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ÍÎÂÅËËÛ ÆÈËÈÙÍÎÃÎ ÇÀÊÎÍÎÄÀÒÅËÜÑÒÂÀ
Â ÑÔÅÐÅ ÍÀÅÌÍÛÕ ÎÒÍÎØÅÍÈÉ

Â ñòàòüå àíàëèçèðóåòñÿ íîâûé âèä äîãîâîðà íàéìà æèëîãî
ïîìåùåíèÿ â ôîíäå ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ. Âûÿâëåíû
îñîáåííîñòè äîãîâîðà, ïðîâåäåíî åãî ñîîòíîøåíèå ñ èíûìè
âèäàìè äîãîâîðà íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Ïîä÷åðêèâàåòñÿ
íåîáõîäèìîñòü äîðàáîòêè ïîëîæåíèé æèëèùíîãî çàêîíîäà-
òåëüñòâà, ðåãóëèðóþùèõ äîãîâîð íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ â
ôîíäå ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ, â ÷àñòè óêàçàíèÿ êðèòå-
ðèåâ äëÿ îïðåäåëåíèÿ ñóáúåêòíîãî ñîñòàâà äîãîâîðà, åãî ñî-
äåðæàíèÿ, îñíîâàíèé ðàñòîðæåíèÿ.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: äîãîâîð íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ, æè-
ëèùíûé ôîíä ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ, ðàñòîðæåíèå äî-
ãîâîðà íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ, âûñåëåíèå.

Îñîáàÿ çíà÷èìîñòü æèëûõ ïîìåùåíèé äëÿ ãðàæäàí Ðîññèè ïîäòâåðæäàåòñÿ çàê-
ðåïëåíèåì â Êîíñòèòóöèè Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè ïðàâà ãðàæäàí íà æèëèùå (ñò. 40),
êîòîðîå îçíà÷àåò âîçìîæíîñòü êàæäîãî èìåòü æèëèùå è íå îïàñàòüñÿ åãî ïðîèçâîëü-
íîãî ëèøåíèÿ, à òàêæå ïðè îïðåäåëåííûõ óñëîâèÿõ áûòü èì îáåñïå÷åííûì. Äîëãîå
âðåìÿ áîëüøàÿ ÷àñòü æèëûõ ïîìåùåíèé â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè ïðèíàäëåæàëà ãî-
ñóäàðñòâó è ïðåäîñòàâëÿëàñü ãðàæäàíàì â ïîëüçîâàíèå íà îñíîâàíèè äîãîâîðà ñîöè-
àëüíîãî íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Ñ ðàçâèòèåì ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé ïîëó÷èëà øè-
ðîêîå ðàñïðîñòðàíåíèå ÷àñòíàÿ ñîáñòâåííîñòü â æèëèùíîé ñôåðå. Â íàñòîÿùåå âðåìÿ
æèëèùíûå ïîòðåáíîñòè ãðàæäàí óäîâëåòâîðÿþòñÿ ïîñðåäñòâîì äâóõ îñíîâíûõ ñïîñî-
áîâ: ïóòåì ïðèîáðåòåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé â ñîáñòâåííîñòü ïî ðàçëè÷íûì îñíîâà-
íèÿì ëèáî çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà î ïåðåäà÷å æèëîãî ïîìåùåíèÿ â ïîëüçîâàíèå.

Íî äàæå ñ ðàçâèòèåì è ðàñøèðåíèåì ñïîñîáîâ óäîâëåòâîðåíèÿ æèëèùíûõ ïîòðåá-
íîñòåé ãðàæäàí îñòðîòà æèëèùíûõ âîïðîñîâ íå ñíèæàåòñÿ. Ñîâðåìåííîå ãðàæäàíñêîå
è æèëèùíîå çàêîíîäàòåëüñòâî Ðîññèè óñòàíàâëèâàåò ðàçëè÷íûå äîãîâîðíûå ôîðìû
ïîëüçîâàíèÿ æèëûìè ïîìåùåíèÿìè. Íàèáîëåå çíà÷èìûì è ðàñïðîñòðàíåííûì â äàí-
íîé ñôåðå ÿâëÿåòñÿ äîãîâîð íàéìà. Â òåîðèè íåîäíîêðàòíî ïîä÷åðêèâàëîñü, ÷òî äîãî-
âîð íàéìà áåç ïðåóâåëè÷åíèÿ ìîæíî íàçâàòü öåíòðàëüíûì èíñòèòóòîì æèëèùíîãî
çàêîíîäàòåëüñòâà è îäíîâðåìåííî îäíèì èç âèäîâ ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûõ äîãîâîðîâ [2].

