ÿâëÿåòñÿ çàëîãîäàòåëåì è óêàçàíèå åãî ìåñòà æèòåëüñòâà èëè ìåñòîíàõîæäåíèå, óêàçàíèå ñóììû îñíîâíîãî îáÿçàòåëüñòâà, îáåñïå÷åííîãî èïîòåêîé ïî äàííîé çàêëàäíîé, ëèáî ññûëêó íà ñîäåðæàùèåñÿ â ïðèëîæåíèè çàêëàäíîé óñëîâèÿ, ïîçâîëÿþùåå îïðåäåëèòü ýòó ñóììû, óêàçàíèå ñðîêà èëè ñðîêîâ óïëàòû ñóììû, îáåñïå÷åííîé èïîòåêîé, íàçâàíèå è äîñòàòî÷íîå äëÿ èäåíòèôèêàöèè îïèñàíèå æèëîãî ïîìåùåíèÿ, íà êîòîðîå óñòàíîâëåíà èïîòåêà ïî äàííîé çàêëàäíîé, è ìåñòî åãî íàõîæäåíèÿ; äåíåæíóþ îöåíêó æèëîãî ïîìåùåíèÿ, íàèìåíîâàíèå ïðàâà, â ñîîòâåòñòâèè ñ êîòîðûì æèëîå ïîìåùåíèå ÿâëÿåòñÿ ïðåäìåòîì èïîòåêè, ïðèíàäëåæèò çàëîãîäàòåëþ, è îðãàíà, çàðåãèñòðèðîâàâøåãî ýòî èìóùåñòâî, ñ óêàçàíèåì íîìåðà, äàòû è ìåñòà ðåãèñòðàöèè; óêàçàíèå íà òî, èìåþòñÿ ëè íà æèëîå ïîìåùåíèå èëè íà åãî ÷àñòü äðóãèå çàêëàäíûå, ñäàíî ëè ýòî èìóùåñòâî èëè åãî ÷àñòü â àðåíäó, îáðåìåíåíî èëè íåò îíî îíûì îáðàçîì íà ìîìåíò ðåãèñòðàöèè èïîòåêè, ïîäïèñè çàëîãîäàòåëÿ è çàëîãîäåðæàòåëÿ; íàèìåíîâàíèå îðãàíà, çàðåãèñòðèðîâàâøåãî äàííûé äîãîâîð çàëîãà, ñ óêàçàíèåì äàòû è ìåñòà ðåãèñòðàöèè è äðóãèå óñëîâèÿ ïî óñìîòðåíèþ ñòîðîí. Íàëè÷èå çàêëàäíîé ó çàëîãîäåðæàòåëÿ óäîñòîâåðÿåò åãî íà èìóùåñòâåííîå ïðàâî íà óäîâëåòâîðåíèå ñâîåãî òðåáîâàíèÿ çà ñ÷åò èìóùåñòâà, ïðåäîñòàâëåííîãî ïî äîãîâîðó îá èïîòåêè â îáåñïå÷åíèå ýòîãî òðåáîâàíèÿ. Çàêëàäíàÿ ÿâëÿåòñÿ öåííîé áóìàãîé, ìîæåò âõîäèòü â íàñëåäñòâåííóþ ìàññó è áûòü ïåðåäàííîé äðóãîìó ëèöó â óñòàíîâëåííîì ïîðÿäêå. Çàêëàäíàÿ ïîäëåæèò ðåãèñòðàöèè ïóòåì âíåñåíèÿ ðåãèñòðàöèîííîé çàïèñè â êíèãó ðåãèñòðàöèè íåäâèæèìîñòè. Íà çàêëàäíîé äåëàåòñÿ çàìåòêà î åå ðåãèñòðàöèè. Ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ èïîòåêè îñóùåñòâëÿåòñÿ íà îñíîâàíèè çàÿâëåíèÿ çàëîãîäåðæàòåëÿ. 


Äëÿ ðåãèñòðàöèè òðåáóþòñÿ ñëåäóþùèå äîêóìåíòû: ñïðàâêè îá óïëàòå ãîñóäàðñòâåííîé ïîøëèíû çà ðåãèñòðàöèþ, çàêëàäíàÿ â òðåõ íîòàðèàëüíî çàâåðåííûõ ýêçåìïëÿðàõ, ñïðàâêà èç ÁÒÈ î ñòîèìîñòè êâàðòèðû, ïîäëèííèêè ïðàâîóñòàíàâëèâàþùèõ äîêóìåíòîâ íà æèëîå ïîìåùåíèå (ñâèäåòåëüñòâî î ñîáñòâåííîñòè íà æèëèùå, ïîäëèííèêè äîãîâîðîâ), êîïèþ óñòàâà è ëèöåíçèþ è ðåãèñòðàöèîííîå ñâèäåòåëüñòâî, åñëè çàëîãîäåðæàòåëü þðèäè÷åñêîå ëèöî, çàÿâëåíèå ñ ñ ïðîñüáîé çàðåãèñòðèðîâàòü äîãîâîð î çàëîãå, çàâèçèðîâàííîå çàìåñòèòåëåì ðóêîâîäèòåëÿ Äåïàðòàìåíòà ìóíèöèïàëüíîãî æèëüÿ. Ðåãèñòðàöèÿ èïîòåêè ÿâëÿåòñÿ ïóáëè÷íîé, òî åñòü ëþáîå ëèöî âïðàâå ïîëó÷èòü â îðãàíå, îñóùåñòâëÿþùåì ðåãèñòðàöèþ, èïîòåêè, ñâåäåíèÿ î òîì, èìååòñÿ ëè ðåãèñòðàöèîííàÿ çàïèñü îá èïîòåêè, îçíàêîìèòüñÿ ñ íåé, ïîëó÷èòü åå êîïèþ èëè çàâåðåííóþ âûïèñêó. Çàëîã æèëîãî äîìà èëè êâàðòèðû äîïóñêàåòñÿ íå âî âñåõ ñëó÷àÿõ, à äëÿ îáåñïå÷åíèÿ ïîãàøåíèÿ ññóäû, ïðåäîñòàâëåííîé äëÿ ñòðîèòåëüñòâà, ðåêîíñòðóêöèè èëè êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà æèëîãî äîìà. Íî æèëîé äîì èëè êâàðòèðà ìîãóò áûòü ïðåäìåòîì èïîòåêè è â òîì ñëó÷àå, åñëè ñîáñòâåííèê è ÷ëåíû åãî ñåìüè ïðîæèâàþò â äðóãîì æèëîì äîìå è èìåþò äîñòàòî÷íîå, â ñîîòâåòñòâèè ñ óñòàíîâëåííûìè íîðìàìè æèëîé ïëîùàäè, æèëîå ïîìåùåíèå. Êîìíàòû, ñîñòàâëÿþùèå ÷àñòü äîìà èëè êâàðòèðû, íå ìîãóò áûòü ïðåäìåòîì çàëîãà (èïîòåêè). 


Åñëè æèëîå ïîìåùåíèå (äîì, êâàðòèðà) ÿâëÿþòñÿ ñîâìåñòíîé ñîáñòâåííîñòüþ, òî åãî èïîòåêó ìîæíî îñóùåñòâèòü òîëüêî ñ ñîãëàñèÿ âñåõ ñîáñòâåííèêîâ. Åñëè ðå÷ü èäåò îá îáùåé äîëåâîé ñîáñòâåííîñòè, òî ñîáñòâåííèê äîëè ìîæåò çàëîæèòü ñâîþ äîëþ áåç ñîãëàñèÿ äðóãèõ ñîáñòâåííèêîâ. 


Ëèöà, ïðîæèâàþùèå â æèëûõ äîìàõ íà óñëîâèÿõ äîãîâîðà íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ, äîãîâîðà àðåíäû èëè èíûõ îñíîâàíèÿõ, ïðåäóñìîòðåííûõ çàêîíîì íå ïîäëåæàò âûñåëåíèþ ïðè ïðîäàæå çàëîæåííîãî äîìà (êâàðòèðû) ñ ïóáëè÷íûõ òîðãîâ. Ðàíåå çàêëþ÷åííûé ñ íèìè äîãîâîð ñîõðàíÿåò ñèëó. Òàêèå ëèöà èìåþò ïðàâî íà ïðåèìóùåñòâåííóþ ïîêóïêó çàíèìàåìîãî èìè æèëîãî ïîìåùåíèÿ. 


Ïðîäàæà çàëîæåííîãî æèëîãî ïîìåùåíèÿ íà ïóáëè÷íûõ òîðãàõ íå ÿâëÿåòñÿ îñíîâàíèåì äëÿ âûñåëåíèÿ ïîêóïàòåëåì ïðîæèâàþùèõ â íåì çàëîãîäàòåëåé è ÷ëåíîâ åãî ñåìüè. Ìåæäó ñîáñòâåííèêîì, ïðåîáðåäøèì æèëîé äîì (êâàðòèðó), è ïðîæèâàþùèìè â íåì òàêèìè ëèöàìè, çàêëþ÷àåòñÿ äîãîâîð àðåíäû æèëîãî ïîìåùåíèÿ íà îáû÷íûõ óñëîâèÿõ. 


Óäîâëåòâîðåíèå òðåáîâàíèé çàëîãîäåðæàòåëÿ èç ñòîèìîñòè æèëîãî çàëîæåííîãî ïîìåùåíèÿ ïðîèçâîäèòñÿ ïî ðåøåíèþ ñóäà, àðáèòðàæíîãî ñóäà, çà èñêëþ÷åíèåì ñëó÷àåâ, êîãäà íîòàðèàëüíî óäîñòîâåðåííîì ñîãëàøåíèåì çàëîãîäåðæàòåëÿ è çàëîãîäàòåëÿ, çàêëþ÷åííûì ïîñëå âîçíèêíîâåíèÿ îñíîâàíèÿ äëÿ îáðàùåíèÿ âçûñêàíèÿ íà ïðåäìåò èïîòåêè, ïðåäóñìîòðåíî óäîâëåòâîðåíèå òðåáîâàíèé çàëîãîäåðæàòåëÿ èç ñòîèìîñòè çàëîæåííîãî èìóùåñòâà â áåññïîðíîì ïîðÿäêå. Âçûñêàíèå íÿ ïðåäìåò èïîòåêè ìîæåò áûòü îáðàùåíèå òîëüêî ïî ðåøåíèþ ñóäû, êîãäà ýòèì ïðåäìåòîì ÿâëÿåòñÿ ^èëîé äîì, êâàðòèðà, èñïîëüçóåìûå çàëîãîäàòåëåì äëÿ ëè÷íûõ öåëåé èëè êîãäà äëÿ çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà òðåáîâàëîñü ñîãëàñèå èëè ðàçðåøåíèå äðóãîãî ëèöà èëè îðãàíà óïðàâëåíèÿ. 


