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Положение о коммерческом найме жилых помещений, находящихся в собственности муниципального образования  «Курильский городской округ», утвержденное решением Собрания Курильского городского округа от 22.10.2013 № 16

УТВЕРЖДЕНО 
решением Собрания Курильского городского округа от 22.10.2013 № 16
ПОЛОЖЕНИЕ

О  КОММЕРЧЕСКОМ  НАЙМЕ  ЖИЛЫХ  ПОМЕЩЕНИЙ,

НАХОДЯЩИХСЯ В СОБСТВЕННОСТИ МУНИЦИПАЛЬНОГО

ОБРАЗОВАНИЯ «КУРИЛЬСКИЙ ГОРОДСКОЙ ОКРУГ»

I.  Общие  положения

 1.1. Настоящее Положение о коммерческом найме жилых помещений, находящихся в собственности муниципального образования «Курильский городской округ»  (далее по тексту - Положение) разработано в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации, Жилищным кодексом Российской Федерации, Федеральным законом от 06.10.2003 № 131-ФЗ «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации», Уставом муниципального образования «Курильский городской округ» и определяет порядок и условия коммерческого использования жилых помещений, находящихся в собственности муниципального образования «Курильский городской округ».

1.2. Настоящее Положение разработано в целях:

- дополнительной защиты жилищных прав малоимущих граждан, нуждающихся в улучшении жилищных условий; иных граждан, нуждающихся в предоставлении жилых помещений на территории муниципального образования «Курильский городской округ»;

- установления единого механизма предоставления гражданам жилых помещений муниципального жилищного фонда коммерческого использования на условиях найма;

- привлечения и закрепления работников на муниципальных унитарных предприятиях и в муниципальных учреждениях муниципального образования «Курильский городской округ».

1.3. На условиях коммерческого найма предоставляются жилые помещения из муниципального жилищного фонда коммерческого использования.

1.4.  Жилищный фонд коммерческого использования формируется в целях привлечения в бюджет городского округа дополнительных средств, обеспечения жильем на возмездной основе постоянных и временных жителей муниципального образования, нуждающихся в улучшении жилищных условий и не обладающих правом на предоставление жилья на условиях социального найма или найма специализированного жилого помещения.  Жилые помещения из фонда коммерческого использования могут быть предоставлены также и лицам, имеющим право на получение жилья на условиях социального найма и найма служебного жилого помещения, до момента получения ими такого жилья.

В состав жилищного фонда коммерческого использования могут входить как пригодные, так и непригодные для проживания (требующие ремонта) жилые помещения.

1.5. Жилые помещения, входящие в жилищный фонд коммерческого использования, предоставляются на условиях договора коммерческого найма жилого помещения муниципального жилищного фонда. Решение о формировании и переводе муниципального жилого фонда в фонд коммерческого использования принимается Собранием Курильского городского округа.
1.6. Коммерческий наем жилых помещений представляет собой основанное на договоре срочное возмездное владение и (или) пользование жилыми помещениями в соответствии с их назначением.

1.7. Сдача жилого помещения в коммерческий наем не влечет передачу права собственности на него.

1.8. Предоставление жилых помещений по договору коммерческого найма жилого помещения муниципального жилищного фонда не связано с очередностью предоставления гражданам жилых помещений по договорам социального найма и найма служебного жилья, но является приоритетным правом при предоставлении жилья коммерческого использования.

1.9. Основным документом, регулирующим отношения Наймодателя с Нанимателем, является договор коммерческого найма жилого помещения муниципального жилищного фонда, заключаемый в письменной форме (приложение № 1). 
Договор коммерческого найма жилого помещения муниципального жилищного фонда  (далее – договор коммерческого найма жилого помещения) считается заключенным с момента его подписания Наймодателем и Нанимателем. Жилые помещения считаются переданными с момента подписания акта приема-передачи жилого помещения (приложения № 2 и № 3).
Обязанность по внесению платы за наем возникает для нанимателя с момента подписания акта приема-передачи.

В договоре коммерческого найма жилого помещения должны быть указаны все члены семьи нанимателя, которые будут проживать с нанимателем. Наниматель обязан ознакомить всех совершеннолетних членов семьи, которые будут проживать с ним, с условиями договора коммерческого найма жилого помещения.
1.10. При смене собственника жилого помещения, в том числе при переходе жилого помещения из муниципальной собственности в государственную или частную собственность юридических лиц и граждан, договор коммерческого найма жилого помещения не может быть изменен. При этом новый собственник становится Наймодателем на условиях ранее заключенного договора коммерческого найма жилого помещения.
1.11. Жилые помещения, предоставляемые по договору коммерческого найма жилого помещения, не подлежат обмену, приватизации.
II. Право на получение жилья на условиях коммерческого найма

2.1. Наймодателем жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения от имени муниципального образования «Курильский городской округ» является администрация муниципального образования «Курильский городской округ» (далее – Администрация). От имени Администрации договор коммерческого найма жилого помещения заключает уполномоченное лицо.