Íàåì æèëîãî ïîìåùåíèÿ ðåãóëèðóåòñÿ ãëàâîé 35 Ãðàæäàíñêîãî Êîäåêñà Ðîññèéñ-
êîé Ôåäåðàöèè (Äàëåå – ÃÊ ÐÔ), äðóãèìè íîðìàòèâíûìè àêòàìè, îòíîñÿùèìèñÿ ê
ãðàæäàíñêîìó è æèëèùíîìó çàêîíîäàòåëüñòâó. Ñðåäè ïîñëåäíèõ îñîáîå ìåñòî çàíè-
ìàåò Æèëèùíûé Êîäåêñ Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè (Äàëåå – ÆÊ ÐÔ). Ðàçíîîòðàñëåâîå
ðåãóëèðîâàíèå ïðèñóùå è çàêîíîäàòåëüñòâó ðÿäà äðóãèõ ãîñóäàðñòâ [2, ñ. 129]. Êàê
ñïðàâåäëèâî îòìå÷àåòñÿ â ëèòåðàòóðå, îòíîøåíèÿ ïî ïîâîäó íàéìà æèëîãî ïîìåùå-
íèÿ ïî ñâîåé ïðàâîâîé ïðèðîäå ÿâëÿþòñÿ äîãîâîðíûìè. Òåì íå ìåíåå ïðàêòè÷åñêè âî
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âñåõ ñòðàíàõ ýòà ñôåðà îòíîøåíèé – ïðåäìåò äåòàëüíîãî çàêîíîäàòåëüíîãî ðåãóëèðî-
âàíèÿ, çíà÷èòåëüíî áîëåå æåñòêîãî, íåæåëè â äðóãèõ ñôåðàõ äîãîâîðíûõ îòíîøåíèé.
Ïðè÷èíîé ýòîãî ÿâëÿåòñÿ âûñîêàÿ ñîöèàëüíàÿ çíà÷èìîñòü îòíîøåíèé ïî ïîâîäó ïîëüçî-
âàíèÿ æèëûìè ïîìåùåíèÿìè, íàëè÷èå ñóùåñòâåííûõ ñâÿçàííûõ ñ ýòèì âíåøíèõ
ýôôåêòîâ, à òàêæå íàëè÷èå ñåðüåçíûõ ðèñêîâ äëÿ îðãàíîâ ãîñóäàðñòâåííîé âëàñòè,
îðãàíîâ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ è îáùåñòâà â öåëîì, ñâÿçàííûõ ñ «ïðîâàëàìè»
æèëèùíîãî ðûíêà, â òîì ÷èñëå åãî àðåíäíîãî ñåãìåíòà [7].

Â ÆÊ ÐÔ íàðÿäó ñ äðóãèìè äîïîëíåíèÿìè è èçìåíåíèÿìè âêëþ÷åíû íîâûå
ðàçäåëû – «Æèëûå ïîìåùåíèÿ, ïðåäîñòàâëÿåìûå ïî äîãîâîðàì íàéìà æèëûõ ïîìå-
ùåíèé æèëèùíîãî ôîíäà ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ» è «Íàåìíûå äîìà» [9]. Öåëüþ
òàêèõ íîâîââåäåíèé ÿâëÿåòñÿ ñîöèàëüíàÿ ïîääåðæêà ãðàæäàí ïîñðåäñòâîì ðàñøèðå-
íèÿ âîçìîæíûõ, à ãëàâíîå – äîñòóïíûõ ñïîñîáîâ óäîâëåòâîðåíèÿ æèëèùíûõ ïîòðåá-
íîñòåé ãðàæäàí.

Ïîÿâëåíèå åùå îäíîãî äîãîâîðà â ñôåðå íàåìíûõ îòíîøåíèé íå ñòàëî íåîæèäàí-
íûì äëÿ æèëèùíîé ñôåðû. Íà ôåäåðàëüíîì óðîâíå áûë ðàçðàáîòàí êîìïëåêñ ìåð ïî
ñîçäàíèþ óñëîâèé äëÿ ðàçâèòèÿ íàåìíûõ îòíîøåíèé [8]. Ðåãèîíàëüíîå çàêîíîäàòåëü-
ñòâî òàêæå äàâíî ïûòàëîñü íàéòè äîïîëíèòåëüíûå ïóòè è ñïîñîáû îáåñïå÷åíèÿ íóæ-
äàþùèõñÿ ãðàæäàí æèëüåì [5].