Îáðàùåíèå âçûñêàíèÿ íà ïðåäìåò èïîòåêè ïðîèçâîäèòñÿ ïóòåì ïðîäàæè çàëîæåííîãî èìóùåñòâà ñ ïóáëè÷íûõ òîðãîâ, êîòîðîå ïðîèçâîäèòñÿ ñïåöèàëèçèðîâàííûìè îðãàíèçàöèÿìè, èìåþùèìè ëèöåíçèþ Ìèíèñòåðñòâà þñòèöèè Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè. Âûáîð ýòèõ îðãàíèçàöèé îñóùåñòâëÿåòñÿ ñóäåáíûì èñïîëíèòåëåì. Èíôîðìàöèÿ î òîðãàõ çà ìåñÿö äî èõ ïðîâåäåíèÿ ïóáëèêóåòñÿ â îðãàíàõ ïå÷àòè. 


Çàëîãîäàòåëü äî çàâåðøåíèÿ ïóáëè÷íûõ òîðãîâ âïðàâå ïîãàñèòü ñóììó, îáåñïå÷åííîãî èïîòåêîé îáÿçàòåëüñòâà. Â ýòîì ñëó÷àå òîðãè çàêðûâàþòñÿ, à äîãîâîð èïîòåêè ñ÷èòàåòñÿ ïðåêðàòèâøèì ñâîå äåéñòâèå. 


Ñïåöèàëèçèðîâàííàÿ îðãàíèçàöèÿ îáÿçàíà âûäàâàòü ñâèäåòåëüñòâî î ïðèîáðåòåíèè çàëîæåííîãî èìóùåñòâà íà ïóáëè÷íûõ òîðãàõ ïîêóïàòåëþ, êîòîðûé ñ ìîìåíòà ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè, ïðèîáðåòàåò ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà ïðåäìåò èïîòåêè. 


Åñëè èíîå íå ïðåäóñìîòðåíî äîãîâîðîì, çàëîãîäàòåëü âïðàâå ñäàòü íàíèìàòåëþ íàõîäÿùóþñÿ â æèëîì äîìå ñâîáîäíóþ êâàðòèðó ëèøü ñ ñîãëàñèÿ çàëîãîäåðæàòåëÿ. Îäíàêî, îí âïðàâå ñäàòü òàêóþ êâàðòèðó íàíèìàòåëþ áåç ñîãëàñèÿ çàëîãîäåðæàòåëÿ ïî ñðî÷íîìó äîãîâîðà àðåíäû æèëîãî ïîìåùåíèÿ íà ñðîê èñòåêàþùèé íå ïîçäíåå ïîãàøåíèÿ ññóäû. Â ýòîì ñëó÷àå ñîáñòâåííèê, ïðèîáðåäøèé æèëîé äîì (êâàðòèðó) íà ïóáëè÷íûõ òîðãàõ, ïî èñòå÷åíèè ïðåäóñìîòðåííîãî äîãîâîðîì ñðîêà íå îáÿçàí âîçîáíîâëÿòü ýòîò äîãîâîð àðåíäû. 


á) Îáÿçàííîñòè ñîáñòâåííèêà æèëüÿ. 


Ñîáñòâåííèêè æèëûõ ïîìåùåíèé íà ðÿäó ñ øèðîêèì îáúåìîì ïðàâ èìåþò ñîâîêóïíîñòü îáÿçàííîñòåé. Ýòî ïîääåðæàíèå æèëîãî ïîìåùåíèÿ â íàäëåæàùåì ñîñòîÿíèè, ñâîåâðåìåííîå ïðîâåäåíèå òåêóùåãî ðåìîíòà ïîìåùåíèé, â êîòîðîì ñîáñòâåííèê ïðîæèâàåò, ó÷àñòèå åãî äåíåæíûìè ñðåäñòâàìè â ïðîâåäåíèè òåêóùèõ è êàïèòàëüíûõ ðåìîíòîâ ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ è èíæåíåðíîãî îáîðóäîâàíèÿ. Îñóùåñòâëåíèå ñîáñòâåííèêîì ñâîèõ ïðàâ íà æèëîå ïîìåùåíèå íå äîëæíî íàðóøàòü ïðàâ è îõðàíÿåìûõ äåéñòâóþùèì çàêîíîäàòåëüñòâîì èíòåðåñîâ äðóãèõ ëèö. Ñîáñòâåííèê îáÿçàí èñïîëüçîâàòü æèëîå ïîìåùåíèå ñòðîãî ïî åãî öåëåâîìó íàçíà÷åíèþ - ïîñòîÿííîìó ïðîæèâàíèþ. Ïðåäîñòàâëåíèå èëè èñïîëüçîâàíèå èì æèëûõ ïîìåùåíèé äëÿ íóæä ïðîìûøëåííîãî õàðàêòåðà íå äîïóñêàåòñÿ. Òàêîå âîçìîæíî ëèøü ïîñëå îñóùåñòâëåíèÿ ïðîöåäóðû ïåðåõîäà æèëîãî ïîìåùåíèÿ â íåæèëîå, ïóòåì ïîëó÷åíèÿ ðàçðåøåíèÿ â îðãàíå ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè (ìåæâåäîìñòâåííîé êîìèññèè îêðóãîâ). Ïåðåóñòðîéñòâî è ïåðåïëàíèðîâêà æèëîãî ïîìåùåíèÿ ìîæåò ïðîèçâîäèòüñÿ òîëüêî ñ ðàçðåøåíèÿ ìåæâåäîìñòâåííîé êîìèññèè àäìèíèñòðàòèâíîãî îêðóãà. Òàêæå îñíîâíîé îáÿçàííîñòüþ ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ ÿâëÿåòñÿ ðåãóëÿðíàÿ îïëàòà æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã. 


Îïëàòà ðàñõîäîâ, ñâÿçàííûõ ñ îáñëóæèâàíèåì è ðåìîíòîì æèëûõ ïîìåùåíèé, ïðèíàäëåæàùèõ ãðàæäàíàì íà ïðàâàõ ñîáñòâåííîñòè, ïðîèçâîäèòñÿ ñîáñòâåííèêîâ ïî ñòàâêà, îïðåäåëåííûì äëÿ îáñëóæèâàíèÿ ãîñóäàðñòâåííîãî è ìóíèöèïàëüíîãî ôîíäîâ. Òî åñòü, îïëàòà æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã ïðîèçâîäèòñÿ íà òåõ æå óñëîâèÿõ, ÷òî è äëÿ íàíèìàòåëÿ æèëûõ ïîìåùåíèé â äîìàõ âûøåíàçâàííûõ ôîíäîâ. Ýòî îáóñëîâëåíî òåì, ÷òî ëèøü íåçíà÷èòåëüíàÿ ÷àñòü êâàðòïëàòû èäåò íà ïîääåðæàíèå âíóòðèêâàðòèðíîãî îáîðóäîâàíèÿ, â îñíîâíîì, ïëàòà èäåò íà ñîäåðæàíèå äîìà è ïðèäîìîâîé òåððèòîðèè. Ñåé÷àñ íàáëþäàåòñÿ ïåðåõîä ê íîâîìó ïîðÿäêó îïëàòû æèëüÿ.[22] Âìåñòî åäèíûõ ïî Ðîññèè ñòàâîê êâàðòïëàòû è ñòàáèëüíûõ òàðèôîâ íà êîììóíàëüíûõ óñëóãè (ïîëüçîâàíèå õîëîäíûì è ãîðÿ÷èì âîäîñíàáæåíèåì, òåïëîýëåêòðîñíàáæåíèåì, êàíàëèçàöèåé), ïî êîòîðûì îïðåäåëÿëèñü ðàñõîäû íàíèìàòåëåé æèëûõ ïîìåùåíèé, ââîäèòñÿ ñèñòåìà îïëàòû, îñíîâàííàÿ íà âîçìåùåíèè âñåõ èçäåðæåê ïî ñîäåðæàíèþ æèëüÿ, à òàêæå çà ïîëüçîâàíèå êîììóíàëüíûìè óñëóãàìè. 


Ìåõàíèçì ïåðåõîäà ê íîâî îïëàòå áóäåò îñóùåñòâëÿòüñÿ ïîýòàïíî (â òå÷åíèå 5 ëåò). Ïðè÷åì ñîçäàâàòü ýòîò ìåõàíèçì äîëæíû áóäóò íå çàêîíîäàòåëüíûå, à èñïîëíèòåëüíûå îðãàíû - Ïðàâèòåëüñòâî Ðîññèè, îðãàíû ãîñóäàðñòâåííîãî óïðàâëåíèÿ êðàåâ, îáëàñòåé, ãîðîäîâ Ìîñêâû è ÑàíêòÏåòåðáóðãà, äðóãèå ñóáúåêòû ôåäåðàöèè. Íàçíà÷åííûå îðãàíû ìîãóò óñòàíàâëèâàòü ïðåäåëüíûå ñòàâêè îïëàòû æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã íà îïðåäåëåííûå ïåðèîäû âðåìåíè ñ ó÷åòîì ýêîíîìè÷åñêîé ñèòóàöèè â òîé èëè èíîé ìîìåíò Ðîññèè è â êîíêðåòíîì ðåãèîíå, ñòîèìîñòè ïîòðåáèòåëüñêîé êîðçèíû, óðîâíå äîõîäîâ è ò.ï. 


Óêàçîì Ïðåçèäåíòà ÐÔ îò 4 àïðåëÿ 1993 ãîäà "Î ìåðàõ ïî îáåñïå÷åíèþ ïðàâà ãðàæäàí íà æèëèùå" ïðàâèòåëüñòâî ÐÔ îáÿçàíî íåìåäëåííî ïðèíÿòü ìåðû ïî îòìåíå ðåøåíèé îðãàíîâ èñïîëíèòåëüíîé âëàñòè î ðåçêîì è áåññèñòåìíîì ïîâûøåíèè îïëàòû æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã, èçäàííûå â íàðóøåíèè çàêîíîâ ÐÔ, àêòîâ Ïðåçèäåíòà ÐÔ è ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ . Ïðàâèòåëüñòâî ÐÔ ïîñòàíîâëåíèåì îò 22 ñåíòÿáðÿ 1993 ãîäà ¹ 935 "Î ïåðåõîäå íà íîâóþ ñèñòåìó îïëàòû æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã è ïîðÿäêå ïðåäîñòàâëåíèÿ ãðàæäàíàì êîìïåíñàöèé (ñóáñèäèé) ïðè îïëàòå æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã óñòàíîâèëà, â ÷àñòíîñòè: âî-ïåðâûõ, ñðîêè ïîýòàïíîãî ïåðåõîäà íà íîâóþ ñèñòåìó îïëàòû; âî-âòîðûõ ìåðû ñîöèàëüíîé çàùèòû ãðàæäàí â âèäå ïðåäîñòàâëåíèÿ èì êîìïåíñàöèè (ñóáñèäèé) ïî ñîäåðæàíèþ æèëûõ ïîìåùåíèé â ïðåäåëàõ ñîöèàëüíîé íîðìû ïëîùàäè æèëüÿ è íîðìàòèâîâ ïîòðåáëåíèÿ êîììóíàëüíûõ óñëóã ñ ó÷åòîì íîðìàòèâîâ ïîòðåáëåíèÿ êîììóíàëüíûõ óñëóã è ñ ó÷åòîì ñîâîêóïíîãî äîõîäà ñåìüè è äåéñòâóþùèõ ëüãîò, â- òðåòüèõ, ÷òî ñ 1 ÿíâàðÿ 1994 ãîäà îñóùåñòâëÿåòñÿ ïåðåõîä íà äîãîâîðíûå îòíîøåíèÿ ñîáñòâåííèêîâ æèëèùíîãî ôîíäà è îáúåêòîâ êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà ñ ñóáúåêòàìè õîçÿéñòâîâàíèÿ - æèëèùíûìè, ðåìîíòíî-ýêñïëóàòàöèîííûìè è êîììóíàëüíûìè ïðåäïðèÿòèÿìè. 


