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Введение

Актуальность рассматриваемой проблемы трудно переоценить, так как она обусловлена наличием  нерешенных вопросов в самых различных  отраслях жизни общества - политических, социальных, экономических, причем динамика поступательного движения России по капиталистическому пути все настойчивее требует внимательного изучения правовых основ регулирования социального найма жилого помещения.

Наем жилого помещения является одним из способов осуществления предусмотренного Конституцией (ст. 40)
 права граждан на жилище.

Статистика показывает, что договор социального найма жилого помещения на сегодняшний день является распространенным договором, заключаемым в отношении недвижимого имущества. В результате совершения большого количества сделок с недвижимостью возникает множество самых разнообразных споров в этой области. Причиной таких споров служит как коллизии и пробелы в законодательстве, которое, нуждается в доработке, так и непонимание субъектами гражданского оборота статуса недвижимого имущества. 

Решительный шаг в направлении адаптации законодательства к требованиям времени был сделан путем принятия Жилищного кодекса, вступившего в законную силу с 01.03.2005 г., однако некоторые принципиальные положения данного нормативно-правового акта нуждаются в существенной доработке.  

Все вышеперечисленное обуславливает необходимость изучения и совершенствования теории и практики использования правовых норм в области отношений, связанных с наймом жилого помещения. Таким образом, выбранная тема является актуальной и представляется весьма интересной для изучения.

 Целью курсовой работы ставится исследование действующего законодательства в сфере применения договора социального найма жилого помещения. 

Задачи исследования:

1. изучить особенности договора социального найма жилого помещения;

2. выявить основные проблемы, пробелы и коллизии в области социального найма жилого помещения;

3. проанализировать нормативно-правовые акты, регулирующие отношения в области социального найма жилого помещения.

Институт социального найма жилого помещения, является достаточно хорошо проработанным. В советской науке также был проведен ряд исследований, посвященных отдельным вопросам возникновения и развития найма жилого помещения а также существовало большое количество публикаций по проблемам правового регулирования договора социального найма жилого помещения
. В российской науке изучение договора социального найма жилого помещения, существенно активизируется  с середины 90-х годов ХХ века, о чем свидетельствует организация некоторыми журналами «круглых столов», проведение конференций и семинаров, издание сборников статей. За последнее десятилетие появилось множество научных работ на данную тему
.

Предметом исследования являются характерные особенности договора социального найма жилого помещения, его основные свойства, а также общие закономерности возникновения института найма жилого помещения, его развития и совершенствования.

Объект исследования - правовое регулирование договора социального найма жилого помещения.

1.
Понятие и сущность договора социального найма жилого помещения

1.1.
Понятие и виды договора найма жилого помещения

Наем жилого помещения является одним из способов осуществления предусмотренного Конституцией (ст. 40)
 права граждан на жилище. Конституционное право на жилище означает гарантированную для каждого гражданина Российской Федерации возможность быть обеспеченным постоянным жилищем. Это право предполагает юридическую возможность стабильного пользования имеющимся у гражданина жилым помещением, его неприкосновенность, недопущение произвольного лишения жилища, а также возможность улучшения жилищных условий путем приобретения другого жилья.

Право на жилище обеспечивается посредством предоставления жилых помещений в домах государственного и муниципального жилищного фонда на условиях договора найма в пределах нормы жилой площади, на условиях найма жилых помещений у собственников, кооперативного жилищного строительства, а также приобретения или строительства жилья за собственные средства без ограничения размеров площади
. 
До принятия части второй ГК РФ наем жилых помещений в домах государственного и муниципального жилищного фонда осуществлялся путем заключения нанимателем договора найма жилого помещения с органом местного самоуправления (ст. 51 ЖК РСФСР), а в домах частных собственников - путем заключения договора аренды (ст. 17 Закона о жилищной политике
). Порядок, сроки и условия аренды определялись договором между арендатором и собственником.

С введением в действие части второй ГК РФ в правовом регулировании отношений по найму жилых помещений произошли существенные изменения. Прежде всего, наем гражданами жилых помещений в домах государственного и муниципального жилищного фонда осуществляется посредством заключения нанимателем с органом местного самоуправления договора социального найма жилого помещения, а в домах частных собственников - посредством заключения нанимателем с собственником жилого помещения договора коммерческого найма (что соответствует складывающимся рыночным отношениям в жилищной сфере).