Â òåîðèè íåîäíîêðàòíî àíàëèçèðîâàëñÿ ñëîæèâøèéñÿ îïûò ïðàêòè÷åñêîãî ïðèìå-
íåíèÿ æèëèùíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, êîòîðûé ïîêàçàë, ÷òî ëèøü íåçíà÷èòåëüíàÿ ÷àñòü
ãðàæäàí â ñîñòîÿíèè ðåøèòü ñâîþ æèëèùíóþ ïðîáëåìó çà ñ÷åò ñîáñòâåííûõ ñðåäñòâ,
â òîì ÷èñëå ñ èñïîëüçîâàíèåì çàåìíûõ. Ìíîãèå ðîññèéñêèå ãðàæäàíå, íóæäàþùèåñÿ
â óëó÷øåíèè æèëèùíûõ óñëîâèé, íå âïðàâå ïðåòåíäîâàòü íà æèëèùå ïî äîãîâîðó
ñîöèàëüíîãî íàéìà, ïîñêîëüêó íå îòíîñÿòñÿ ê ìàëîèìóùèì, è â òî æå âðåìÿ íå â
ñîñòîÿíèè ïðèîáðåñòè æèëüå çà ñ÷åò ñîáñòâåííûõ ýêîíîìè÷åñêèõ óñèëèé [1]. Êàê
âàðèàíò ðåøåíèÿ äàííîé ïðîáëåìû Å.Â. Áîãäàíîâ, â ÷àñòíîñòè, ïðåäëàãàë óâåëè÷èòü
êîëè÷åñòâî ãðàæäàí, êîòîðûå áûëè áû âïðàâå ðåøèòü ñâîþ æèëèùíóþ ïðîáëåìó íå
ïóòåì ïðèîáðåòåíèÿ æèëèùà â ñîáñòâåííîñòü, à ïîñðåäñòâîì íàéìà æèëèùà èç ãîñó-
äàðñòâåííîãî èëè ìóíèöèïàëüíîãî ôîíäîâ ïî äîñòóïíîé äëÿ íèõ öåíå, äëÿ ÷åãî
íåîáõîäèìî ïðåäóñìîòðåòü â ÆÊ ÐÔ ïîëîæåíèÿ î äîõîäíûõ äîìàõ [1].

Ïðàêòèêà çàðóáåæíûõ ñòðàí ïîäòâåðæäàåò çíà÷èòåëüíóþ ðîëü íàåìíîãî (àðåíäíî-
ãî) ñåêòîðà â îáåñïå÷åíèè íàñåëåíèÿ æèëüåì. Òàê, â ñòðàíàõ Çàïàäíîé Åâðîïû äîëÿ
àðåíäíîãî ñåêòîðà â æèëèùíîì ôîíäå 30–50 ïðîöåíòîâ, â ðàìêàõ êîòîðîãî âûäåëÿ-
þòñÿ ñåãìåíòû êîììåð÷åñêîé (ðûíî÷íîé) è íåêîììåð÷åñêîé àðåíäû. Íåêîììåð÷åñ-
êèé àðåíäíûé æèëèùíûé ôîíä â ñòðóêòóðå àðåíäíîãî æèëüÿ îò âñåãî àðåíäíîãî
ôîíäà ïðåîáëàäàåò â Âåëèêîáðèòàíèè (65 %), Íèäåðëàíäàõ (75 %), Àâñòðèè (59 %),
Ôèíëÿíäèè (53 %) è ò. ä. [7]. Òàêîå æèëüå ïîçâîëÿåò ðåøàòü æèëèùíûå ïðîáëåìû
ðàçëè÷íûõ êàòåãîðèé ãðàæäàí.

Â èòîãå íà áàçå òåîðåòè÷åñêèõ è ïðàêòè÷åñêèõ èññëåäîâàíèé, àíàëèçà çàðóáåæíîãî
îïûòà â ÃÊ ÐÔ è ÆÊ ÐÔ ïîÿâèëñÿ äîãîâîð íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ æèëèùíîãî
ôîíäà ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ.

Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ñ ó÷åòîì èçìåíåíèé â ãëàâå 35 ÃÊ ÐÔ íàçâàíû òðè âèäà
äîãîâîðà íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ: äîãîâîð ñîöèàëüíîãî íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ,
äîãîâîð íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ æèëèùíîãî ôîíäà ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ è
äîãîâîð íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ, èìåíóåìûé â òåîðèè è íà ïðàêòèêå «êîììåð÷åñ-
êèé íàåì» [3]. Íàðÿäó ñ ýòèìè âèäàìè ÆÊ ÐÔ âûäåëÿåò äîãîâîð íàéìà æèëîãî
ïîìåùåíèÿ â ñïåöèàëèçèðîâàííîì æèëèùíîì ôîíäå.