Ñðîêè ïîýòàïíîãî ïåðåõîäà íà íîâóþ ñèñòåìó îïëàòû æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã óñòàíîâëåíû íà ïåðèîä ñ 1994 ïî 1998 ãîäû . Ïðè ýòîì ïðåäåëüíûé óðîâåíü ïëàòåæåé ãðàæäàí â ïðîöåíòàõ ê çàòðàòàì íà ñîäåðæàíèå è ðåìîíò æèëüÿ (çà èñêëþ÷åíèåì êàïèòàëüíîãî ðåìîíòà), à òàêæå íà êîììóíàëüíûå óñëóãè, óñòàíàâëèâàåòñÿ â 1994 ãîäó- 15-20%, 1995 ãîä- 20-40%, 1996- 40-60%, 1997- 60-80% è â 1998-100%. Òàêèì îáðàçîì, íà÷èíàÿ ñ 1998 ãîäà, ãðàæäàíå áóäóò ïîëíîñòüþ âîçìåùàòü çàòðàòû ïî æèëüþ è êîììóíàëüíûì óñëóãàì.[23]


Äåñÿòèëåòèÿìè, .ðàçìåð êâàðòèðíîé ïëàòû çàâèñåë ëèøü îò ðàçìåðà çàíèìàåìîé æèëîé ïëîùàäè. Íè êîëè÷åñòâî, íè "êà÷åñòâî, ïîäñîáíûõ ïîìåùåíèé è ìåñò îáùåãî ïîëüçîâàíèÿ â ðàñ÷åò íå ïðèíèìàëèñü. 


Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ðàçìåðû ñòàâîê îïëàòû æèëüÿ è ñòàâîê òåõíè÷åñêîãî îáñëóæèâàíèÿ æèëîãî äîìà çàâèñÿò îò êîìôîðòíîñòè ïðîæèâàíèÿ, òî åñòü îò òîãî, êàêèìè óäîáñòâàìè ðàñïîëàãàåò äîì. Â îòäåëüíûõ êâàðòèðàõ êâàðòïëàòà âçûìàåòñÿ çà îáùóþ ïëîùàäü êâàðòèðû, âêëþ÷àÿ ïëîùàäü âñïîìîãàòåëüíûõ ïîìåùåíèé. Îïðåäåëåíèþ îïëàòû æèëüÿ ìîãëà áû ñïîñîáñòâîâàòü êëàññèôèêàöèÿ âñåõ æèëûõ ïîìåùåíèé ïî îïðåäåëåííûì êàòåãîðèÿì, â çàâèñèìîñòè îò ìåñòà ðàñïîëîæåíèÿ îáùåé æèëîé ïëîùàäè , îáåñïå÷åííîñòè êîììóíàëüíûìè óñëóãàìè è ò. ä. Ñîîòâåòñòâåííî, îïëàòà æèëüÿ áóäåò äèôôåðåíöèðîâàííîé, èñõîäÿ èç òîãî, ê êàêîé êàòåãîðèè îòíåñåíî òî èëè èíîå æèëèùå. Â îñíîâå âñåõ ðàñ÷åòîâ ñòîèò íåîáõîäèìîñòü îáåñïå÷èòü âîçìåùåíèå âñåõ èçäåðæåê íà ñîäåðæàíèå è ðåìîíò æèëüÿ. 


Ñòàâêè îïëàòû æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã óñòàíàâëèâàþòñÿ íå ïðîèçâîëüíî, à íà îñíîâå óòâåðæäåííûõ Êîìèòåòîì ÐÔ ïî ìóíèöèïàëüíîìó õîçÿéñòâó Ìåòîäèêå ðàñ÷åòà ýêîíîìè÷åñêè îáîñíîâàííûõ ñòàâîê è òàðèôîâ íà óñëóãè æèëèùíî-êîììóíàëüíîãî õîçÿéñòâà è Ìåòîäèêå îïðåäåëåíèÿ íîðìàòèâîâ ïîòðåáëåíèÿ æèëèùíî-êîììóíàëüíûõ óñëóã. Ñóùåñòâóþùèé ïîðÿäîê ôèíàíñèðîâàíèÿ çàòðàò íà êàïèòàëüíûé ðåìîíò ãîñóäàðñòâåííîãî è ìóíèöèïàëüíîãî æèëèùíûõ ôîíäîâ íà ïåðåõîäíûé ïåðèîä ñîõðàíÿåòñÿ, è ýòè çàòðàòû íå âêëþ÷àþòñÿ â æèëèùíî-êîììóíàëüíûå óñëóãè, îïëà÷èâàåìûå ãðàæäàíàìè. Ïîâûøåíèå îïëàòû áóäåò îñóùåñòâëÿòüñÿ îäíîâðåìåííî ñ ïðèìåíåíèåì ìåð ñîöèàëüíîé çàùèòû ãðàæäàí. Èì äîëæíû ïðåäîñòàâëÿåòñÿ êîìïåíñàöèè òàêîé îïëàòû â ïðåäåëàõ ñîöèàëüíîé íîðìû æèëîé íîðìû è íîðìàòèâîâ ïîòðåáëåíèÿ êîììóíàëüíûõ óñëóã.[24] Êîìïåíñàöèÿ (ñóáñèäèè) ïðåäñòàâëÿþò ñîáîé äåíåæíûå ñðåäñòâà, ïåðåäàííûå ãðàæäàíàì â êà÷åñòâå ïîìîùè äëÿ îïëàòû æèëüÿ â ïðåäåëàõ ñîöèàëüíîé íîðìû æèëîé ïëîùàäè. Ñîöèàëüíàÿ íîðìà ïëîùàäè ýêâèâàëåíòíà ìèíèìàëüíîìó ðàçìåðó ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé, êîòîðûå óñòàíàâëèâàþòñÿ îðãàíàìè ãîñóäàðñòâåííîé âëàñòè ñóáúåêòîâ ÐÔ, ãîðîäîâ Ìîñêâû è Ñàíêò-Ïåòåðáóðãà â çàâèñèìîñòè îò äîñòèãíóòîãî óðîâíÿ îáåñïå÷åííîñòè, ñîñòàâà ñåìüè, òèïà æèëûõ ïîìåùåíèé è äðóãèõ ôàêòîðîâ. 


Â ñèñòåìå ôàêòîðîâ, îïðåäåëÿþùèõ óñòàíîâëåííûå ïðàâà ñåìüè íà ïîëó÷åíèå ñóáñèäèè äëÿ êîìïåíñàöèè ðàñõîäîâ ïî îïëàòå æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã, îñíîâîïîëàãàþùåå çíà÷åíèå èìååò òàêæå ðàçìåð ñîâîêóïíîãî äîõîäà ñåìüè. Ïðè èñ÷èñëåíèè ñðåäíåãî ñîâîêóïíîãî äîõîäà â ñîñòàâå ñåìüè ó÷èòûâàþòñÿ: ñóïðóãè, èõ äåòè è ðîäèòåëè, äðóãèå ðîäñòâåííèêè , íåòðóäîñïîñîáíûå èæäèâåíöû, ïðîæèâàþùèå ñîâìåñòíî ñ ñîáñòâåííèêîì æèëüÿ, è îïëà÷èâàþùèå æèëüå è êîììóíàëüíûå óñëóãè ïî åäèíîìó ëèöåâîìó ñ÷åòó, à òàêæå èíûå ëèöà, èìåþùèå â ñîîòâåòñòâèè ñ çàêîíàìè è äðóãèìè ïðàâîâûìè àêòàìè ðàâíîå ñ ñîáñòâåííèêîì æèëüÿ è îñòàëüíûìè ÷ëåíàìè åãî ñåìüè ïðàâî ïîëüçîâàíèÿ æèëûì ïîìåùåíèåì. 


Ïðè ýòîì ó÷èòûâàþòñÿ âñå âèäû äîõîäîâ, ïîäëåæàùèå íàëîãîîáëîæåíèþ. Ìèíèñòåðñòâî Òðóäà ÐÔ ïðåäîñòàâëÿåò èíñòðóêöèè î ïîðÿäêå èñ÷èñëåíèÿ ñðåäíåãî ñîâîêóïíîãî äîõîäà ñåìüè. Âåëè÷èíà êîìïåíñàöèè îïðåäåëÿåòñÿ êàê ðàçíèöà ìåæäó ïðèíÿòûìè íà äàííûé ïåðèîä ðàçìåðàì ïëàòû çà ÷àñòü æèëûõ ïîìåùåíèé, çàíèìàåìûõ ïî ñîöèàëüíîé íîðìå ïëîùàäè æèëüÿ, è êîììóíàëüíûõ óñëóã â ñîîòâåòñòâèè ñ íîðìàòèâàìè èõ ïîòðåáëåíèÿ è ïðåäåëüíî äîïóñòèìûìè ðàñõîäàìè ãðàæäàí íà îïëàòó æèëèùíî-êîììóíàëüíûõ óñëóã ñ ó÷åòîì ñîâîêóïíîãî äîõîäà ñåìüè, äåéñòâóþùèõ ëüãîò è óòâåðæäåííîãî áþäæåòà. Ìàêñèìàëüíî äîïóñòèìàÿ äîëÿ ñîáñòâåííûõ ðàñõîäîâ ãðàæäàí â ïðåäåëàõ ñîöèàëüíîé íîðìû ïëîùàäè æèëüÿ è íîðìàòèâîâ ïîòðåáëåíèÿ êîììóíàëüíûõ óñëóã óñòàíàâëèâàåòñÿ íà 1995 ãîä- 16%, íà 1998-20% ê îáùåìó äîõîäó ñåìüè. 