Таким образом, договор социального найма жилого помещения и договор коммерческого найма жилого помещения - это две разновидности найма жилых помещений применительно к различным видам жилищных фондов.

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке. 

Так, «Н. и З. обратились к мировому судье судебного участка № 4 г. Набережные Челны с иском к КМУП «Челныстройремонт» о зачете произведенных ими затрат на ремонт квартиры и приобретение необходимого для проживания в ней оборудования в сумме 33091 руб. в счет задолженности по квартплате, будущих платежей по квартплате и за коммунальные услуги
. В обоснование своих требований они ссылались на следующее. Предоставленная им в мае 2008 г. по договору социального найма двухкомнатная квартира не была отремонтирована, находилась в антисанитарном состоянии, поскольку ранее в ней располагался опорный пункт милиции, в ней отсутствовали газовая плита, санфаянс, смесители для ванны и кухни, мойка на кухне и умывальник в ванной. В связи с этим наниматели были вынуждены произвести ремонт в квартире, а также купить и установить необходимое для проживания оборудование.

Решением мирового судьи судебного участка № 4 г. Набережные Челны Республики Татарстан от 25.11.2008 г. в иске отказано.

Апелляционным решением Набережночелнинского городского суда Республики Татарстан от 11.01.2009 г. решение мирового судьи отменено и по делу вынесено новое решение, которым требования частично удовлетворены: с КМУП «Челныстройремонт» в пользу Н. и З. в зачет платежей за оплату квартиры и коммунальных платежей взыскано 30841 руб.; в остальной части иска отказано.

Президиум Верховного Суда Республики Татарстан 05.02.2009 г. апелляционное решение городского суда отменил и оставил в силе решение мирового судьи.

В надзорной жалобе Н. и З. просили определение президиума Верховного Суда Республики Татарстан отменить и оставить в силе апелляционное решение Набережночелнинского городского суда Республики Татарстан.

Судебная коллегия по гражданским делам Верховного Суда РФ 19.04.2009 г. жалобу удовлетворила, указав следующее.

В соответствии со ст. 387 ГПК РФ
 основаниями для отмены или изменения судебных постановлений в порядке надзора являются существенные нарушения норм материального или процессуального права.

При рассмотрении данного дела допущено существенное нарушение норм процессуального права.

В силу ч. 1 ст. 16 ЖК РФ жилое помещение, предоставляемое гражданам для проживания, должно быть благоустроенным применительно к условиям данного населенного пункта, отвечать установленным санитарным и техническим требованиям.

Согласно п. 5, подп. «б» п. 16 Правил пользования жилыми помещениями, содержания жилого дома и придомовой территории в РСФСР
, подп. «а» п. 6 Типового договора найма жилого помещения в домах государственного, муниципального и общественного жилищного фонда в РСФСР, наймодатель обязан предоставить нанимателю жилое помещение в надлежащем состоянии.

Принимая решение об отказе в удовлетворении исковых требований Н. и З., мировой судья сослался на то, что истицами не предоставлено достаточных доказательств разукомплектования квартиры, а производство текущего ремонта квартиры, включая покупку материалов для него, в соответствии с заключенным между Н. и КМУП «Челныстройремонт» договором социального найма жилого помещения является обязанностью нанимателя.

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке. 

Комнатой признается часть жилого дома или квартиры, предназначенная для использования в качестве места непосредственного проживания граждан в жилом доме или квартире.

В качестве отдельной разновидности жилого помещения ЖК РФ указал комнату в жилом доме, которая определяется как часть жилого дома, предназначенная для использования в качестве места непосредственного проживания граждан в доме. Следует отметить, что указание на такую разновидность жилых помещений вполне обоснованно. В противном случае применительно к жилому дому можно было бы говорить только о праве на долю в общей собственности на жилой дом, а не о праве на конкретную часть жилого дома. Зачастую арифметические доли в праве общей собственности на жилой дом не соответствуют тем реальным помещениям, которыми владеют сособственники
.

Не могут быть предметом договора найма жилого помещения неизолированные жилые помещения (например, проходная комната в квартире, состоящей из смежных комнат), помещения вспомогательного использования (кухни, кладовые и т.п.), общее имущество многоквартирного дома. Невозможность указанных объектов выступать в качестве предмета договора найма жилого помещения объясняется тем, что они не отвечают критериям жилого помещения: изолированности и пригодности для проживания.