ÃÊ ÐÔ èñõîäèò èç èäåè åäèíñòâà ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ íàéìà æèëîãî ïîìåùå-
íèÿ, ïîýòîìó äàåò îáùåå îïðåäåëåíèå äîãîâîðà íåçàâèñèìî îò âèäà æèëèùíîãî ôîí-
äà, â êîòîðîì îí ïðèìåíÿåòñÿ. Â ðàìêè ýòîãî îïðåäåëåíèÿ ïîëíîñòüþ âïèñûâàåòñÿ è
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âíîâü çàêðåïëåííûé äîãîâîð. Êàê ñëåäñòâèå, åìó ïðèñóùè òå æå õàðàêòåðèñòèêè:
êîíñåíñóàëüíîñòü, âîçìåçäíîñòü, âçàèìíîñòü. Â öåëîì ìîæíî ñìåëî ïðè÷èñëèòü äîãî-
âîð íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ æèëèùíîãî ôîíäà ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ ê íîâî-
ìó ñàìîñòîÿòåëüíîìó âèäó íàéìà. Îá ýòîì ñâèäåòåëüñòâóþò èçìåíåííûå ïîëîæåíèÿ
ãëàâû 35 ÃÊ ÐÔ, ñòàâÿùèå åãî â îäèí ðÿä ñ äîãîâîðîì ñîöèàëüíîãî íàéìà è äîãîâî-
ðîì íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Ïîäòâåðæäàåò äàííûé âûâîä è ïîÿâëåíèå â ÆÊ ÐÔ
ñîáñòâåííîãî ðàçäåëà, ïîñâÿùåííîãî íàéìó æèëûõ ïîìåùåíèé â ôîíäå ñîöèàëüíîãî
èñïîëüçîâàíèÿ, â ïðîòèâíîì ñëó÷àå áûëî áû äîñòàòî÷íî âêëþ÷èòü äîïîëíèòåëüíûå
ãëàâû â óæå ñóùåñòâóþùèå ðàçäåëû, óðåãóëèðîâàâøèå èíûå âèäû íàéìà. Íåìàëî-
âàæíûì àðãóìåíòîì â ïîëüçó íàçâàííîãî ïîäõîäà ÿâëÿåòñÿ è íàëè÷èå îáîñîáèâøèõ
íîâûé äîãîâîð õàðàêòåðíûõ ïðèçíàêîâ, îáîçíà÷åííûõ çàêîíîäàòåëåì.

Êàæäûé èç óêàçàííûõ äîãîâîðíûõ âèäîâ èìååò ñâîþ ñïåöèôèêó. Ê ÷èñëó îñîáåí-
íîñòåé èññëåäóåìîãî äîãîâîðà ìîæíî îòíåñòè:

 – óñëîâèÿ è ïîðÿäîê çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà, âêëþ÷àþùèå äâîéíóþ ñèñòåìó ó÷åòà
ïîòåíöèàëüíûõ íàíèìàòåëåé;

 – ñóáúåêòíûé ñîñòàâ äîãîâîðà, â êîòîðîì íàíèìàòåëåì ìîæåò áûòü ëèöî, èñêëþ-
÷èòåëüíî èç ÷èñëà íóæäàþùèõñÿ â æèëûõ ïîìåùåíèÿõ è èìåþùèõ îïðåäåëåííûé
óðîâåíü äîõîäîâ ãðàæäàí ÐÔ, à íàéìîäàòåëåì ìîæåò âûñòóïèòü íàðàâíå ñ ïóáëè÷íûì
îáðàçîâàíèåì è ÷àñòíûé ñîáñòâåííèê;

 – òðåáîâàíèÿ ê ïðåäîñòàâëÿåìûì æèëûì ïîìåùåíèÿì, óêàçûâàþùèå íà èõ ïðè-
íàäëåæíîñòü ê íàåìíûì äîìàì è íà íîðìèðîâàíèå èõ ïëîùàäè;

 – ñðî÷íîñòü;
 – ñîãëàñîâàííûé ñ îðãàíàìè ïóáëè÷íîé âëàñòè ðàçìåð ïëàòû çà íàåì;
 – îãðàíè÷åííûé êðóã ïðàâ íàíèìàòåëÿ;
 – îñíîâàíèÿ è ïîñëåäñòâèÿ ðàñòîðæåíèÿ äîãîâîðà.
Ó÷èòûâàÿ òîò ôàêò, ÷òî ìåæäó ïåðå÷èñëåííûìè äîãîâîðàìè êàê âèäàìè íàéìà åñòü

íå òîëüêî ðàçëè÷èÿ, íî è î÷åíü ìíîãî îáùåãî, äëÿ ïîëíîãî è âñåñòîðîííåãî óðåãóëè-
ðîâàíèÿ íîâîãî äîãîâîðà ìîæíî áûëî áû èñïîëüçîâàòü óæå îòðàáîòàííûå ïðàêòèêîé
è ïîêàçàâøèå ñâîè äîñòîèíñòâà è íåäîñòàòêè ïðàâèëà, îòíîñÿùèåñÿ ê äðóãèì âèäàì
íàéìà, îñîáåííî ê äîãîâîðó ñîöèàëüíîãî íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ.