2.2. Нанимателем жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения может быть гражданин, зарегистрированный на территории Российской Федерации в установленном порядке. Право на предоставление жилого помещения на условиях коммерческого найма имеют: 

- граждане, состоящие на учете на улучшение жилищных условий в соответствии с требованиями жилищного законодательства;

- многодетные семьи;

- муниципальные и государственные служащие;

- работники муниципальных и государственных предприятий, учреждений;

- приглашенные для работы в Курильский городской округ специалисты по ходатайствам руководителей организаций и предприятий;

- граждане, проживающие в частном жилом фонде, не соответствующем санитарно-техническим требованиям.

Перечень должностей бюджетной сферы, предоставление которым муниципальной жилой площади при прочих равных условиях осуществляется в приоритетном порядке, утверждается Администрацией.
III. Учет граждан, нуждающихся в предоставлении жилья 

на условиях коммерческого найма

3.1. Администрацией ведется отдельный учет граждан, претендующих на получение жилья на условиях коммерческого найма. При наличии основания для предоставления гражданину жилья на условиях социального найма и найма служебного жилого помещения, он вправе одновременно состоять на учете в качестве нуждающегося в предоставлении жилья на условиях коммерческого найма и на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, в соответствии с жилищным законодательством РФ.

3.2. Предоставление гражданам жилого помещения на условиях коммерческого найма не является основанием для исключения их из очереди нуждающихся в получении жилья на условиях социального найма и найма служебного жилого помещения.

3.3. При рассмотрении вопроса о постановке граждан на учет нуждающихся в предоставлении жилья на условиях коммерческого найма не применяются правила об учетной норме жилья, предусмотренные для договоров социального найма.

3.4. Удовлетворение обращений граждан о предоставлении им жилых помещений на условиях коммерческого найма осуществляется в порядке хронологической очередности их обращений.

IV. Порядок предоставления жилого помещения 

на условиях коммерческого найма

4.1. Решение о предоставлении жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения принимается Администрацией по предложениям Общественной жилищной комиссии при Администрации (далее - Комиссия).

Основанием для заключения договора коммерческого найма жилого помещения является постановление Администрации. Заключение договоров коммерческого найма жилого помещения осуществляет Комитет по управлению муниципальным имуществом муниципального образования «Курильский городской округ».

4.2. Основаниями для вселения в жилое помещение, предоставляемое по договору коммерческого найма жилого помещения, являются договор коммерческого найма жилого помещения, заключенный Наймодателем и Нанимателем в порядке и на условиях, установленных действующим законодательством, а также подписанный обеими сторонами акт приема-передачи жилого помещения.

4.3. Для рассмотрения вопроса о возможности предоставления жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения гражданин (далее - Заявитель) представляет в Администрацию:

- заявление, содержащее фамилию, имя, отчество, реквизиты паспорта претендента, дату и его подпись, а также фамилию, имя, отчество граждан, которые будут постоянно (в течение срока действия договора коммерческого найма жилого помещения) проживать в жилом помещении с претендентом;

- ходатайство от организации, в которой работает гражданин, с указанием трудового стажа и предположительного срока заключения договора коммерческого найма жилого помещения и обоснованием необходимости предоставления жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения;

- копию трудовой книжки, заверенную надлежащим образом; 

- копии документов, удостоверяющих личность гражданина и личность каждого из членов его семьи, которые будут проживать совместно с ним;

- копии документов, подтверждающих семейные отношения гражданина;

- копию трудового договора.
4.4. Администрация для рассмотрения вопроса предоставления жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения самостоятельно запрашивает выписку из Единого государственного реестра прав собственности о наличии или отсутствии в собственности жилых помещений на территории Курильского городского округа на каждого члена семьи.

Документы, указанные в настоящем пункте, Заявитель вправе представить по собственной инициативе.

4.5. Заявление о предоставлении жилого помещения Заявителю по договору коммерческого найма жилого помещения рассматривается Администрацией в течение 30 дней с момента предоставления Заявителем полного пакета документов. О результатах рассмотрения Администрация письменно либо устно (по телефону) уведомляет Заявителя.

4.6. Договор коммерческого найма жилого помещения должен быть заключен (подписан) Заявителем в срок не позднее 30 дней с момента подписания постановления Администрации.