Не может быть предметом договора социального найма и часть комнаты, хотя об этом прямо в ЖК РФ не говорится.

Из указанного можно сделать вывод, что объектами договора найма жилого помещения могут выступать жилые дома, квартиры в многоквартирных жилых домах, а также изолированные жилые комнаты в домах либо квартирах.

По сравнению с аналогичными отношениями в одноквартирных домах отношения найма в многоквартирных домах более многообразны, поскольку объектом права здесь выступают не только жилые помещения, но и иное имущество, находящееся в этих домах. Впервые это получило закрепление в ст. 673 и ст. 290 ГК РФ. К такому имуществу Кодекс относит несущие конструкции дома, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование за пределами или внутри квартиры, обслуживающее более одной квартиры.

2.
Стороны и порядок заключения договора социального найма
2.1.
Порядок заключения договора найма жилого помещения

Действующее законодательство содержит принципиальные различия в порядке заключения каждого из двух типов договоров жилищного найма. В то же время требования к форме договоров для того и другого едины. Это и дало возможность посвятить обоим типам договоров одну и ту же ст. 674 ГК РФ. Она ограничивается указанием на то, что договоры найма жилого помещения заключаются в письменной форме. Применительно к способам заключения договоров найма жилых помещений следует иметь в виду, что из двух типов договоров один - коммерческого найма подчиняется общему принципу, закрепленному в ст. 421 ГК, - свободы договоров. Речь идет, в частности, о том, что наймодатель и наниматель заключают договор коммерческого найма по собственной воле: ни та, ни другая сторона не может понудить контрагента вступить с нею в договорные отношения или принять предложенные условия (условие) договора.

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке. 

Договор социального найма заключается в письменной форме на основании решения о предоставлении жилого помещения по договору социального найма между наймодателем - жилищно-эксплуатационной организацией (либо соответствующим предприятием, учреждением, организацией) и нанимателем (гражданином, на имя которого был выдан ордер). В настоящее время Постановлением правительства РФ утвержден типовой договор социального найма жилого помещения (см. приложение  1)
.
Соответствующий договор считается заключенным с момента передачи жилого помещения и принятия его (обычный вариант - вселение) нанимателем. Договор социального найма жилого помещения заключается без установления срока его действия.

Существенным условием договора социального найма, подобно договору найма коммерческого, служит прежде всего предмет договора - жилое помещение. При этом указанное условие исчерпывающим образом определяется решением о предоставлении жилого помещения по договору социального найма.
2.2.
Стороны договора социального найма жилого помещения, их права и обязанности

В настоящее время в периодических изданиях ведется весьма ожесточенная дискуссия по поводу разграничения договоров аренды и найма жилого помещения.

В статье 671 ГК РФ содержится норма, которая, как может показаться, изменила весь смысл одного из основных институтов жилищного права - аренды жилого помещения. Однако в действительности она подтвердила тенденцию развития советского и российского гражданского законодательства. Имеется в виду п. 2 ст. 671 ГК РФ, который гласит: «Юридическим лицам жилое помещение может быть предоставлено во владение и (или) пользование на основе договора аренды или иного договора. Юридическое лицо может использовать жилое помещение только для проживания граждан». Речь также идет о логически связанном с ним п. 1 ст. 677 ГК РФ: «Нанимателем по договору найма жилого помещения может быть только гражданин».

Считается общепринятым, что понятия «найм» и «аренда», в принципе, синонимичны. Действующий Гражданский кодекс исходит из этих же позиций (ст. 606 ГК РФ). Предшествовавшее российское гражданское законодательство не выделяло аренду как особый вид обязательства, используя иной термин – «имущественный найм». При этом определения имущественного найма и его разновидности - найма жилого помещения - были максимально унифицированы (гл. 27, 28 ГК РСФСР 1964г.).

Вместе с тем цивилисты русской дореволюционной школы, оставаясь в рамках единого понятия договора имущественного найма, отмечали, что арендой обыкновенно назывался найм недвижимого имущества
, проводя тем самым деление по предмету обязательства - движимое или недвижимое имущество.