Ñàìî ïîÿâëåíèå íîâîãî âèäà íàéìà, ïîçâîëÿþùåãî óâåëè÷èòü ÷èñëî ëèö, èìåþ-
ùèõ ïðàâî íà ïðåäîñòàâëåíèå æèëûõ ïîìåùåíèé â ôîíäå ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâà-
íèÿ, áåçóñëîâíî, ñëåäóåò îöåíèòü ïîëîæèòåëüíî. Îäíàêî, êàê è ëþáûå äðóãèå íîâî-
ââåäåíèÿ, ïîÿâèâøèåñÿ â ÆÊ ÐÔ ïîëîæåíèÿ âûçûâàþò öåëûé ðÿä âîïðîñîâ. Íîâûé
âèä äîãîâîðà íàéìà, íà íàø âçãëÿä, íå ñîâñåì óäà÷íî ïîèìåíîâàí. Ïîñêîëüêó ïîíÿ-
òèå «äîãîâîð íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ ôîíäà ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ» ÿâëÿåòñÿ
ðîäîâûì ïî îòíîøåíèþ êî âñåì âèäàì íàéìà, îáúåêòîì êîòîðûõ ÿâëÿþòñÿ æèëûå
ïîìåùåíèÿ ôîíäà ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ, îíî â ïîëíîé ìåðå ïðèìåíèìî è ê
äîãîâîðó ñîöèàëüíîãî íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Èñïîëüçîâàíèå îáîáùàþùåãî ïî-
íÿòèÿ ìîæåò ïîâëå÷ü çà ñîáîé òåðìèíîëîãè÷åñêóþ ïóòàíèöó.

Ñòðóêòóðà ïîñòðîåíèÿ íîâûõ ðàçäåëîâ ÆÊ ÐÔ òàêæå íå áåçóïðå÷íà. Ïîëàãàåì,
ðàçäåëû î âñåõ äîãîâîðàõ íàéìà æèëûõ ïîìåùåíèé â ôîíäå ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâà-
íèÿ ñ òî÷êè çðåíèÿ ïðàâèë çàêîíîäàòåëüíîé òåõíèêè äîëæíû áûòü åäèíîîáðàçíûìè,
÷òî ñïîñîáñòâóåò èõ ÷åòêîìó ïîíèìàíèþ è ïîçâîëÿåò èçáåæàòü ïðîòèâîðå÷èé â ïðà-
âîïðèìåíèòåëüíîé äåÿòåëüíîñòè. Â ðàìêàõ íîâîãî ðàçäåëà «Æèëûå ïîìåùåíèÿ, ïðå-
äîñòàâëÿåìûå ïî äîãîâîðàì íàéìà æèëûõ ïîìåùåíèé æèëèùíîãî ôîíäà ñîöèàëüíîãî
èñïîëüçîâàíèÿ», êàê íàì âèäèòñÿ, èçíà÷àëüíî íåîáõîäèìî ðàñïîëîæèòü ãëàâó, ïîñâÿ-
ùåííóþ óñëîâèÿì è ïîðÿäêó ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé, ïîñêîëüêó îíà ïðå-
äîïðåäåëÿåò îñòàëüíûå îñîáåííîñòè äîãîâîðà. Â ýòîé ñâÿçè ãëàâà, ïîñâÿùåííàÿ ñàìî-
ìó äîãîâîðó, âêëþ÷àÿ ïðåäìåò, ïëàòó, èíûå óñëîâèÿ äîãîâîðà, ïðàâà è îáÿçàííîñòè
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ñòîðîí, îñíîâàíèÿ åãî ðàñòîðæåíèÿ, äîëæíà áûòü ïîñëåäóþùåé, à íå ïðåäøåñòâîâàòü
ãëàâå îá óñëîâèÿõ è ïîðÿäêå ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé, êàê ýòî ñäåëàíî
çàêîíîäàòåëåì â íîâîì ðàçäåëå III.1 ÆÊ ÐÔ. Â ïðåäëàãàåìîé íàìè ïîñëåäîâàòåëüíî-
ñòè ðàçìåùåíû â çàêîíå íîðìû î äîãîâîðå ñîöèàëüíîãî íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ
(ðàçäåë III ÆÊ ÐÔ).