Ñóáñèäèè ïðåäîñòàâëÿþòñÿ íóæäàþùèìñÿ ãðàæäàíàì Ãîðîäñêèì öåíòðîì æèëèùíûõ ñóáñèäèé ÷åðåç ñîçäàííûå â àäìèíèñòðàòèâíûõ îêðóãàõ îòäåëû èëè êîììåð÷åñêèå îðãàíèçàöèè íà äîãîâîðíîé îñíîâå. Ïðè ðàñ÷åòå æèëèùíûõ ñóáñèäèé ó÷èòûâàþòñÿ: ðàçìåðû ïëàòû çà íàåì æèëûõ ïîìåùåíèé ïî ñòàâêàì äëÿ äîìîâ ñî âñåìè óäîáñòâàìè, ëèôòîì, íå çàâèñèìî îò ìàòåðèàëà ñòåí è íàëè÷èÿ ìóñîðîïðîâîäà, ðàçìåð ïëàòû çà æèëûå ïîìåùåíèÿ ïî ñòàâêàì èõ îïëàòû äëÿ äîìîâ ñî âñåìè âèäàìè óäîáñòâ, ðàçìåð ïëàòû çà êîììóíàëüíûå óñëóãè, èñõîäÿ èç ñòàâîê îïëàòû óñëóã çà îòîïëåíèå, öåíòðàëèçîâàííîå ãîðÿ÷åå âîäîñíàáæåíèå, ãàçîñíàáæåíèå è ò. ä. 


Ñóáñèäèÿ íå ìîæåò ïðåâûøàòü ôàêòè÷åñêè íà÷èñëåííóþ îïëàòó çà æèëüå. Ñîáñòâåííèêè, èìåþùèå áîëåå îäíîãî æèëüÿ èëè ñäàþùèå æèëûå ïîìåùåíèÿ â íàåì èëè â àðåíäó óòðà÷èâàþò ïðàâî íà ñóáñèäèþ . Ñóáñèäèÿ íàçíà÷àåòñÿ íà îñíîâàíèè ïðåäîñòàâëåíèÿ äîêóìåíòîâ î ñîñòàâå ñåìüè, ðàçìåðàõ çàíèìàåìîé ïëîùàäè, ðàñõîäàõ íà îïëàòó óñëóã è ñîâîêóïíîì äîõîäå ñåìüè, à òàêæå, íà îñíîâàíèè ñîãëàøåíèÿ ó÷àñòíèêà ïðîãðàììû ñ îòäåëîì æèëèùíûõ ñóáñèäèé è ïîäðÿä÷èêîì. Ñóáñèäèÿ íàçíà÷àåòñÿ ñåìüå ñðîêîì íà ãîä ñ ìîìåíòà ïîäà÷è çàÿâëåíèÿ. ×åðåç ãîä ïðîâîäèòñÿ ïåðåàòòåñòàöèÿ ïîëó÷àòåëåé ñóáñèäèé, êîòîðàÿ íå îòëè÷àåòñÿ îò ïðîöåäóðû ïåðâîíà÷àëüíîãî îôîðìëåíèÿ ïðàâà íà ïîñîáèå. ×åðåç 6 ìåñÿöåâ ïîñëå íà÷èñëåíèÿ èëè ãîäè÷íîé ïåðåàòòåñòàöèè ïðîèçâîäèòñÿ ïîëóãîäîâàÿ óïðîùåííàÿ ïåðåàòòåñòàöèÿ. Ñóáñèäèè ïðåäîñòàâëÿþòñÿ â áåçíàëè÷íîé ôîðìå è èñïîëüçóþòñÿ òîëüêî äëÿ îïëàòû æèëüÿ. 


Â óñëîâèÿõ ïîîùðåíèÿ ñàìîñòîÿòåëüíîñòè ñîáñòâåííèêîâ æèëîãî ôîíäà â ðåøåíèè âîïðîñîâ ñîäåðæàíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé, èõ îáñëóæèâàíèÿ è ðåìîíòà áîëüøîå çíà÷åíèå èìååò ïîÿâëåíèå òàêîé íîâîé ôîðìû îáúåäèíåíèå ñîáñòâåííèêîâ â æèëèùíîé ñôåðå êàê êîíäîìèíèìóì. Âïåðâûå òàêîå ïîíÿòèå áûëî ââåäåíî çàêîíîì "Îá îñíîâàõ ôåäåðàëüíîé æèëèùíîé ïîëèòèêå" è çàòåì áûëî çàêðåïëåíî Âðåìåííûì ïîëîæåíèåì î êîíäîìèíèìóìå, óòâåðæäåííûì óêàçîì ïðåçèäåíòà îò 23 äåêàáðÿ 1993 ãîäà. 


Êîíäîìèíèìóì - òîâàðèùåñòâî ñîáñòâåííèêîâ æèëûõ ïîìå1öåíèé ñ óñòàíîâëåíèå óñëîâèé ñîâìåñòíîãî âëàäåíèÿ è ïîëüçîâàíèÿ ìåæêâàðòèðíûìè ýëåìåíòàìè, ëåñòíèöàìè, ëèôòàìè, êðûøàìè, êîðèäîðàìè è ò. ä. Òàêàÿ ôîðìà âëàäåíèÿ, êàê êîíäîìèíèìóì, ñáëèæàåò ñîáñòâåííèêîâ æèëûõ ïîìåùåíèé, ïîâûøàåò èõ îòâåòñòâåííîñòü äðóã ïåðåä äðóãîì. Òàêàÿ ôîðìà ñîâìåñòíîé ñîáñòâåííîñòè øèðîêî ðàñïðîñòðàíåíà â Åâðîïå, à íà÷èíàÿ ñ 60-õ ãîäîâ è â ÑØÀ. 


×ëåíû êîíäîìèíèìóìà ñîâìåñòíî ðåàëèçóþò ñâîå ïðàâî ïî âëàäåíèþ, ïîëüçîâàíèþ è ðàñïîðÿæåíèþ îáùåé ñîáñòâåííîñòüþ. Ïðåäìåòîì äåÿòåëüíîñòè òîâàðèùåñòâà ÿâëÿåòñÿ îáåñïå÷åíèå íàäëåæàùåãî ñîñòîÿíèÿ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà, îñóùåñòâëåíèå äåÿòåëüíîñòè ïî ñòðîèòåëüñòâó, ðåêîíñòðóêöèè, ýêñïëóàòàöèè è óïðàâëåíèþ æèëèùíûé ôîíäîì, áåñïåðåáîéíîå ñíàáæåíèå äîìîâëàäåëüöåâ êîììóíàëüíûìè óñëóãàìè, äðóãèå àñïåêòû, ñâÿçàííûå ñ ïðåäñòàâëåíèåì è çàùèòîé èíòåðåñîâ äîìîâëàäåëüöåâ. Â ñîáñòâåííîñòè äàííîãî òîâàðèùåñòâà íå ìîæåò íàõîäèòñÿ íåäâèæèìîå èìóùåñòâî. Âñå íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, ïðèîáðåòåííîå êîíäîìèíèìóìîì, ÿâëÿåòñÿ èìóùåñòâîì, íàõîäÿùèìñÿ â îáùåé ñîáñòâåííîñòè åãî ÷ëåíîâ. Ïðàâëåíèþ â òîâàðèùåñòâå ïðåäîñòàâëÿåòñÿ ïðàâî óïðàâëåíèÿ ìíîãîêâàðòèðíûì äîìîì, âêëþ÷àÿ êîíòðîëü èçäåðæåê è öåí íà óñëóãè, îêàçûâàåìûå êîììóíàëüíûìè è èíûìè ïðåäïðèÿòèÿìè, ïðàâî âûáîðà ýêñïëóàòèðóþùèõ è ðåìîíòíûõ îðãàíèçàöèé . 


Çàòðàòû ïî ñîäåðæàíèþ äîìà â ýòîì ñëó÷àå íåñåò òîâàðèùåñòâî êàê þðèäè÷åñêîå ëèöî. ×ëåíû òîâàðèùåñòâà - ñîáñòâåííèêè êâàðòèð âíîñÿò ïëàòó â ðàçìåðàõ è ïîðÿäêå, îïðåäåëåííîì óñòàâîì êîíäîìèíèìóìà. Äîõîäû, ïîëó÷åííûå â ðåçóëüòàòå õîçÿéñòâåííîé äåÿòåëüíîñòè òîâàðèùåñòâà, ïîäëåæàò èñïîëüçîâàíèþ òîëüêî íà öåëè, ÿâëÿþùèåñÿ ïðåäìåòîì åãî äåÿòåëüíîñòè è íå ïîäëåæàò ðàñïðåäåëåíèþ ìåæäó äîìîâëàäåëüöàìè.. 


Ðåãèñòðàöèÿ êîíäîìèíèìóìà íîñèò óâåäîìèòåëüíûé õàðàêòåð ñ ïðåäîñòàâëåíèåì îðãàíó ìåñòíîé àäìèíèñòðàöèè íîòàðèàëüíî óäîñòîâåðåííîãî óñòàâà. Ïðàâà þðèäè÷åñêîãî ëèöà òîâàðèùåñòâî ïðèîáðåòàåò ñ ìîìåíòà ïîëó÷åíèÿ ðåãèñòðàöèîííîãî ñâèäåòåëüñòâà. 


Ñîáñòâåííèêè ãîñóäàðñòâåííîé è ìóíèöèïàëüíîé íåäâèæèìîñòè â êîíäîìèíèìóìå, íåçàâèñèìî îò ïëîùàäè èõ îáúåêòîâ, íå ìîãóò èìåòü áîëüøå 30% îáùåãî ÷èñëà ãîëîñîâ â òîâàðèùåñòâå. 


Âûñøèì îðãàíîì óïðàâëåíèÿ êîíäîìèíèìóìà ÿâëÿåòñÿ îáùåå ñîáðàíèå. Âî âðåìÿ åãî êàæäûé ÷ëåí òîâàðèùåñòâà îáëàäàåò êîëè÷åñòâîì ãîëîñîâ ïðîïîðöèîíàëüíûì ðàçìåðó íàõîäÿùåãîñÿ ó íåãî â ñîáñòâåííîñòè æèëüÿ, èñõîäÿ èç ñîîòíîøåíèÿ 10 êâ. ìåòðîâ æèëîé ïëîùàäè çà îäèí ãîëîñ. 


Îáùåå ñîáðàíèå êîìïåòåíòíî: âíîñèòü èçìåíåíèÿ "è äîïîëíåíèÿ â óñòàâ êîíäîìèíèìóìà, óòâåðæäåíèå ñìåòû ðàñõîäîâ è îïðåäåëåíèå ðàçìåðîâ îáÿçàòåëüíûõ ïëàòåæåé è âçíîñîâ, ïåðåäà÷à òðåòüèì ëèöàì â ïîëüçîâàíèå îáúåêòîâ îáùåé ñîáñòâåííîñòè. 