Советские исследователи гражданского права, в том числе Г.И. Петрищева, под давлением административных методов как в экономике, так и в праве в качестве особенности аренды выделяли ее «планово - регулируемый характер»
. При этом не отрицался принцип, согласно которому нанимателем жилого помещения может быть только гражданин: «Если, например, организация арендует жилое помещение в доме местного Совета, то здесь имеет место договор имущественного найма; если же определенная квартира в этом арендованном помещении предоставлена работнику данной организации, то налицо договор жилищного найма».

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке. 

В роли наймодателей по договору коммерческого найма выступают как юридические лица, так и граждане. В соответствии с п. 1 ст. 671 ГК имеются в виду собственники жилого помещения и управомоченные ими лица. В роли последних чаще всего выступают жилищно-эксплуатационные организации и службы. В Москве, например,  право заключать договоры найма по поводу жилых помещений, находящихся в государственной и муниципальной собственности города, предоставлено дирекциям единого заказчика. Они же вправе заключать договоры и по поводу социального найма жилых помещений.

Правомочия, о которых идет речь, выражаются в наделении соответствующих лиц возможностью заключать договоры найма жилого помещения от своего имени. В качестве наймодателя, не являющегося собственником, выступают юридические лица, которым жилое помещение принадлежит на праве хозяйственного ведения (предприятия) или оперативного управления (учреждения и казенные предприятия), либо юридические или физические лица, которым жилое помещение передано на основе договора (обычно договоров аренды или доверительного управления).

Статья 3 Закона РСФСР «О приватизации жилищного фонда в Российской Федерации»
 наделяла граждан, ставших собственниками жилых помещений в результате их приватизации, правом сдавать помещение в аренду, подразумевая под этим заключение договоров, получивших впоследствии название договоров коммерческого найма. В настоящее время такие же правомочия предоставлены собственникам жилых помещений ЖК РФ.

Итак, в договоре социального найма, в отличие от договора найма коммерческого, наймодателем может быть только юридическое лицо
. При этом имеется в виду, что в таких случаях предметом договора служит жилое помещение, находящееся в государственной или муниципальной собственности и переданное таким юридическим лицам в хозяйственное ведение либо в оперативное управление. Чаще всего в данном договоре выступают на стороне наймодателя жилищно-эксплуатационные организации и службы.

Договоры по поводу найма служебных жилых помещений заключаются в качестве наймодателей организациями, которым выделены такие помещения в соответствии с действующим законодательством.

Особый круг наймодателей предусмотрен Положением, утвержденным Постановлением Правительства РФ от 04.05.1999 г., для служебных помещений, предоставляемых военнослужащим
. Наймодателями в таком договоре могут выступать Министерство обороны РФ либо иные федеральные органы исполнительной власти, в которых предусмотрена военная служба, в лице командиров (начальников) воинских частей.

На оба типа договоров найма жилого помещения в равной мере распространяется принцип неизменности договора. В данном случае он выражается в том, что переход права собственности на занимаемое по договору найма жилое помещение не влечет ни расторжения, ни изменения договора. Соответственно новый собственник становится наймодателем на условиях ранее заключенного договора (ст. 675 ГК). Приведенная норма означает, что обязательственные права нанимателя поставлены выше вещных прав нового собственника. Главная цель этой нормы - защита интересов нанимателей. 

Особый правовой режим установлен для специальных служебных помещений. Указанный режим, в частности, включает ограниченный состав нанимателей: в этом качестве в данном договоре может выступать только тот, кто находится в трудовых отношениях с наймодателем и по роду своей трудовой деятельности должен проживать по месту работы или вблизи него.
3.
Изменение и прекращение договора социального найма жилого помещения, ответственность за нарушение обязательства по передаче имущества в пользование

3.1.
Изменение и прекращение договора социального найма жилого помещения по решению сторон
Изменение договора найма жилого помещения государственного и муниципального жилищных фондов регламентируется жилищным  законодательством весьма обстоятельно. Причем осуществляется это, условно говоря, позитивным и негативным способами. Так, к числу первых можно отнести указания, содержащиеся в ст. 82 ЖК РФ (об объединении договоров и замене нанимателя), в ч. 2 ст. 70 ЖК РФ (об изменении договора социального найма в связи с вселением в жилое помещение новых членов семьи нанимателя). К изменению договора найма жилого помещения может привести осуществление переустройства и перепланировки жилого помещения (ст. ст. 25 - 28 ЖК РФ). Изменение прав происходит при предоставлении по социальному найму освободившихся в коммунальной квартире жилых помещений проживающим в этой квартире нанимателям (ч. 1 - 2 ст. 59 ЖК РФ), а также возможно вследствие проведения капитального ремонта или реконструкции жилого дома (ч. 4 ст. 88 ЖК).