Ïðè îïðåäåëåíèè ñóáúåêòíîãî ñîñòàâà äîãîâîðà íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ æèëèù-
íîãî ôîíäà ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ ñòàëêèâàåìñÿ ñî ñëîæíîñòÿìè âûÿâëåíèÿ
êðèòåðèåâ îòíåñåíèÿ ãðàæäàí ê ÷èñëó ëèö, èìåþùèõ ïðàâî íà ïðåäîñòàâëåíèå òàêîãî
æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Âåðîÿòíî, è óðîâåíü äîõîäîâ ñåìüè çàÿâèòåëÿ, è ñòîèìîñòü ïðè-
íàäëåæàùåãî èì èìóùåñòâà, ïîäëåæàùåãî íàëîãîîáëîæåíèþ â ñîâîêóïíîñòè, äîëæíû
áóäóò ñîïîñòàâëÿòüñÿ ñ îäíèì ïîêàçàòåëåì (óñòàíîâëåííûì îðãàíàìè ìåñòíîãî ñàìî-
óïðàâëåíèÿ ðàçìåðîì), à íå îòäåëüíî äðóã îò äðóãà, êàê ýòî ïðåäóñìîòðåíî äëÿ äîãî-
âîðà ñîöèàëüíîãî íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ: äîõîäû ãðàæäàí ñðàâíèâàþòñÿ ñ óñòà-
íîâëåííûì îðãàíàìè ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ ðàçìåðîì, à ñòîèìîñòü èìóùåñòâà ñî
ñòîèìîñòüþ òîãî æèëîãî ïîìåùåíèÿ, êîòîðîå äîëæíî áûòü ïðåäîñòàâëåíî ïî äîãîâî-
ðó ñîöèàëüíîãî íàéìà. Ïðåäëàãàåìàÿ çàêîíîäàòåëåì íîâàÿ êîìïëåêñíàÿ ñõåìà ïðåä-
ñòàâëÿåòñÿ íàì ãîðàçäî ñëîæíåå, ÷åì óæå ñëîæèâøàÿñÿ è îòðàáîòàííàÿ ãîäàìè ñèñòå-
ìà ðàñ÷åòîâ, êîòîðàÿ ñ íåîáõîäèìûìè äëÿ óêàçàííîé êàòåãîðèè ãðàæäàí ïîïðàâêàìè
ïðèìåíèìà è ê äàííîìó äîãîâîðó.

Ïîìèìî ýòîãî èç ïîëîæåíèé ÆÊ ÐÔ íåëüçÿ îäíîçíà÷íî ñäåëàòü âûâîä î òîì,
âïðàâå ëè ôèçè÷åñêîå ëèöî (èíäèâèäóàëüíûé ïðåäïðèíèìàòåëü) ó÷àñòâîâàòü â îáî-
çíà÷åííûõ îòíîøåíèÿõ â êà÷åñòâå ñîáñòâåííèêà ñäàâàåìîãî âíàåì æèëîãî ïîìåùåíèÿ
ïðè óñëîâèè ïåðåäà÷è îðãàíèçàöèè ôóíêöèé íàéìîäàòåëÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ ïðàâèëà-
ìè ñò. 91.2 ÆÊ ÐÔ.

Â ñâÿçè ñ òåì, ÷òî îñíîâàíèåì äëÿ âîçíèêíîâåíèÿ ïðàâà ïîëüçîâàíèÿ æèëûì
ïîìåùåíèåì ïî äîãîâîðó íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ æèëèùíîãî ôîíäà ñîöèàëüíîãî
èñïîëüçîâàíèÿ âûñòóïàåò þðèäè÷åñêèé ñîñòàâ, âêëþ÷àþùèé ðåøåíèå íàéìîäàòåëÿ î
ïðåäîñòàâëåíèè æèëîãî ïîìåùåíèÿ è ïîñëåäóþùåå çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà, íå ëèø-
íèì, íà íàø âçãëÿä, áûëî áû ïðåäóñìîòðåòü â çàêîíå ïîñëåäñòâèÿ âûíåñåíèÿ íàçâàí-
íîãî àêòà ñ íàðóøåíèåì óñòàíîâëåííîãî çàêîíîì ïîðÿäêà (íàïðèìåð, ïðè íåïðàâî-
ìåðíûõ äåéñòâèÿõ äîëæíîñòíûõ ëèö, íåñîáëþäåíèè î÷åðåäíîñòè ïðåäîñòàâëåíèÿ æè-
ëûõ ïîìåùåíèé è ò. ï.). Êàê ïîêàçûâàåò îïûò ïðèìåíåíèÿ ñõîäíûõ ïîëîæåíèé ÆÊ
ÐÔ, êàñàþùèõñÿ äîãîâîðà ñîöèàëüíîãî íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ, îáðàçîâàâøèéñÿ â
çàêîíå ïðîáåë îòíîñèòåëüíî îñíîâàíèé è ïîñëåäñòâèé ïðèçíàíèÿ àäìèíèñòðàòèâíîãî
àêòà î ïðåäîñòàâëåíèè æèëîãî ïîìåùåíèÿ íåäåéñòâèòåëüíûì, áûëà âûíóæäåíà âîñ-
ïîëíèòü ñóäåáíàÿ ïðàêòèêà [6].