Èñïîëíèòåëüíûé îðãàíîì êîíäîìèíèìóìà - Ïðàâëåíèå îíî âïðàâå ïðèíèìàòü ðåøåíèÿ ïî âñåì âîïðîñàì òîâàðèùåñòâà, çà èñêëþ÷åíèåì îòíåñåííûõ ê êîìïåòåíöèè Îáùåãî ñîáðàíèÿ. 


IV. Ïðåêðàùåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí íà æèëîå ïîìåùåíèå. Ïðåêðàùåíèå ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ïðîèñõîäèò ïî îñíîâàíèÿì, çàâèñÿùèì è íå çàâèñÿùèì îò âîëè ñîáñòâåííèêà(ïðàâîïðåêðàùàþùèì þðèäè÷åñêèì ôàêòàì). 


Ê ïåðâûì îòíîñÿòñÿ ñäåëêè ïî îò÷óæäåíèþ ñâîåãî æèëîãî ïîìåùåíèÿ ñàìèì ñîáñòâåííèêîì(êóïëÿ-ïðîäàæà, ìåíà, äàðåíèå). Ïîðÿäîê ïðåêðàùåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ó îò÷óæäàòåëÿ (è ïîðÿäîê âîçíèêíîâåíèÿ åãî ó ïîêóïàòåëÿ) íîðìàìè î äàííûõ ñäåëêàõ è äîãîâîðàõ. 


Ïðàâî íà æèëüå ìîæåò áûòü óòðà÷åíî òàêæå â ðåçóëüòàòå óìûøëåííîãî óíè÷òîæåíèÿ åãî ñîáñòâåííèêîì. 


Áîëåå ðàçíîîáðàçíû ñëó÷àè, êîãäà ïðàâî ñîáñòâåííîñòè ïðåêðàùàåòñÿ ïîìèìî âîëè åãî õîçÿèíà. Ñþäà îòíîñÿòñÿ ïðèíóäèòåëüíîå èçúÿòèå èìóùåñòâà ïðè îáðàùåíèè íà íåãî âçûñêàíèÿ ïî îáÿçàòåëüñòâàì; ðåêâèçèöèÿ; íàöèîíàëèçàöèÿ; êîíôèñêàöèÿ; èçúÿòèå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, íà êîòîðîì ðàñïîëîæåíî æèëîå ïîìåùåíèå. Ñîãëàñíî îáùåìó ïðàâèëó, èçúÿòèå æèëûõ ïîìåùåíèé äîïóñêàåòñÿ òîëüêî â ñëó÷àå ïðÿìîãî óêàçàíèÿ íà ýòî â çàêîíå. Òàê, ñîãëàñíî çåìåëüíûé ó÷àñòîê èçûìàåòñÿ â ïóáëè÷íî-ïðàâîâûõ èíòåðåñàõ (ïðîêëàäêè ìàãèñòðàëè, ñòðîèòåëüñòâà è ò.ï. ).[25] Ñîáñòâåííèê æèëîãî ñòðîåíèÿ, íàõîäÿùåãîñÿ íà ýòîì ó÷àñòêå, ïîëó÷àåò ëèáî ðàâíîöåííîå ïî ïëîùàäè æèëüå, ëèáî åìó âîçìåùàåòñÿ ñòîèìîñòü ñíîñèìîãî äîìà èëè îñóùåñòâëÿåòñÿ ïåðåíîñ ñòðîåíèÿ íà íîâûé ó÷àñòîê çà ñ÷åò ñðåäñòâ òîãî, â ÷üèõ èíòåðåñàõ ïðîèçâîäèòñÿ èçúÿòèå. Òðåáîâàíèå îá èçúÿòèè íå ïîäëåæèò óäîâëåòâîðåíèþ, åñëè ãîñóäàðñòâåííûé îðãàí èëè îðãàí ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ , îáðàòèâøèéñÿ ñ ýòèì òðåáîâàíèåì â ñóä, íå äîêàæåò, ÷òî èñïîëüçîâàíèå ó÷àñòêà â öåëÿõ, äëÿ êîòîðûõ îí èçûìàåòñÿ , íåâîçìîæíî áåç ïðåêðàùåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà äàííîå æèëîå ñòðîåíèå. 


Â Ïîëîæåíèè" Î ïîðÿäêå è óñëîâèÿõ âîçìåùåíèÿ óáûòêîâ ñîáñòâåííèêàì æèëûõ ïîìåùåíèé, îòñåëåíèè èõ èç äîìîâ, ïîäëåæàùèõ ñíîñó, ðåêîíñòðóêöèè, êîìïëåêñíîìó êàïèòàëüíîìó ðåìîíòó è ïî äðóãèì îñíîâàíèÿì"îò 12.06.96ã. óòâåðæäåí ïîðÿäîê âîçìåùåíèÿ óáûòêîâ. Ïðè ðàñ÷åòå ðàçìåðà âîçìåùàåìûõ óáûòêîâ ñëåäóåò ðóêîâîäñòâîâàòüñÿ öåíàìè íà ìàòåðèàëû, ñòðîèòåëüíîìîíòàæíûå è äðóãèå ðàáîòû, äåéñòâóþùèìè íà ìîìåíò èçúÿòèÿ çåìëè èëè ñîñòàâëåíèÿ àêòà î âîçìåùåíèè ïîòåðü. Ðàñ÷åòû óáûòêîâ è ïîòåðü äîëæíû áûòü ñîãëàñîâàííû ñ ñîáñòâåííèêîì ñíîñèìûõ ñòðîåíèé. Ìåæäó çàñòðîéùèêîì è âëàäåëüöåì æèëüÿ ïîäïèñûâàåòñÿ äîãîâîð, â êîòîðîì óêàçûâàåòñÿ ñîãëàñîâûâàåòñÿ îöåíêà ïîòðåáèòåëüñêîé ñòîèìîñòè óòðà÷èâàåìîãî æèëüÿ è ôîðìà êîìïåíñàöèè çà ñòîèìîñòü ïîñòðîéêè. Òàêîé äîãîâîð íîòàðèàëüíî çàâåðÿåòñÿ è ðåãåñòðèðóåòñÿ â Äåïàðòàìåíòå ìóíèöèïàëüíîãî æèëüÿ. Ê ÷èñëó îñíîâàíèé èçúÿòèÿ ó ñîáñòâåííèêà æèëîãî ïîìåùåíèÿ ïîìèìî åãî âîëè è áåç êîìïåíñàöèè îòíîñèòñÿ ïðåæäå âñåãî îáðàùåíèå âçûñêàíèÿ íà èìóùåñòâî ïî åãî äîëãàì. Òàêîå èçúÿòèå äîïóñòèìî òîëüêî íà îñíîâàíèè ñóäåáíîãî ðåøåíèÿ. Çàêîíîì ìîãóò áûòü ïðåäóñìîòðåíû ñëó÷àè òàêîãî ðîäà è â íåñóäåáíîì ïîðÿäêå. Íàïðèìåð, ïðè îáðàùåíèè âçûñêàíèÿ ïî èñïîëíèòåëüíûì íàäïèñÿì íîòàðèóñîâ èëè ïî äîãîâîðó çàëîãà ïðè îáðàùåíèè çàëîãîäåðæàòåëåì âçûñêàíèÿ íà èìóùåñòâî â íåñóäåáíîì ïîðÿäêå- ïî íîòàðèàëüíî óäîñòîâåðåííîìó ñîãëàøåíèþ ñ çàëîãîäàòåëåì. Ïðàâî ñîáñòâåííîñòè íà æèëüå, ñòàâøåå îáúåêòîì âçûñêàíèÿ îñóùåñòâëåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà æèëîå ïîìåùåíèå âëå÷åò ïðèíóäèòåëüíîå ïðèíóäèòåëüíîå ëèøåíèå ñîáñòâåííèêà ïðàâà íà æèëüå. Èñïîëüçîâàíèå íå ïî íàçíà÷åíèþ, ëèáî ñèñòåìàòè÷åñêîå íàðóøåíèå ñîáñòâåííèêîì ïðàâ è èíòåðåñîâ ñîñåäåé, áåñõîçÿéñòâåííîå îáðàùåíèå ñîáñòâåííèêà ñ æèëüåì ìîãóò ñòàòü îñíîâàíèåì äëÿ ïðèíÿòèÿ ñóäîì ïî èñêó îðãàíà ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ ðåøåíèÿ î ïðîäàæå òàêîãî ïîìåùåíèÿ ñ òîðãîâ. Èçëîæåííàÿ ñèòóàöèÿ ïðåäïîëàãàåò ëèáî óæå íà÷àâøååñÿ èñïîëüçîâàíèå ñîáñòâåííèêîì ñâîåãî æèëüÿ íå ïî íàçíà÷åíèþ, Òøáî ñèñòåìàòè÷åñêîå íàðóøåíèå ïðàâ ñîñåäåé (ñîçäàíèå îáñòàíîâêè íåâîçìîæíîé äëÿ ñîâìåñòíîãî ïðîæèâàíèÿ), ëèáî íà÷àâøååñÿ ðàçðóøåíèå æèëüÿ â ðåçóëüòàòå áåñõîçÿéñòâåííîãî îáðàùåíèÿ ñ íèì. Ñîáñòâåííèê ïðåäóïðåæäàåòñÿ îðãàíîì ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ î íåîáõîäèìîñòè óñòðàíåíèÿ äîïóùåííûõ èìè íàðóøåíèé ñ óñòàíîâëåíèåì ñîðàçìåðíîãî ñðîêà íà íåãî, âêëþ÷àÿ íåîáõîäèìûé ðåìîíò ðàçðóøàåìîãî ïîìåùåíèÿ. Ëèøü ïîñëå ýòîãî îí ïîäâåðãàåòñÿ ðèñêó ñóäåáíîãî èçúÿòèÿ è ïðèíóäèòåëüíîé ðåàëèçàöèè ïðèíàäëåæàùåãî åìó îáúåêòà íåäâèæèìîñòè. 


V. Çàùèòà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí íà æèëîå ïîìåùåíèå. Ñîáñòâåííîñòü ãðàæäàí íà íåäâèæèìîñòü â æèëèùíîé ñôåðå îõðàíÿåòñÿ óãîëîâíûì, àäìèíèñòðàòèâíûì è ãðàæäàíñêèì çàêîíîäàòåëüñòâîì. Íîðìû ãðàæäàíñêîãî ïðàâà îáåñïå÷èâàþò, ïðåæäå âñåãî, ïðàâîâîå ðåãóëèðîâàíèå è îõðàíó îòíîøåíèé ñîáñòâåííîñòè ïðè íîðìàëüíûõ óñëîâèÿõ èñïîëüçîâàíèÿ ñîáñòâåííèêîì ïðèíàäëåæàùåãî åìó èìóùåñòâà áåç íàðóøåíèé åãî ïðàâ. Â ñëó÷àå íàðóøåíèÿ ïðàâ ñîáñòâåííèêà, çàêîíîäàòåëüñòâîì ïðåäóñìîòðåíà çàùèòà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè. 


