28. Имущественные отношения. Право хозяйственного ведения и право оперативного управления.

В РФ вся недвижимость имеет следующие основные виды собственности:

· государственная (муниципальная);
· частная.
Государственная собственность объектов недвижимости предполагает такую систему экономических отношений между гражданами РФ, при которой управление и распоряжение этими объектами осуществляют органы государственной (муниципальной) власти.
При этом собственность на объекты недвижимости может быть в нескольких формах:

· объекты недвижимости народнохозяйственного значения (например, сооружения, причисленные к памятникам архитектуры и искусства);

· на уровне того или иного национального образования;
· областная или краевая собственность объектов недвижимости (она, как правило, носит коммунальный характер);
· объекты недвижимости, находящиеся в собственности определенного города, района или даже села.

Объекты недвижимости могут находиться как на праве хозяйственного ведения, так и на праве оперативного управления.
При имущественных отношениях на праве оперативного управления объектами недвижимости можно владеть и пользоваться в соответствии с целями и задачами собственника. Когда же объекты недвижимости находятся на праве хозяйственного ведения, то ими можно владеть, пользоваться и распоряжаться (что нельзя делать в первом случае).

Объекты недвижимости могут находиться в собственности частного владельца, который обладает исключительным правом владения, пользования и распоряжения (включая продажу данного объекта недвижимости другому лицу).

В соответствии с российским законодательством [1] право собственности предполагает право владения, распоряжения и использования объектов недвижимости в целях и пределах, не нарушающих права собственников, а также соблюдение ограничений (сервитутов) [2] .
Под правомочием владения понимается основанная на законе (юридически обеспеченная) возможность иметь у себя данный объект недвижимости, содержать его в своем хозяйстве (фактически обладать им, числить на своем балансе и т.п.).

Правомочие пользования представляет собой основанную на законе возможность эксплуатации, хозяйственного или иного использования объекта недвижимости путем извлечения из него полезных свойств, его потребления. Оно тесно связано с правомочием владения, ибо по общему правилу можно пользоваться имуществом, только фактически владея им.

Правомочие распоряжения означает аналогичную возможность определения юридической судьбы объекта недвижимости путем изменения, его принадлежности, состояния или назначения (отчуждение по договору, передача по наследству, уничтожение и т.д.).

29.Основные группы источников права в сфере недвижимости: Конституция РФ, Жилищный кодекс РФ. Их значение.

Наличие специальной нормативно-правовой базы, которая регламентирует практически все ситуации, связанные с недвижимым имуществом, можно назвать характерной чертой рыночных отношений в сфере недвижимости. Также необходимо отметить более значительную, чем в других секторах рыночной экономики, роль региональных и муниципальных нормативных актов.

Источники права можно разделить на две основные группы:

· федеральные законы в сфере недвижимости и иные принятые в соответствии с ними нормативные правовые акты;

· законы и иные нормативные правовые акты субъектов РФ.

Конституция РФ является правовой основой развития всего российского законодательства. Она имеет высшую силу и прямое действие. Законы и иные правовые акты, принимаемые в РФ, должны полностью соответствовать положениям Конституции РФ.

В Конституции РФ решаются вопросы компетенции РФ и ее субъектов по жилищному и гражданскому законодательству. Так, по Конституции РФ жилищное законодательство является предметом совместного ведения РФ и субъектов РФ.
Исходя из этого, жилищные отношения могут регулироваться как актами РФ, так и актами субъектов РФ. Конкретное разграничение полномочий между РФ и ее субъектами в жилищной сфере можно определить путем анализа законодательства, договоров России с субъектами Федерации, конкретных правоотношений.

Жилищный кодекс РФ является наиболее полным и кодифицированным законодательным актом, регулирующим в основном отношения, складывающиеся в связи с пользованием жилыми помещениями. Вопросу регулирования жилищных отношений в частном и других жилищных фондах в Кодексе уделяется недостаточно внимания, в нем не нашли отражения появившиеся разнообразные формы приобретения жилья в собственность.

Закон РСФСР «О приватизации жилищного фонда в РСФСР» от 4 июля 1991 г. Закон устанавливает основные принципы преобразования отношений собственности на жилье.
Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» № 122-ФЗ, принятый Государственной Думой РФ 17 июня 1997г. и одобренный Советом Федерации 3 июля 1997г.

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним — юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения, перехода или прекращения прав на недвижимое имущество в соответствии с ГК РФ. Государственная регистрация является единственным доказательством существования зарегистрированного права, которое может быть оспорено только в судебном порядке.

ГК сориентирован на создание в стране государственной системы регистрации прав на недвижимость европейского типа:
«Права собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат Государственной регистрации». Та же формулировка используется и в Федеральном законе «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».
30. Жилищное право.

Понятие «жилищные отношения» включает широкий спектр отношений, возникающих по поводу жилища: по пользованию жилыми помещениями, по строительству, управлению и эксплуатации жилищного сектора.

Жилищные отношения складываются по поводу готового объекта, которым является жилой дом или иное жилище, включенное в состав жилищного фонда.
Жилищные отношения можно разделить на следующие основные группы:

1. Найм. Отношения по найму жилых помещений на основании договора найма либо пользования жилыми помещениями по иным основаниям (иному договору, членству в жилищном кооперативе и др.). Отношения пользования жилыми помещениями регулируются нормами гражданско-правового характера.
2. Жилищные отношения в области обеспечения граждан жилыми помещениями. Субъектами этих отношений являются граждане, обращающиеся с просьбой о предоставлении им жилого помещения в порядке улучшения жилищных условий, и государственные органы, удовлетворяющие просьбы граждан. Жилищные отношения этого вида регулируются в основном нормами административно-правового характера.

3. Жилищные отношения по пользованию служебными жилыми помещениями, общежитиями, другими специализированными жилыми помещениями (жилыми домами). Пользование этими объектами не имеет цели постоянного проживания граждан в них. 
4. Жилищные отношения, возникающие в области строительства жилья, управления, эксплуатации, обеспечения сохранности и ремонта жилищного фонда. Жилищные отношения этого вида регламентируются нормами административного, финансового, налогового, земельного права. Отношения, связанные со строительством и ремонтом жилых помещений, могут регулироваться нормами гражданско-правового характера.
5. Отношения, возникающие в связи со строительством и приобретением в собственность жилого дома или части его. Данный вид отношений регламентируется нормами административно-правового характера, земельного а также гражданского права.
Документов, относящихся к недвижимости и собственности на нее: • Земельный кодекс РФ; • Закон «О приватизации жилищного фонда в РФ»; • Закон «О внесении изменений и дополнений в Федеральный; • Закон «О лизинге»; • Закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»; •Закон «Об основах федеральной жилищной политики»; •Закон «Об объектах культурного наследия»; • Закон «О разграничении государственной собственности на землю»; •Закон «Об оценочной деятельности в РФ»; •Закон «О приватизации государственного и муниципального имущества»; • Закон «О товариществах собственников жилья»; • Закон «О недрах»; • Лесной кодекс РФ; •Жилищный кодекс РФ; •Гражданский кодекс РФ.