4.7. Основаниями для отказа в предоставлении жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения являются:
- отсутствие в муниципальном образовании «Курильский городской округ» свободной жилой площади;

- наличие в собственности у Заявителя и членов его семьи на территории муниципального образовании «Курильский городской округ» жилых помещений более учетной нормы, установленной решением Собрания Курильского городского округа от 06.10.2006 № 101 (12 кв. м общей площади на одного члена семьи);

- непредставление указанных в п. 4.3 документов.

4.8. В случае принятия Комиссией положительного решения соответствующий отдел Администрации, осуществляющий учет граждан, претендующих на получение жилья на условиях коммерческого найма, подготавливает проект постановления Администрации о предоставлении Заявителю жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения.
4.9. Комитет по управлению муниципальным имуществом муниципального образования  «Курильский городской округ», не позднее пяти рабочих дней с момента поступления постановления Администрации о предоставлении жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения, направляет Заявителю письменное приглашение (далее - приглашение) для заключения договора коммерческого найма жилого помещения.
4.10. В случае невозможности прибыть для получения постановления Администрации и заключения договора коммерческого найма жилого помещения в срок, указанный в приглашении, Заявитель обязан любым удобным для него способом уведомить Комитет по управлению муниципальным имуществом муниципального образования «Курильский городской округ» об обстоятельствах, препятствующих явке.

4.11. В случае пропуска Заявителем 30-дневного срока на заключение договора коммерческого найма жилого помещения без уважительных причин постановление администрации муниципального образования «Курильский городской округ» о предоставлении жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения может быть отменено.
4.12. В случае пропуска Заявителем установленного срока на заключение договора коммерческого найма жилого помещения по уважительной причине, этот срок продлевается при условии уведомления Заявителем Комитета по управлению муниципальным имуществом муниципального образования  «Курильский городской округ»  о невозможности заключения договора коммерческого найма жилого помещения, в указанный в приглашении день.

4.13. В целях сокращения сроков заключения договоров коммерческого найма жилого помещения с Заявителем, Комитет по управлению муниципальным имуществом муниципального образования  «Курильский городской округ» вправе изменить порядок приглашения Заявителя, предусмотренный настоящим Положением, на иной, удобный для него порядок, не нарушая при этом прав и законных интересов Заявителя.

V. Условия коммерческого найма

5.1. Основанием для вселения в жилое помещение является договор коммерческого найма жилого помещения, заключаемый в установленном законом порядке между Наймодателем и Нанимателем.

5.2. На Нанимателя и Наймодателя по договору найма жилого помещения распространяются положения ч 1, 2 ст. 65, ч. 3 ст. 67, ст. 69, ч. 1, ч. 2 п. 3 ст. 153, 155 Жилищного кодекса РФ.

5.3. Договор коммерческого найма жилого помещения заключается на срок, указанный в заявлении и определенный договором коммерческого найма жилого помещения, но не более чем на 5 лет. Если срок коммерческого найма жилого помещения в договоре коммерческого найма жилого помещения не определен, договор коммерческого найма жилого помещения считается заключенным на 5 лет.

5.4. По истечении договора коммерческого найма жилого помещения, при необходимости, Наниматель вправе обратиться в общественную жилищную комиссию при Администрации с заявлением о заключении нового договора коммерческого найма жилого помещения. Наниматель, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, имеет при прочих равных условиях преимущественное право перед другими лицами на заключение договора коммерческого найма жилого помещения на новый срок на то же жилое помещение.

5.5. В случае смерти Нанимателя либо признания его недееспособным или его выбытия из жилого помещения договор коммерческого найма жилого помещения продолжает действовать на тех же условиях, а Нанимателем становится один из граждан, постоянно проживающих с прежним Нанимателем и указанных в договоре коммерческого найма жилого помещения, по общему согласию между ними. Наймодатель не вправе отказать такому гражданину во вступлении в договор коммерческого найма жилого помещения на оставшийся срок его действия.

5.6. При отсутствии соглашения между совершеннолетними гражданами, указанными в договоре коммерческого найма жилого помещения в качестве постоянно проживающих с Нанимателем, все граждане, постоянно проживающие в жилом помещении, становятся сонанимателями по договору коммерческого найма жилого помещения в соответствии с частью 2 статьи 686 Гражданского кодекса Российской Федерации.

5.7. Договор коммерческого найма жилого помещения сохраняет действие при временном отсутствии Нанимателя. При этом Наниматель или по его поручению уполномоченное лицо обязаны вносить плату за жилое помещение, коммунальные и прочие платежи, если иное не установлено нормами гражданского законодательства.