Êàê è îõðàíà, çàùèòà ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí íà æèëîå ïîìåùåíèå, îñóùåñòâëÿåòñÿ ðàçëè÷íûìè îòðàñëÿìè ïðàâà, êîòîðûå ÷àñòî äîïîëíÿþò äðóã äðóãà. Íàïðèìåð, ñóä. ðàññìàòðèâàÿ äåëî î õóëèãàíñêèõ äåéñòâèÿõ, ïðîèñõîäèâøèõ íà êâàðòèðå, âïðàâå ðàññìîòðåòü ãðàæäàíñêèé èñê î âîçìåùåíèè óùåðáà, íàíåñåííîãî ýòèìè äåéñòâèÿìè ñîáñòâåííèêó æèëîãî ïîìåùåíèÿ. 


Ñóùåñòâóþò äâà ñïîñîáà çàùèòû ïðàâà ñîáñòâåííîñòè: âåùíî-ïðàâîâîé è îáÿçàòåëüñòâåííî-ïðàâîâîé. 


Ê âåùíî-ïðàâîâûì ñïîñîáàì çàùèòû îòíîñÿòñÿ èñêîâûå òðåáîâàíèÿ, åñëè èìóùåñòâî èìååòñÿ â íàòóðå èëè åãî ìîæíî âîññòàíîâèòü. Âûøå îòìå÷àëîñü, ÷òî æèëûå ïîìåùåíèÿ ñïåöèôè÷åñêèé îáúåêò ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, æèëüå íåëüçÿ ïîõèòèòü, óòåðÿòü, îäíàêî îíî ìîæåò îêàçàòüñÿ âûøåäøèì èç âëàäåíèÿ ñîáñòâåííèêà ïîìèìî åãî âîëè, íåçàêîííîãî èçúÿòèÿ, íåçàêîííîãî çàñåëåíèÿ èëè íåçàêîííîãî ïðåïÿòñòâîâàíèÿ â îñóùåñòâëåíèè ïðàâà. Ñàìûé ðàñïðîñòðàíåííûé âèä âåùíî-ïðàâîâîé çàùèòû- ýòî âèíäèêàöèîííûé èñê (ïðàâî òðåáîâàíèÿ íåâëàäåþùåãî ñîáñòâåííèêà ê âëàäåþùåìó íåñîáñòâåíéèêó î âîçâðàòå âåùè). Ñîáñòâåííèê èìååò ïðàâî èñòðåáîâàòü ñâîå èìóùåñòâî èç ÷óæîãî íåçàêîííîãî âëàäåíèÿ. 


Ëèöî, ÿâëÿþùååñÿ íåâëàäåþùèì ñîáñòâåííèêîì, âûñòóïàåò â ãðàæäàíñêîì ïðîöåññå èñòöîì, îíî äîêàçûâàåò , ÷òî îòâåò÷èê íåçàêîííî âëàäååò æèëüåì. Ïðåäìåòîì âåíäèêàöèîííîãî èñêà, â ðàññìàòðèâàåìîé ñèòóàöèè, ÿâëÿþòñÿ æèëûå ïîìåùåíèÿ, êîòîðûå ïî íåçàêîííûì îñíîâàíèÿì âûáûëè èç âëàäåíèÿ ñîáñòâåííèêà. Íåò îñíîâàíèé äëÿ òàêîãî ðîäà èñêà, åñëè æèëàÿ ïëîùàäü áûëà ïåðåäàíà âî âëàäåíèå íå åå õîçÿèíó íà îñíîâå äîãîâîðà èëè â ñèëó çàêîíà. Íàïðèìåð, ïî íàñëåäñòâó ïðè îáúÿâëåíèè â ñóäåáíîì ïîðÿäêå ãðàæäàíèíà óìåðøèì, à çàòåì îòìåíû ýòîãî ðåøåíèÿ ñîáñòâåííèê â òàêèõ ñëó÷àÿõ ìîæåò âîñïîëüçîâàòüñÿ îáÿçàòåëüñòâåííî-ïðàâîâûì ñïîñîáîì çàùèòû. 


Îòâåò÷èêè ïî âåíäèêàöèîííûì èñêàì ïîäðàçäåëÿþòñÿ íà äîáðîñîâåñòíûõ è íåäîáðîñîâåñòíûõ. Äàííîå äåëåíèå ïîçâîëÿåò ðàçëè÷íî ïîäõîäèòü ê âîïðîñó îá èçúÿòèè æèëîãî ïîìåùåíèÿ èñõîäÿ èç ïðîÿâëåíèÿ âîëè îòâåò÷èêîâ. Äîáðîñîâåñòíûé ïðèîáðåòàòåëü íå çíàë è íå äîëæåí áûë çíàòü î òîì, ÷òî ëèöî, ó êîòîðîãî îí ïðèîáðåë æèëîå ïîìåùåíèå, íå èìåëî ïðàâà îò÷óæäàòü åãî. Âîçìîæíîñòü íåçàêîííîãî äîáðîñîâåñòíîãî ïðèîáðåòåíèÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ ñóùåñòâåííî îãðàíè÷åíû òàê êàê ïðàâî íà æèëüå âîçíèêàåò ëèáî ïðè ïîëíîì âíåñåíèè ïàåâîãî âçíîñà, ëèáî ïî ñäåëêàì, ïðåäóñìîòðåííûì çàêîíîì ñ îáÿçàòåëüíûì íîòàðèàëüíûì îôîðìëåíèåì è ðåãèñòðàöèåé. Ìîæíî ïðèâåñòè ñëåäóþùèé ñëó÷àé äîáðîñîâåñòíîãî íåçàêîííîãî ïðèîáðåòåíèÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ- ïðè ïîääåëêå íàíèìàòåëåì íåîáõîäèìûõ ïðàâîóñòîíàâëèâàþùèõ äîêóìåíòîâ è îò÷óæäåíèè èì íåçàêîííî çàíèìàåìîãî ïîìåùåíèÿ. 


Âèíäèêàöèîííûé èñê ê íåçàêîííîìó äîáðîñîâåñòíîìó âëàäåëüöó ïîäëåæèò óäîâëåòâîðåíèþ â ñëó÷àÿõ, êîãäà îòâåò÷èê ïðèîáðåë æèëîå ïîìåùåíèå áåçâîçìåçäíî. Íàïðèìåð, ïî íàñëåäñòâó èëè ïî äîãîâîðó äàðåíèÿ. Òàêîé âëàäåëåö ïðè âîçâðàòå æèëüÿ ñîáñòâåííèêó âïðàâå òðåáîâàòü âîçìåùåíèÿ ïðîèçâåäåííûõ íà ðåìîíò è äðóãèå óëó÷øåíèÿ çàòðàò. 


Íåäîáðîñîâåñòíûì ÿâëÿåòñÿ âëàäåëåö êîòîðûé, íàïðèìåð, ñàìîâîëüíî âñåëèëñÿ â êâàðòèðó èëè ïðèîáðåë åå ïî ñäåëêå, çíàÿ, ÷òî îò÷óæäàòåëü íå èìåë íà íåå ïðàâà. Â òàêèõ ñëó÷àÿõ âñåãäà âïðàâå èñòðåáîâàòü ñâîå æèëüå, à òàêæå âîçìåùåíèå óùåðáà ïðè óõóäøåíèè åãî ñîñòîÿíèÿ. 


Ïî íåãàòîðíîìó èñêó ñîáñòâåííèê ìîæåò òðåáîâàòü óñòðàíåíèÿ âñÿêîãî íàðóøåíèÿ åãî ïðàâà, äàæå åñëè íå áûëî ëèøåíèÿ âëàäåíèÿ(ïðè èñïîëüçîâàíèè ëåñòíè÷íûõ ïëîùàäîê, êîðèäîðîâ äëÿ õðàíåíèÿ íåíóæíûõ ëè÷íûõ âåùåé çàòðóäíÿþùåì ïîëüçîâàíèå èìè äðóãèõ ñîáñòâåííèêîâ). Îñîáåííîñòè äàííîãî âèäà çàùèòû â òîì, ÷òî òðåáîâàíèÿ îá óñòðàíåíèè ïðåïÿòñòâèé ìîæíî ïðåäúÿâèòü òîëüêî â ìîìåíò íàðóøåíèÿ ïðàâ ñîáñòâåííèêà. 


Íàðÿäó ñ çàùèòîé ïðàâîìî÷èÿ ïîëüçîâàíèÿ, íåãàòîðíûì èñêîì çàùèùàåòñÿ è ðàñïîðÿæåíèå(èñêëþ÷åíèå èç îïèñè ïðè àðåñòå èìóùåñòâà). Îòâåò÷èêàìè ïî òàêèì èñêàì ÿâëÿþòñÿ: äîëæíèê, ó êîòîðîãî ïðîèçâåäåí àðåñò èìóùåñòâà, è òå îðãàíèçàöèè è ëèöà, â èíòåðåñàõ êîòîðûõ íàëîæåí àðåñò íà èìóùåñòâî. Ê èñêîâîìó çàÿâëåíèþ ïî äàííûì äåëàì ïðèëàãàåòñÿ êîïèÿ îá àðåñòå èìóùåñòâà, êîïèÿ ïðèãîâîðà, ðåøåíèÿ, èíîãî ïîñòàíîâëåíèÿ, âî èñïîëíåíèå êîòîðîãî íàëîæåí àðåñò, äðóãèå äîêóìåíòû, ïîäòâåðæäàþùèå çàÿâëåííûå èñòöîì òðåáîâàíèÿ(äîãîâîðû äàðåíèÿ, êóïëè-ïðîäàæè, çàâåùàíèÿ). 


Çàùèòà ïðàâ ñîáñòâåííèêîâ æèëüÿ òàêæå îñóùåñòâëÿåòñÿ òàêæå îáÿçàòåëüñòâåííî-ïðàâîâûì ñïîñîáîì. Ýòîò ñïîñîá äåëèòñÿ íà äîãîâîðíîé è âíåäîãîâîðíîé. Äîãîâîðíîé ñïîñîá ïðèìåíÿåòñÿ â ñëó÷àå íàðóøåíèÿ îäíîé èç ñòîðîí äîãîâîðà åãî óñëîâèé, òî åñòü íåèñïîëíåíèÿ èëè íåíàäëåæàùåãî èñïîëíåíèÿ äîãîâîðíûõ îáÿçàòåëüñòâ. Íàïðèìåð, àðåíäàòîð íå ïðîèçâåë îáóñëîâëåííîãî äîãîâîðîì ðåìîíòà ïîìåùåíèÿ . Àðåíäîäàòåëü ìîæåò òðåáîâàòü ëèáî ïðîèçâîäñòâà ðåìîíòà îò àðåíäàòîðà , ëèáî ïðîèçâåñòè ðåìîíò ñàìîìó è âîçìåñòèòü ðàñõîäû çà åãî ñ÷åò. 