К указаниям негативного характера можно отнести нормы, направленные на недопущение произвольного изменения жилищных отношений. Так, переход права собственности на занимаемое по договору найма жилое помещение не влечет расторжения или изменения договора найма жилого помещения. При этом новый собственник становится наймодателем на условиях ранее заключенного договора найма. Это правило, распространяющееся на социальный наем жилья (ст. ст. 675, 672 ГК), получило развитие в ЖК РФ применительно к договору социального найма. В ст. 64 ЖК РФ предусматривается, что переход права собственности на занимаемое по договору социального найма жилое помещение, права хозяйственного ведения или права оперативного управления таким жилым помещением не влечет за собой расторжение или изменение условий договора социального найма жилого помещения (договор остается неизменным при смене не только собственника, но и обладателя иного вещного права).

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке. 

Добровольному расторжения договора социального найма жилого помещения посвящена ст. 83 ЖК РФ.

Наниматель жилого помещения по договору социального найма с согласия в письменной форме проживающих совместно с ним членов его семьи в любое время вправе расторгнуть договор социального найма. Расторжению договора «коммерческого найма» жилого помещения посвящена аналогичная формулировка, с той разницей, что наниматель должен письменно предупредить наймодателя о своем намерении за три месяца. Объясняется это тем, что наймодатель - собственник жилого помещения должен заранее знать о расторжении договора, с тем чтобы иметь возможность распорядиться жилым помещением по своему усмотрению (например, подыскать другого нанимателя).

3.2.
Прекращение договора социального найма жилого помещения и выселение в судебном порядке с предоставлением и без предоставления другого жилого помещения
Статья 84 Жилищного кодекса РФ устанавливает важное положение, согласно которому выселение граждан из жилых помещений производится в судебном порядке, что соотносится с п. 1 ст. 40 Конституции РФ о недопустимости произвольного лишения жилища.

Выселение граждан из жилых помещений, предоставленных по договорам социального найма, производится:

- с предоставлением других благоустроенных жилых помещений по договорам социального найма,

- с предоставлением других жилых помещений по договорам социального найма,

- без предоставления других жилых помещений.

Основания и порядок выселения с предоставлением других жилых помещений и без предоставления таковых устанавливаются соответствующими статьями ЖК РФ. Основания и порядок выселения с предоставлением других жилых помещений изложены в статьях 85 - 90 ЖК РФ, без предоставления жилых помещений - в статье 91 ЖК РФ.

В соответствии со статьей 85 ЖК РФ граждане выселяются из жилых помещений с предоставлением других благоустроенных жилых помещений по договорам социального найма в случае, если:

- дом, в котором находится жилое помещение, подлежит сносу,

- жилое помещение подлежит переводу в нежилое помещение,

- жилое помещение признано непригодным для проживания,

- в результате проведения капитального ремонта или реконструкции дома жилое помещение не может быть сохранено или его общая площадь уменьшится, в результате чего проживающие в нем наниматель и члены его семьи могут быть признаны нуждающимися в жилых помещениях, либо увеличится, в результате чего общая площадь занимаемого жилого помещения на одного члена семьи существенно превысит норму предоставления.

Перечень указанных оснований является исчерпывающим и расширительному толкованию не полежит. Во всех случаях выселения граждан из жилых помещений по данным основаниям им предоставляется другое жилое помещение по договору социального найма. В случаях, когда выселение граждан в судебном порядке допускается только с предоставлением им другого благоустроенного жилого помещения, суд обязан проверить, отвечает ли предоставляемое жилое помещение степени благоустроенности применительно к условиям данного населенного пункта; кроме того, предоставляемое помещение должно находиться в черте данного населенного пункта, а если наниматель занимал отдельную квартиру - ему должна быть предоставлена отдельная квартира. 
Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке. 

- акт государственной жилищной инспекции субъекта Российской Федерации о результатах проведенных в отношении жилого дома (жилого помещения) мероприятий по государственному контролю соблюдения положений жилищного законодательства об использовании и сохранности жилищного фонда и заключение о санитарно-бытовом состоянии жилого дома (жилого помещения);

- другие документы, которые комиссия признает необходимыми для принятия решения.