5.8. Наниматель несет ответственность перед Наймодателем за действия граждан, совместно проживающих с ним в жилом помещении, предоставленном ему по договору коммерческого найма жилого помещения, которые нарушают условия договора коммерческого найма жилого помещения.

5.9. В случае заключения Нанимателем с совместно проживающими с ним гражданами договора коммерческого найма жилого помещения о солидарной ответственности при условии уведомления об этом Наймодателя указанные граждане несут солидарную с Нанимателем ответственность перед Наймодателем.

5.10. Если Наниматель не возвратил жилое помещение, либо возвратил его несвоевременно, Наймодатель вправе потребовать от Нанимателя внесения платы за жилое помещение за все время просрочки. В случае, когда указанная плата не покрывает причиненных Наймодателю убытков, он может потребовать их возмещения в полном объеме.

5.11. Наймодатель за свой счет производит капитальный ремонт переданного в наем жилого помещения. Неисполнение Наймодателем этой обязанности дает право Нанимателю, по согласованию с Наймодателем в пределах утвержденной сметы, произвести капитальный ремонт за свой счет и зачесть ее в счет платы за наем.

5.12. По окончании срока договора коммерческого найма жилого помещения, в случае отказа сторон от его пролонгации либо заключения на новый срок, проживающие лица обязаны освободить занимаемое жилое помещение в течение 3 дней с даты окончания срока договора коммерческого найма жилого помещения.

5.13. При освобождении Нанимателем жилого помещения по окончании срока договора коммерческого найма жилого помещения или расторжении договора коммерческого найма жилого помещения в случае ненадлежащего состояния жилого помещения он обязан оплатить Наймодателю стоимость не произведенного им и входящего в его обязанности текущего ремонта помещений или произвести его за свой счет, а также оплатить задолженность по всем дополнительным обязательствам, о которых он был извещен заранее.

5.14. Наниматель обязан в установленные договором коммерческого найма жилого помещения сроки вносить плату за коммерческий наем жилого помещения, своевременно вносить платежи за жилищно-коммунальные и иные услуги, а также принимать долевое участие в расходах по содержанию общего имущества дома и придомовой территории.

5.15. Наниматель не вправе без письменного согласия Наймодателя и граждан, постоянно с ним проживающих, вселять в жилое помещение других граждан в качестве постоянно проживающих с нанимателем. При вселении несовершеннолетних детей такого согласия не требуется.

5.16. Договор коммерческого найма жилого помещения может быть досрочно расторгнут в любое время по инициативе Нанимателя или по соглашению сторон, а так же по инициативе Наймодателя в случае наступления обстоятельств непреодолимой силы повлекших порчу, гибель, разрушение или повреждения жилого помещения. 

5.17. Иные права и обязанности Наймодателя и Нанимателя жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения, а также порядок и условия изменения и расторжения договора коммерческого найма жилого помещения определяются договором коммерческого найма жилого помещения.
VI. Плата за жилье по договору коммерческого найма жилого помещения
6.1. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для Нанимателя жилого помещения, занимаемого по договору коммерческого найма жилого помещения, включает в себя:

 - плату за пользование жилым помещением (плата за коммерческий наем);

 - плату за содержание и текущий ремонт жилого помещения;

 - плату за коммунальные услуги.

6.2. Плата за содержание и текущий ремонт жилого помещения, коммунальные услуги перечисляется по отдельным договорам заключенным нанимателем с управляющей компанией и ресурсоснабжающей организацией. Размер платы за содержание и ремонт, а также коммунальные услуги устанавливается в соответствии с законодательством Российской Федерации.

 6.3. Плата за коммерческий наем муниципального жилого помещения устанавливается в денежном выражении в соответствии с методикой расчета платы за коммерческий наем муниципального жилого помещения и направляется в бюджет Курильского городского округа.

6.4. Плата за коммерческий наем вносится Нанимателем независимо от факта пользования жилым помещением.

6.5. Изменение платы за коммерческий наем жилого помещения возможно по соглашению сторон, а также в одностороннем порядке Наймодателем в случае изменения методики расчета платы за коммерческий наем жилого помещения или базовой ставки, но не чаще одного раза в календарный год.

6.6. Внесение платы за коммерческий наем муниципального жилого помещения осуществляется нанимателем самостоятельно. Сроки внесения платы за коммерческий наем жилого помещения, порядок перечисления платы, а также порядок и сроки уведомления Нанимателя об изменении Наймодателем платы за коммерческий наем жилого помещения определяются договором коммерческого найма жилого помещения.