Âíåäîãîâîðíûå îáÿçàòåëüñòâåííî-ïðàâîâûå ñïîñîáû çàùèòû ïðàâà ñîáñòâåííîñòè òàêæå ñëóæàò âîññòàíîâëåíèþ èìóùåñòâåííîãî ïîëîæåíèÿ ñóáúåêòîâ. Òàê, åñëè ïî âèíå ôèçè÷åñêîãî ëèöà æèëîå ïîìåùåíèå îêàæåòñÿ ïîâðåæäåííûì, òî ïðè÷èíèòåëü âðåäà îáÿçàí âîññòàíîâèòü åãî äî ïðåæíåãî ñîñòîÿíèÿ èëè âîçìåñòèòü ñîáñòâåííèêó íàíåñåííûé óùåðá ïðè îòñóòñòâèè íåïðåîäîëèìîé ñèëû èëè óìûñëà ïîòåðïåâøåãî. 





Çàêëþ÷åíèå. 





Èç âûøå ñêàçàííîãî âèäíî, ÷òî ìåõàíèçì ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé â æèëèùíîé ñôåðå ïîñòåïåííî ñîâåðøåíñòâóåòñÿ è ðàñøèðÿåòñÿ, îäíàêî, ýòîò ïðîöåññ íàðÿäó ñ ïðåèìóùåñòâàìè èìååò è ðÿä íåäîñòàòêîâ. Òàêèì îáðàçîì, îòêàç îò ãîñóäàðñòâåííîãî êîíòðîëÿ íåäîïóñòèì. Íåîáõîäèìî ñîñóùåñòâîâàíèå äâóõ âçàèìîäîïîëíÿþùèõ ìåòîäîâ ðåøåíèÿ æèëèùíîé ïðîáëåìû: ãîñóäàðñòâåííîãî è ðûíî÷íîãî, êîòîðûå áóäóò ñïîñîáñòâîâàòü ãðàæäàíàì íàèáîëåå ýôôåêòèâíî îòñòàèâàòü ñâîè æèëèùíûå ïðàâà è èñïîëüçîâàòü ïðåäîñòàâëåííûå ãîñóäàðñòâîì ñâîáîäû è èõ ãàðàíòèè. 
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Îá îñíîâàõ ôåäåðàëüíîé æèëèùíîé ïîëèòèêè. Çàêîí Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè. îò 24 äåê. 1992 ãîäà. 


Î ââåäåíèè â äåéñòâèå Çàêîíà ÐÔ "Îá Îá îñíîâàõ ôåäåðàëüíîé æèëèùíîé ïîëèòèêè." Ïîñòàíîâëåíèå Âåðõîâíîãî Ñîâåòà ÐÔ. 2. ÷ 24 äåê. 1992 ã. 


Î ðàçðàáîòêå è âíåäðåíèè âíåáþäæåòíûõ ôîðì èíâåñòèðîâàíèÿ æèëèùíîé ñôåðû. Óêàç Ïðåçèäåíòà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, 24 äåê. 1994 ã. 


Ïîëîæåíèå î ïðåäîñòàâëåíèè ãðàæäàíàì ÐÔ, íóæäàþùèìñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé, áåçâîçìåçäíûõ ñóáñèäèé íà ñòðîèòåëüñòâî èëè ïðèîáðåòåíèå æèëüÿ, (èçâëå÷åíèå) 10 äåê. 1993 ã. 


Î æèëèùíûõ êðåäèòàõ. Óêàç Ïðåçèäåíòà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, îò 10 èþíÿ 1994 ã. Ïîëîæåíèå î æèëèùíûõ êðåäèòàõ. 10 èþíÿ 1994 ã. 


Î âûïóñêå è îáðàùåíèè æèëèùíûõ ñåðòèôèêàòîâ. Óêàç Ïðåçèäåíòà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè. 10 èþíÿ 1994 ã. 


Ïîëîæåíèå î âûïóñêå è îáðàùåíèè æèëèùíûõ ñåðòèôèêàòîâ. 10 èþíÿ 1994 ã. 


Î ïðîäàæå çà ïðèâàòèçàöèîííûå ÷åêè æèëèùíîãî ôîíäà, çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è ìóíèöèïàëüíîé ñîáñòâåííîñòè. Óêàç Ïðåçèäåíòà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè. 14 îêòÿáðÿ 1992 ã. 


Î ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî ôîíäà. Çàêîí Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè. 23 äåê. 1992 ã. 


Î ââåäåíèè â äåéñòâèå Çàêîíà ÐÑÔÑÐ "Î ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â ÐÑÔÑÐ." Ïîñòàíîâëåíèå Âåðõîâíîãî Ñîâåòà ÐÑÔÑÐ. 4 èþíÿ 1991 ã. 


Ïîëîæåíèå î ïîðÿäêå è óñëîâèÿõ ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â ã. Ìîñêâå, (èçâëå÷åíèå) 14 àïðåëÿ 1993 ã. 


Î ïîðÿäêå îôîðìëåíèÿ ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà êâàðòèðû âî âíîâü ââîäèìûõ â ýêñïëóàòàöèþ æèëûõ äîìàõ. Ðàñïîðÿæåíèå Ìýðà Ìîñêâû. 3 ôåâðàëÿ 1993 ã. 


Î ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â ã. Ìîñêâå. Ïîñòàíîâëåíèå Ïðàâèòåëüñòâà Ìîñêâû. 22 èþíÿ 1993 ã. 


Î âíåñåíèè èçìåíåíèé â Ïîñòàíîâëåíèå Ïðàâèòåëüñòâà Ìîñêâû îò 22.06.93 ã. ¹572 "Î ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â ã. Ìîñêâå." Ïîñòàíîâëåíèå Ïðàâèòåëüñòâà Ìîñêâû. 16 íîÿáðÿ 1993 ã. 


Îá îôîðìëåíèè ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ãðàæäàí â äîìàõ æèëèùíûõ è æèëèùíîñòðîèòåëüíûõ êîîïåðàòèâîâ. Ïîñòàíîâëåíèå Ïðàâèòåëüñòâà Ìîñêâû. 7 àïðåëÿ 1992 ã. 


Î ñðîêàõ ôîðìèðîâàíèÿ ÆÑÊ è îôîðìëåíèÿ êâàðòèð ñ ñîáñòâåííîñòü ãðàæäàí. Ðàñïîðÿæåíèå Ìýðà Ìîñêâû, 25 ÿíâàðÿ 1993 ã. 


Î ïîðÿäêå ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëîé ïëîùàäè æèòåëÿì Ìîñêâû è Ìîñêîâñêîé îáëàñòè. Ïîñòàíîâëåíèå Ïðàâèòåëüñòâà Ìîñêâû è Ãëàâû Àäìèíèñòðàöèè Ìîñêîâñêîé îáëàñòè. 25 ìàÿ 1993 ã. 


Î ïîðÿäêå ðàñïðåäåëåíèÿ æèëîé ïëîùàäè è ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà è ðåêîíñòðóêöèè ìóíèöèïàëüíûõ æèëûõ äîìîâ â öåíòðàëüíîé ÷àñòè ãîðîäà. Ðàñïîðÿæåíèå Ïðåìüåðà Ïðàâèòåëüñòâà Ìîñêâû. 16 ñåíòÿáðÿ 1993 ã. 


Îá óñèëåíèè êîíòðîëÿ çà îñâîáîæäàåìîé ãðàæäàíàìè æèëîé ïëîùàäüþ â ìóíèöèïàëüíîì æèëèùíîì ôîíäå. Ðàñïîðÿæåíèå Ìýðà Ìîñêâû. 12 ìàÿ 1993 ã. 


Èíñòðóêöèÿ î ïîðÿäêå è ñðîêàõ îôîðìëåíèÿ è ïðåäîñòàâëåíèÿ â êîìèòåòû æèëèùíîãî îáåñïå÷åíèÿ Äåïàðòàìåíòà ìóíèöèïàëüíîãî æèëüÿ èíôîðìàöèè îá îñâîáîæäàþùèõñÿ æèëûõ ïîìåùåíèÿõ â ìóíèöèïàëüíîì æèëèùíîì ôîíäå, 12.05.93 


Îá óïîðÿäî÷åíèè èñïîëüçîâàíèÿ ñëóæåáíîé æèëîé ïëîùàäè íà òåððèòîðèè Öåíòðàëüíîãî Àäìèíèñòðàòèâíîãî Îêðóãà. Ðàñïîðÿæåíèå Ìýðà Ìîñêâû. 30 ìàðòà 1993 ã. 


Èíñòðóêöèÿ î ïîðÿäêå îáìåíà æèëûõ ïîìåùåíèé. 30 ìàðòà 1993 ã. 


Ïîñòàíîâëåíèå Ïëåíóìà Âåðõîâíîãî Ñóäà ÑÑÑÐ îò 31 èþëÿ 1981 ã. ¹4 " Î ñóäåáíîé ïðàêòèêå ïî ðàçðåøåíèþ ñïîðîâ, ñâÿçàííûõ ñ ïðàâîì ëè÷íîé ñîáñòâåííîñòè íà æèëîé äîì" 


Ïîñòàíîâëåíèå Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ ÐÑÔÑÐ îò 31 èþëÿ 1981 ã. ¹335 "Î ïîðÿäêå ó÷åòà ãðàæäàí, íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé, è ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé â ÐÑÔÑÐ" 


Ïðèìåðíûå ïðàâèëà ó÷åòà ãðàæäàí, íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé, è ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé â ÐÑÔÑÐ." 31 èþíÿ 1993 ã. 


Ïîñòàíîâëåíèå Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ ÐÑÔÑÐ îò 31 èþëÿ 1984 ã. ¹336 " Îá óòâåðæäåíèè èíñòðóêöèè î ïîðÿäêå áðîíèðîâàíèÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ." 


Èíñòðóêöèÿ î ïîðÿäêå áðîíèðîâàíèÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ. 


Ïîñòàíîâëåíèå Ïëåíóìà Âåðõîâíîãî Ñóäà ÐÑÔÑÐ îò 26 äåêàáðÿ 1984 ã. ¹5 " Î íåêîòîðûõ âîïðîñàõ, âîçíèêøèõ â ñóäåáíîé ïðàêòèêå ïðè ïðèìåíåíèè æèëèùíîãî êîäåêñà ÐÑÔÑÐ." 


Ïîñòàíîâëåíèå Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ ÑÑÑÐ îò 10 ôåâðàëÿ 1985 ã. ¹136 " Î ïîðÿäêå ãîñóäàðñòâåííîãî ó÷åòà æèëèùíîãî ôîíäà." 