После изучения представленных документов и осмотра жилого дома (жилого помещения) комиссия принимает одно из следующих решений:

а) о пригодности жилого дома (жилого помещения) для проживания;

б) о пригодности жилого дома (жилого помещения) для проживания после проведения капитального ремонта, реконструкции или перепланировки (с приведением соответствующих технико-экономических обоснований);

в) о непригодности жилого дома (жилого помещения) для проживания с указанием дефектов, которые не могут быть устранены технически или устранение которых экономически нецелесообразно, и критериев непригодности.

Решение комиссии оформляется актом (в двух экземплярах), один экземпляр которого в 5-дневный срок направляется в орган местного самоуправления. Орган (лицо), по чьей инициативе рассматривался вопрос, в письменной форме уведомляется о принятом решении. Решение комиссии может быть обжаловано заинтересованными лицами в судебном порядке.

В случаях, указанных в пункте 13 Положения, акт направляется в орган местного самоуправления не позднее дня, следующего за днем принятия решения.

Орган местного самоуправления в срок не более 10 дней, а в случаях признания жилого дома (жилого помещения) непригодным для проживания по причине аварийного состояния либо вредного воздействия факторов среды обитания, представляющего особую опасность для жизни и здоровья людей, - не позднее дня, следующего за днем поступления акта комиссии, принимает решение о мерах по обеспечению жильем граждан, проживающих в жилых домах (жилых помещениях), признанных непригодными для проживания. В случае признания жилого дома (жилого помещения) непригодным для проживания по причине аварийного состояния либо вредного воздействия факторов среды обитания, представляющего особую опасность для жизни и здоровья людей, решение органа местного самоуправления должно содержать указание его собственнику (уполномоченному собственника) либо находящемуся в ведении органа местного самоуправления соответствующему структурному подразделению (органу, организации) о необходимости немедленного отселения граждан.

Перевод жилых помещений в нежилые по иным основаниям, чем признание помещения непригодным для проживания, также производится органом местного самоуправления (ст. 23 ЖК РФ). Перечень документов, которые должен предоставить заявитель в орган, осуществляющий перевод, содержится в статье 23 ЖК РФ:

- заявление о переводе помещения,

- правоустанавливающие документы на переводимое помещение (подлинники или засвидетельствованные в нотариальном порядке копии),

- план переводимого помещения с его техническим описанием (технический паспорт жилого помещения),

- поэтажный план дома, в котором находится переводимое помещение,

- подготовленный и оформленный в установленном порядке проект переустройства и (или) перепланировки переводимого помещения (в случае, если переустройство и (или) перепланировка требуются для обеспечения использования такого помещения в качестве нежилого).

Заявителем может быть только собственник жилого помещения либо уполномоченное им лицо (п. 2 ст. 23 ЖК РФ). Заявление предоставляется по месту нахождения переводимого жилого помещения. Несоблюдение обязательных условий перевода жилых помещений в нежилые, установленных статьей 22 ЖК РФ, является основанием для отказа в переводе (исчерпывающий перечень оснований для отказа содержится в статье 24 ЖК РФ).

Статья 88 ЖК РФ определяет порядок предоставления жилого помещения в связи с проведением капитального ремонта или реконструкции дома. В соответствии со ст. 65 ЖК РФ осуществление капитального ремонта жилого помещения является обязанностью наймодателя. При проведении капитального ремонта или реконструкции дома, если такой ремонт или реконструкция не могут быть проведены без выселения нанимателя, наймодатель обязан предоставить нанимателю и членам его семьи другое жилое помещения без расторжения договора социального найма жилого помещения, находящегося в указанном доме. Организация и планирование капитального ремонта, а также перечень работ, выполняемых при капитальном ремонте жилого дома, установлен Правилами и нормами технической эксплуатации жилищного фонда. На время проведения капитального ремонта или реконструкции по договору найма предоставляется жилое помещение маневренного фонда. В случае отказа нанимателя и членов его семьи от переселения в это жилое помещение наймодатель вправе требовать переселения в судебном порядке. Переселение нанимателя и членов его семьи в жилое помещение маневренного фонда и обратно осуществляется за счет наймодателя. Жилые помещения маневренного фонда относятся к категории специализированных жилых помещений и предназначены именно для временного проживания граждан (ст. 95 ЖК РФ). Срок проживания в предоставленном жилом помещении из маневренного фонда определяется сроком окончания работ по капитальному ремонту или реконструкции жилого дома, указанным в решении о проведении таких ремонтных работ. В случае если работы не завершены в установленный срок, срок проживания в жилом помещении, предоставленном из маневренного фонда, соответственно продляется на срок, необходимый для завершения ремонтных работ.

Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке. 

Статья 91 Жилищного кодекса РФ устанавливает порядок выселения нанимателя и (или) проживающих совместно с ним членов его семьи из жилого помещения без предоставления другого жилого помещения. В соответствии с п. 1 ст. 91 ЖК РФ если наниматель и (или) проживающие совместно с ним члены его семьи используют жилое помещение не по назначению, систематически нарушают права и законные интересы соседей или бесхозяйственно обращаются с жилым помещением, допуская его разрушение, наймодатель обязан предупредить нанимателя и членов его семьи о необходимости устранить нарушения. Если указанные нарушения влекут за собой разрушение жилого помещения, наймодатель также вправе назначить нанимателю и членам его семьи разумный срок для устранения этих нарушений. Если наниматель жилого помещения и (или) проживающие совместно с ним члены его семьи после предупреждения наймодателя не устранят эти нарушения, виновные граждане по требованию наймодателя или других заинтересованных лиц выселяются в судебном порядке без предоставления жилого помещения. Обязанность граждан по обеспечению сохранности жилища, использованию его по назначению является одной из основных обязанностей, закрепленных в статье 67 ЖК РФ, неисполнение которой может повлечь расторжение договора социального найма жилого помещения и выселение без предоставления жилого помещения. Перед обращением наймодателя в суд с заявлением о выселении нанимателя и членов его семьи без предоставления жилого помещения в связи с использованием его не по назначению, бесхозяйственным обращением с жилым помещением или систематическим нарушением прав и законных интересов соседей наймодатель обязан предупредить нанимателя и членов его семьи о необходимости устранения нарушений. Поскольку такая обязанность предусмотрена, значит, при обращении в суд наймодатель должен будет предоставить доказательства о том, что он все же предупреждал нанимателя и членов его семьи о необходимости устранения нарушений, но, несмотря на это, нарушения устранены не были, только после этого возможна крайняя мера - выселение в судебном порядке граждан без предоставления другого жилого помещения. Статья 91 ЖК РФ предусматривает право наймодателя установить нанимателю и членам его семьи разумный срок для устранения нарушений, влекущих разрушение жилого помещения. В соответствии с п. 2 ст. 91 ЖК РФ без предоставления жилого помещения могут быть выселены из жилого помещения граждане, лишенные родительских прав, если совместное проживание этих граждан с детьми, в отношении которых они лишены родительских прав, признано судом невозможным. Данное положение направлено на защиту прав несовершеннолетних детей, обеспечение надлежащих условий проживания. Исходя из текста данного пункта статьи 91 ЖК РФ очевидно, что для его реализации необходимо два условия: во-первых, решение суда о лишении родительских прав, во-вторых, признание невозможным совместного проживания с ними детей. Лишение граждан родительских прав осуществляется в соответствии с нормами семейного законодательства (основания, порядок и последствия лишения родительских прав устанавливаются ст. ст. 69 - 71 Семейного кодекса РФ).

Выселение в административном порядке в соответствии с ЖК РФ, не допускается.
Заключение

Трактовка понятия «договор найма» содержится и в гражданском, и в жилищном законодательстве. В этих случаях идет регулирование принципиально разных видов договоров. Гражданское законодательство выделяет два вида договоров найма: социального и коммерческого (тогда как в жилищном говорится только о социальном). Общей является цель договора найма жилого помещения (независимо от его разновидности) - удовлетворение потребности нанимателя (физического лица) в жилье. Вопросы, связанные с договором социального найма, гражданское законодательство рассматривает в целом. В разрешении же возникающих при этом проблем, а также регулировании процесса его заключения и исполнения применяются отсылочные нормы к жилищному законодательству РФ. Таким образом, правоотношения сторон, связанные с коммерческим наймом, регулируются гражданским законодательством РФ, а с социальным наймом - жилищным. Необходимо обратить внимание на отличия существенных условий договора коммерческого найма жилого помещения и договора социального найма жилья. Они состоят в следующем:

Перед заключением договора коммерческого найма наниматель не должен становиться на учет в качестве нуждающегося в предоставлении жилья, не соблюдается очередность в предоставлении жилых помещений и не выполняются иные обязательные для договора социального найма условия. То есть не выполняется та процедура, которая является обязательной по ЖК РФ при заключении договора социального найма (ст. 52 ЖК РФ).