Ïðàâîâîå ïîëîæåíèå ÷ëåíîâ ñåìüè íàíèìàòåëÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ â ôîíäå ñîöè-
àëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ óñòàíîâëåíî ïðè ïîìîùè îòñûëî÷íûõ ê äîãîâîðó ñîöèàëüíî-
ãî íàéìà íîðì, ïîýòîìó ñëîæíî îáúÿñíèòü ðàçíèöó, ñóùåñòâóþùóþ ìåæäó ýòèìè
äîãîâîðàìè ïðè îïðåäåëåíèè êðèòåðèåâ ïðèçíàíèÿ ãðàæäàí ÷ëåíàìè ñåìüè íàíèìàòå-
ëÿ, óñòàíîâëåííóþ â ñò. 91.8 ÆÊ ÐÔ. Â íàçâàííîé ñòàòüå îòñóòñòâóåò ïðèçíàê «âåäå-
íèå îáùåãî õîçÿéñòâà» íàíèìàòåëåì è ïðîæèâàþùèìè ñ íèì ëèöàìè, òðàäèöèîííî
èñïîëüçóåìûé äëÿ îòíåñåíèÿ èõ ê ÷èñëó ÷ëåíîâ ñåìüè.

Íå ìåíåå âàæíî ÷åòêî è ïîñëåäîâàòåëüíî óðåãóëèðîâàòü îñíîâàíèÿ è ïîñëåäñòâèÿ
ðàñòîðæåíèÿ íîâîãî äîãîâîðà. Â äàííîì ñëó÷àå çàêîíîäàòåëåì ëèøü ÷àñòè÷íî çàäåé-
ñòâîâàíû íîðìû, ðåãóëèðóþùèå äîãîâîð ñîöèàëüíîãî íàéìà (ñò. 83 ÆÊ ÐÔ). Ê ñîæà-
ëåíèþ, áåç âíèìàíèÿ îñòàëèñü ñëó÷àè ñíîñà, íåïðèãîäíîñòè æèëîãî ïîìåùåíèÿ, êà-
ïèòàëüíîãî ðåìîíòà (ðåêîíñòðóêöèè) äîìà, ñîïðîâîæäàþùèåñÿ âûñåëåíèåì. À âåäü
ðå÷ü èäåò îá îäíîì èç âàæíåéøèõ àñïåêòîâ ïðàâà ãðàæäàí íà æèëèùå – ñòàáèëüíîñòè
ïðàâ íà æèëîå ïîìåùåíèå, íåâîçìîæíîñòè ïðîèçâîëüíîãî ëèøåíèÿ æèëîãî ïîìåùå-
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íèÿ. Äëÿ äîãîâîðà ñîöèàëüíîãî íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ ýòè âîïðîñû ðåøåíû çàêî-
íîäàòåëåì â ñò. 84–89 ÆÊ ÐÔ. Äóìàåì, ïðè îòñóòñòâèè àíàëîãè÷íûõ ïîëîæåíèé
äàæå ñðî÷íûé õàðàêòåð äîãîâîðà íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ æèëèùíîãî ôîíäà ñîöè-
àëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ íå ïîìîæåò èçáåæàòü ñëîæíîñòåé, âîçíèêøèõ ïðè ðåøåíèè
îáîçíà÷åííûõ âîïðîñîâ.