6.7. Наниматели, виновные в несвоевременном внесении платы за жилье, несут ответственность в виде пени, определяемой как одна трехсотая ставки рефинансирования Центрального банка РФ, действующей на момент оплаты, от сумм, подлежащих оплате за каждый день просрочки по день фактической оплаты включительно.

6.8. Лица, не освободившие своевременно жилье при расторжении договора коммерческого найма жилого помещения, несут ответственность в виде пени, определяемой как одна трехсотая ставки рефинансирования Центрального банка Российской Федерации, действующей на момент оплаты, от месячного размера платы за жилье за каждый день уклонения от освобождения жилого помещения.

VII. Расторжение и прекращение договора

коммерческого найма жилого помещения

7.1. Договором коммерческого найма жилого помещения может быть установлено право Наймодателя на расторжение договора коммерческого найма жилого помещения в одностороннем порядке с письменным уведомлением Нанимателя не позднее чем за три месяца до даты расторжения.

7.2. Договор коммерческого найма жилого помещения может быть расторгнут в любое время по соглашению сторон.

7.3. Договор коммерческого найма жилого помещения подлежит досрочному расторжению в судебном порядке по требованию Наймодателя в случаях:

- систематического разрушения или порчи жилого помещения Нанимателем или другими гражданами, за действия которых он отвечает;

- невнесения Нанимателем платежей, указанных в договоре коммерческого найма жилого помещения, в течение шести месяцев, а при краткосрочном найме - в случае невнесения платы более двух сроков подряд по истечении установленного договором коммерческого найма жилого помещения срока платежа.

Договор коммерческого найма жилого помещения подлежит досрочному расторжению в судебном порядке по требованию любой из сторон договора коммерческого найма жилого помещения в случаях:

- если жилое помещение перестает быть пригодным для постоянного проживания, а также в случае его аварийного состояния;
- в других случаях, предусмотренных жилищным законодательством.

7.4. Наймодатель может обратиться в суд с требованием о расторжении договора коммерческого найма жилого помещения только после направления Нанимателю письменного предупреждения о необходимости устранения нарушений в течение установленного в предупреждении срока.

7.5. Договор коммерческого найма жилого помещения подлежит расторжению в судебном порядке по требованию Нанимателя:

- если Наймодатель не предоставляет жилое помещение в пользование Нанимателю, либо создает препятствия пользованию жилым помещением в соответствии с условиями договора коммерческого найма жилого помещения;

- в случае систематического неисполнения Наймодателем своих обязанностей по договору.

7.6. В случае расторжения договора коммерческого найма жилого помещения наниматель и другие граждане, проживающие в жилом помещении к моменту расторжения договора, подлежат выселению в установленном действующим законодательством порядке.

VIII. Порядок расчета платы за коммерческий наем жилых помещений

8.1. Порядок расчета за коммерческий наем жилого помещения, находящегося в муниципальной собственности муниципального образования «Курильский городской округ», размер базовой ставки платы за наем и коэффициенты, применяемые при расчете, утверждаются решением Собрания Курильского городского округа (приложение № 4).
8.2. Размер базовой ставки платы за наем, применяемый для расчета за пользование жилым помещением, а также величина применяемых для расчета коэффициентов пересматриваются не чаще одного раза в год в соответствии с действующим законодательством.

IX. Последствия предоставления гражданам, занимающим помещения на условиях коммерческого найма, жилых помещений из фонда социального использования и специализированного жилого фонда

9.1. При предоставлении гражданам, занимающим жилое помещение на условиях коммерческого найма, жилого помещения на условиях социального найма или найма служебного жилого помещения, договор коммерческого найма жилого помещения подлежит досрочному расторжению, и жилое помещение, занимаемое на условиях коммерческого найма, должно быть полностью освобождено.

9.2. В случае отказа Нанимателя, кого-либо из членов его семьи или совместно с ним проживающих лиц освободить жилое помещение, занимаемое по договору коммерческого найма жилого помещения, договор социального найма или найма служебного жилого помещения, не заключается и жилое помещение на условиях социального найма или найма служебного жилого помещения не предоставляется.

9.3. Рассмотрение вопроса о предоставлении указанным лицам жилого помещения на условиях социального найма или найма служебного жилого помещения, откладывается до получения письменного обязательства от всех проживающих совместно с нанимателем лиц об освобождении жилого помещения, занимаемого на условиях коммерческого найма.

X. Заключительные положения

10.1. К правоотношениям, не урегулированным настоящим Положением, применяются нормы действующего законодательства.
Глава муниципального образования

«Курильский городской округ»                                                                             Т.Б. Белоусова