Сторонами по договору социального найма выступают собственник жилого помещения государственного жилищного фонда или муниципального жилищного фонда (действующий от его имени уполномоченный государственный орган или уполномоченный орган местного самоуправления) либо управомоченное им лицо (наймодатель) и гражданине (наниматели), перечень которых установлен жилищным законодательством (ст. 49 ЖК РФ). При заключении договора коммерческого найма его сторонами являются собственник жилого помещения (он же наймодатель) и лицо, снимающее жилое помещение во временное владение или пользование (наниматель).

Договор социального найма согласно ст. 60 ЖК РФ заключается без установления срока его действия. В соответствии же со ст. 683 ГК РФ договор найма (в данном случае коммерческого) жилого помещения заключается на срок, не превышающий пяти лет. Если в договоре срок не определен, договор считается заключенным на пять лет.

Согласно ст. 154 ЖК РФ плата за жилое помещение и коммунальные услуги для нанимателя жилого помещения, занимаемого по договору социального найма или договору найма жилого помещения государственного или муниципального жилищного фонда, включает в себя:

1) плату за пользование жилым помещением (плата за наем);

2) плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую в себя плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме. Капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме проводится за счет собственника жилищного фонда;

3) плату за коммунальные услуги.

Плата же за наем жилого помещения по договору коммерческого найма устанавливается по соглашению сторон, одностороннее изменение размера платы не допускается, если иное не предусмотрено законом или договором (ст. 682 ГК РФ).

Согласно ст. 83 ЖК РФ договор социального найма жилого помещения может быть расторгнут в любое время по соглашению сторон. Кроме того, расторжение допускается по инициативе каждой из сторон при наступлении следующих случаев:

- наниматель жилого помещения по договору социального найма, с согласия в письменной форме проживающих совместно с ним членов его семьи, в любое время вправе расторгнуть такой договор. В случае выезда нанимателя и членов его семьи в другое место жительства договор социального найма жилого помещения считается расторгнутым со дня выезда;

- наймодатель также вправе расторгнуть договор социального найма жилого помещения, но уже в судебном порядке в случаях, рассмотренных в параграфе 3.3. курсовой работы.
В соответствии со ст. 69 ЖК РФ члены семьи нанимателя (к ним отнесены проживающие совместно с ним его супруг, а также дети и родители данного нанимателя) жилого помещения по договору социального найма имеют равные с нанимателем права и обязанности. Дееспособные члены семьи нанимателя жилого помещения по договору социального найма несут солидарную с нанимателем ответственность по обязательствам, вытекающим из договора социального найма.

В результате исследования можно сделать следующие выводы:

Во-первых, несмотря на то, что договор социального найма жилого помещения на сегодняшний день является в РФ одним из распространенных договоров, действующее законодательство, в частности ГК РФ и ЖК РФ содержат некоторые противоречивые положения, что выявлено в ходе исследования. Представляется обоснованным введение в главу 35 ГК РФ «Наем жилого помещения» общего понятия договора найма жилого помещения и основных признаков указанного института.
Во-вторых, науке гражданского права не дано четкого определения договора аренды «жилых» помещений. Однако ГК РФ выделяет в отдельную главу «Найм жилого помещения», рассматривая в ней  договор социального и коммерческого найма, а коммерческий найм, по сути выполняет функции договора аренды жилья. Поэтому, на наш взгляд, для снятия противоречий и неопределенностей правильнее было бы  заменить главу 35 ГК РФ «Найм жилого помещения» на два отдельных вида договора: договор социального найма и договор аренды жилого помещения как частный вариант договора аренды, что, очевидно, требует доработки ГК РФ.

Подводя общие итоги исследования, следует отметить также то, что часть вторая Гражданского кодекса РФ, принятая 22.12.1995 года, по истечению десяти лет несколько устарела и нуждается в корректировке в соответствии с нововведениями в действующем законодательстве. Таким образом, возникает необходимость обновления нормативно-правовой базы в области социального найма жилых помещений.
Приложение № 1
Вырезано.

Для приобретения полной версии работы перейдите по ссылке. 
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