Ïîñòàíîâëåíèå Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ ÐÑÔÑÐ îò 25 ñåíòÿáðÿ 1985 ã. ¹415 " Îá óòâåðæäåíèè ïðàâèë ïîëüçîâàíèÿ æèëûìè ïîìåùåíèÿìè, ñîäåðæàíèÿ æèëîãî äîìà è ïðèäîìîâîé òåððèòîðèè â ÐÑÔÑÐ è òèïîâîãî äîãîâîðà íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ â äîìàõ ãîñóäàðñòâåííîãî, ìóíèöèïàëüíîãî è îáùåñòâåííîãî æèëèùíîãî ôîíäà â ÐÑÔÑÐ." 


Ïðàâèëà ïîëüçîâàíèÿ æèëûìè ïîìåùåíèÿìè, ñîäåðæàíèÿ æèëîãî äîìà è ïðèäîìîâîé òåððèòîðèè â ÐÑÔÑÐ. 25 ñåíòÿáðÿ 1985 ã. 


Òèïîâîé äîãîâîð íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ â äîìàõ ãîñóäàðñòâåííîãî, ìóíèöèïàëüíîãî è îáùåñòâåííîãî æèëèùíîãî ôîíäà ö, ÐÑÔÑÐ. 


Ïîñòàíîâëåíèå Ïëåíóìà Âåðõîâíîãî ñóäà ÑÑÑÐ îò 3 àïðåëÿ 1987 ã. ¹2 " Î ïðàêòèêå ïðèìåíåíèÿ ñóäàìè æèëèùíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà ." 


Ïîñòàíîâëåíèå Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ ÐÑÔÑÐ îò II àâãóñòà 1988 ã. ¹328 " Îá óòâåðæäåíèè ïðèìåðíîãî ïîëîæåíèÿ îá îáùåæèòèÿõ." 


Ïðèìåðíîå ïîëîæåíèå îá îáùåæèòèÿõ. 


Ïîñòàíîâëåíèå Ïëåíóìà Âåðõîâíîãî Ñóäà ÑÑÑÐ îò II îêòÿáðÿ 1991 ã. ¹11 " Î ïðàêòèêå ïðèìåíåíèÿ ñóäàìè çàêîíîäàòåëüñòâà ïðè ðàññìîòðåíèè äåë ïî ñïîðàì ìåæäó ãðàæäàíàìè è æèëèùíîñòðîèòåëüíûìè êîîïåðàòèâàìè." 


Óêàç ïðåçèäåíòà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè îò 12 ÿíâàðÿ 1992 ã. ¹16 Ìîñêâà, Êðåìëü " Îá îáåñïå÷åíèè óñêîðåííîé ïðèâàòèçàöèè ìóíèöèïàëüíîé ñîáñòâåííîñòè â Ìîñêâå." 


Ïîñòàíîâëåíèå Ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ îò 20 àâãóñòà 1992 ã. ¹604 " Î íåîòëîæíûõ ìåðàõ ïî îáåñïå÷åíèþ æèëîé ïëîùàäüþ âîåííîñëóæàùèõ, ëèö, óâîëåííûõ ñ âîåííîé ñëóæáû è èõ ñåìåé." 


Ïèñüìî Ãîñóäàðñòâåííîé íàëîãîâîé ñëóæáû ÐÔ îò 17 ñåíòÿáðÿ 1992 ã. ¹ÈË-4-15/61 " Î ïîðÿäêå âçèìàíèÿ ãîñóäàðñòâåííîé ïîøëèíû ïðè ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî ôîíäà, ãîñóäàðñòâåííûõ è ìóíèöèïàëüíûõ ïðåäïðèÿòèé." 


Ïèñüìî ÂÀÑ ÐÔ îò II ìàÿ 1993 ã. ¹Ñ-13/ÎÑÇ-144 â ñâÿçè ñ ââåäåíèåì â äåéñòâèå çàêîíà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè " Îá îñíîâàõ ôåäåðàëüíîé æèëèùíîé ïîëèòèêè." 


Ðàñïîðÿæåíèå Ïðåçèäåíòà ÐÔ îò 23 èþëÿ 1993 ã. ¹457-ðï " Î ìåðàõ ïî îáåñïå÷åíèþ â 1993 ãîäó æèëüåì âîåííîñëóæàùèõ, ëèö, óâîëåííûõ ñ âîåííîé ñëóæáû â çàïàñ èëè îòñòàâêó, ñîòðóäíèêîâ îðãàíîâ âíóòðåííèõ äåë, à òàêæå ÷ëåíîâ èõ ñåìåé. 


Ïîñòàíîâëåíèå ÂÑ ÐÔ îò 20 èþëÿ 1993 ã. ¹5467-1 "Î ãîñóäàðñòâåííîé ïðîãðàììå îáåñïå÷åíèÿ â 1993-1995 ãîäàõ æèëüåì âîåííîñëóæàùèõ, ëèö, óâîëåííûõ ñ âîåííîé ñëóæáû â çàïàñ èëè îòñòàâêó, ñîòðóäíèêîâ îðãàíîâ âíóòðåííèõ äåë, à òàêæå ÷ëåíîâ èõ ñåìåé." 


Ãîñóäàðñòâåííàÿ ïðîãðàììà îáåñïå÷åíèÿ â 1993-1995 ãîäàõ æèëüåì âîåííîñëóæàùèõ, ëèö, óâîëåííûõ ñ âîåííîé ñëóæáû â çàïàñ èëè îòñòàâêó, ñîòðóäíèêîâ âíóòðåííèõ äåë, à òàêæå ÷ëåíîâ èõ ñåìåé. 


Ïîñòàíîâëåíèå Ïëåíóìà Âåðõîâíîãî Ñóäà ÐÔ îò 24 àâãóñòà 1993 ã. ¹8 "Î íåêîòîðûõ âîïðîñàõ ïðèìåíåíèÿ ñóäàìè Çàêîíà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè "Î ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè." 


Ïîñòàíîâëåíèå Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ-Ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ îò 22 ñåíòÿáðÿ 1993 ã. ¹935 "Î ïåðåõîäå íà íîâóþ ñèñòåìó îïëàòû æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã è ïîðÿäêå ïðåäîñòàâëåíèÿ ãðàæäàíàì êîìïåíñàöèé (ñóáñèäèé) ïðè îïëàòå æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã." 


Ïîëîæåíèå î ïîðÿäêå ïðåäîñòàâëåíèÿ ãðàæäàíàì êîìïåíñàöèé (ñóáñèäèé) íà îïëàòó æèëüÿ è êîììóíàëüíûõ óñëóã. 


Ðåøåíèå Êîìèòåòà ÐÔ ïî ìóíèöèïàëüíîìó õîçÿéñòâó îò 18 íîÿáðÿ 1993 ã. ¹4 "Îá óòâåðæäåíèè ïðèìåðíîãî ïîëîæåíèÿ î áåñïëàòíîé ïðèâàòèçàöèè æèëèùíîãî ôîíäà â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè." 


Ïèñüìî Ãîñóäàðñòâåííîé íàëîãîâîé ñëóæáû ÐÔ îò 24 íîÿáðÿ 1993 ã. ¹03-3-10. 


Ïîñòàíîâëåíèå Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ-Ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ îò 10 äåêàáðÿ 


1993 ã. ¹1278 "Îá óòâåðæäåíèè ïîëîæåíèÿ î ïðåäîñòàâëåíèè ãðàæäàíàì Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, íóæäàþùèìñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé, áåçâîçìåçäíûõ ñóáñèäèé íà ñòðîèòåëüñòâî èëè ïðèîáðåòåíèå æèëüÿ." 


Ïîëîæåíèå ïî ïðåäîñòàâëåíèè ãðàæäàíàì Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, íóæäàþùèìñÿ â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé, áåçâîçìåçäíûõ ñóáñèäèé íà ñòðîèòåëüñòâî èëè ïðèîáðåòåíèå æèëüÿ. 


Ïîñòàíîâëåíèå Ñîâåòà Ìèíèñòðîâ-Ïðàâèòåëüñòâà ÐÔ îò 23 äåêàáðÿ 


1994 ã. ¹1329 "Î äîïîëíåíèè ïîñòàíîâëåíèÿ Ñîâåòà ÌèíèñòðîâÏðàâèòåëüñòâà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè îò 22 ñåíòÿáðÿ 1993 ã. ¹935." 


Ïîñòàíîâëåíèå Ìèíèñòåðñòâà òðóäà ÐÔ îò 28 ÿíâàðÿ 1994 ã. ¹11 "Îá óòâåðæäåíèè ìåòîäèêè èñ÷èñëåíèÿ ñðåäíåãî ñîâîêóïíîãî äîõîäà ñåìüè." 


Ïîñòàíîâëåíèå Ïëåíóìà ÂÀÑ ÐÔ îò 23 ôåâðàëÿ 1994 ã. ¹5. 


Ïîñòàíîâëåíèå Ìèíèñòåðñòâà òðóäà ÐÔ îò 28 ÿíâàðÿ 1994 ã. ¹11 "Îá óòâåðæäåíèè ìåòîäèêè èñ÷èñëåíèÿ ñðåäíåãî ñîâîêóïíîãî äîõîäà ñåìüè." 


Ïîñòàíîâëåíèå ïëåíóìà ÂÀÑ ÐÔ îò 23 ôåâðàëÿ 1994 ã. ¹5 





ÑÍÎÑÊÈ:





1. Ôåäåðàëüíûé çàêîí î ââåäåíèè â äåéñòâèå ÷àñòè âòîðîé ÃÊ ÐÔ, ïðèíÿòûé Ãîñóäàðñòâåííîé Äóìîé 22 äåêàáðÿ 1995 ãîäà. 


2. Ïîñòàíîâëåíèå Ïëåíóìà Âåðõîâíîãî Ñóäà ÑÑÑÐ îò 31 èþëÿ 1981 ãîäà "Î ñóäåáíîé ïðàêòèêå ïî ðàçðåøåíèþ ñïîðîâ, ñâÿçàííûõ ñ ïðàâîì ëè÷íîé ñîáñòâåííîñòè íà æèëîé äîì", ïóíêò 1 ÷àñòü 2. 


3. Ñòàòüÿ 6 ïóíêò 2 Çàêîíà ÐÔ "Îá îñíîâàõ ôåäåðàëüíîé æèëèùíîé ïîëèòèêè" îò 24 äåêàáðÿ 1992 ãîäà. 


4. Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ, ñòàòüÿ 292. 


5. Ãðàæäàíñêèé êîäåêñ ÐÔ, ñòàòüÿ 675. 


6. Ñòàòüÿ 288 ÷àñòü 3 Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà ÐÔ. 


7.  Ñòàòüÿ 290 Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà ÐÔ. 


8. Ñòàòüÿ 84 Æèëèùíîãî êîäåêñà ÐÔ. 


9. 3àêîí ÐÔ îò 24 äåêàáðÿ 1992 ãîäà "Îá îñíîâàõ ôåäåðàëüíîé æèëèùíîé ïîëèòèêè". 
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