Êðîìå òîãî, ñïðàâåäëèâî áûëî áû ïîñòàâèòü òàêîå îñíîâàíèå ðàñòîðæåíèÿ äîãîâî-
ðà êàê íàðóøåíèå ñðîêîâ è ðàçìåðîâ îïëàòû çà æèëîå ïîìåùåíèå è êîììóíàëüíûå
óñëóãè, çàêðåïëåííîå â ñò. 91.10 ÆÊ ÐÔ, â çàâèñèìîñòü îò óâàæèòåëüíîñòè ïðè÷èí
íåèñïîëíåíèÿ ñîîòâåòñòâóþùèõ îáÿçàííîñòåé òàê æå, êàê ýòî ñäåëàíî äëÿ äîãîâîðà
ñîöèàëüíîãî íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ (ñò. 90 ÆÊ ÐÔ). Ñëîæíàÿ æèçíåííàÿ ñèòóà-
öèÿ íàíèìàòåëÿ è ÷ëåíîâ åãî ñåìüè íå äîëæíà ïîâëå÷ü çà ñîáîé âîçìîæíîñòü èõ
âûñåëåíèÿ èç æèëîãî ïîìåùåíèÿ. ×òî æå êàñàåòñÿ òàêèõ ñëó÷àåâ, êàê ðàçðóøåíèå èëè
ïîâðåæäåíèå æèëîãî ïîìåùåíèÿ, ñèñòåìàòè÷åñêîå íàðóøåíèå ïðàâ è çàêîííûõ èíòå-
ðåñîâ ñîñåäåé, èñïîëüçîâàíèÿ æèëîãî ïîìåùåíèÿ íå ïî íàçíà÷åíèþ, òî âàæíî çàêðå-
ïèòü ïðèìåíèòåëüíî ê íèì ïðàâèëî î âûñåëåíèè âèíîâíûõ â òàêèõ ïðàâîíàðóøåíèÿõ
ëèö. Ïðåäëàãàåìûì îáðàçîì óæå ïîñòðîåíà ñò. 91 ÆÊ ÐÔ, äåòàëèçèðóþùàÿ îáùèå
ïðàâèëà î ðàñòîðæåíèè äîãîâîðà ñîöèàëüíîãî íàéìà è íå ïîçâîëÿþùàÿ âûñåëèòü
íåâèíîâíûõ ãðàæäàí. Ãëàâà æå 8.1 ÆÊ ÐÔ, ïîñâÿùåííàÿ íîâîìó âèäó äîãîâîðà
íàéìà, ñîäåðæèò ëèøü îáùåå ïðàâèëî î òîì, ÷òî ïðè ðàñòîðæåíèè äîãîâîðà íàéìà
æèëîãî ïîìåùåíèÿ æèëèùíîãî ôîíäà ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ íàíèìàòåëü è äðó-
ãèå ãðàæäàíå, ïðîæèâàþùèå â æèëîì ïîìåùåíèè, ïîäëåæàò âûñåëåíèþ èç æèëîãî
ïîìåùåíèÿ íà îñíîâàíèè ðåøåíèÿ ñóäà áåç ïðåäîñòàâëåíèÿ äðóãîãî æèëîãî ïîìåùå-
íèÿ (ñò. 91.12 ÆÊ ÐÔ), îòñûëî÷íûõ íîðì ê ñò. 91 ÆÊ ÐÔ â íåé íå ïðåäóñìîòðåíî,
êàê ñëåäñòâèå, íàðóøàþòñÿ ïðàâà è çàêîííûå èíòåðåñû èíûõ ïðîæèâàþùèõ â æèëîì
ïîìåùåíèè, íî íå ïðè÷àñòíûõ ê íàðóøåíèþ ëèö.

Îáðàùàÿñü ê âîïðîñó î âèäàõ äîãîâîðà íàéìà â ãîñóäàðñòâåííîì è ìóíèöèïàëü-
íîì æèëèùíîì ôîíäå, ñëåäóåò òàêæå ïîä÷åðêíóòü, ÷òî, ïî-ïðåæíåìó íåò çàêîíîäà-
òåëüíûõ ïðåïÿòñòâèé äëÿ çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà êîììåð÷åñêîãî íàéìà íà æèëûå ïîìå-
ùåíèÿ â ãîñóäàðñòâåííîì è ìóíèöèïàëüíîì æèëèùíîì ôîíäå. Áîëåå òîãî, ïðåäîñ-
òàâëåíèå æèëûõ ïîìåùåíèé ïî äîãîâîðó íàéìà äîïóñêàåòñÿ äàæå â íàåìíûõ äîìàõ
ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ íàðÿäó ñ ïðåîáëàäàþùèì â íèõ äîãîâîðîì íàéìà æèëîãî
ïîìåùåíèÿ æèëèùíîãî ôîíäà ñîöèàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ (ñò. 91.16 ÆÊ ÐÔ).
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NOVELS OF HOUSING LEGISLATION
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In the article new type of contract for lease of dwelling premise
intended for social needs is analyzed. Peculiarities of contract
were identified; its correlation with other types of contracts for
lease of dwelling premises is carried out. The necessity of
improvement of some provisions of housing legislation, regulating
the contract for lease of dwelling premise intended for social needs
in terms of indication of criteria for the determination of subject
matter of a contract, its subject-matter, basis for the rescission of
the contract is substantiated.

Key words: contract for lease of dwelling premises, housing
facilities intended for social needs, rescission of the contract for
lease of dwelling premises, eviction.

* Kryukova Elena Sergeevna (cl@ssu.samara.ru), the Dept. of Civil and Entrepreneurial Law,
Samara State University, Samara, 443011, Russian Federation.


