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Ê ÂÎÏÐÎÑÓ Î ÇÀÊËÞ×ÅÍÈÈ ÄÎÃÎÂÎÐÀ ÍÀÉÌÀ

Â ñòàòüå ðàññìàòðèâàþòñÿ ïðîáëåìû êâàëèôèêàöèè îòíî-
øåíèé, êîòîðûå âîçíèêàëè ìåæäó ñîáñòâåííèêîì ãîñóäàð-
ñòâåííîãî è ìóíèöèïàëüíîãî æèëèùíîãî ôîíäà è ãðàæäàíà-
ìè, ïîëüçóþùèìèñÿ æèëûìè ïîìåùåíèÿìè â ýòîì ôîíäå,
íî íå èìåþùèìè íàäëåæàùèì îáðàçîì îôîðìëåííûõ äîêó-
ìåíòîâ, ïîäòâåðæäàþùèõ çàêîííîñòü èõ ïðàâ íà æèëîå ïî-
ìåùåíèå.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: äîãîâîð ñîöèàëüíîãî íàéìà, ôîðìà äîãî-
âîðà, ïîðÿäîê çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà íàéìà.

 Îñîáàÿ çíà÷èìîñòü æèëûõ ïîìåùåíèé äëÿ ãðàæäàí Ðîññèè ïîäòâåðæäàåòñÿ çà-
êðåïëåíèåì â Êîíñòèòóöèè Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè ïðàâà ãðàæäàí íà æèëèùå
(ñò. 40), êîòîðîå îçíà÷àåò âîçìîæíîñòü êàæäîãî èìåòü æèëèùå è íå îïàñàòüñÿ åãî
ïðîèçâîëüíîãî ëèøåíèÿ, à òàêæå ïðè îïðåäåëåííûõ óñëîâèÿõ áûòü èì îáåñïå÷åí-
íûì. Íà ñîâðåìåííîì ýòàïå â ñâÿçè ñ ðàçâèòèåì ðûíî÷íûõ îòíîøåíèé ïðîèçîøëè
ñóùåñòâåííûå ïåðåìåíû â æèëèùíîé ñôåðå, èçìåíèëîñü ñîîòíîøåíèå ñïîñîáîâ óäîâ-
ëåòâîðåíèÿ æèëèùíûõ ïîòðåáíîñòåé ãðàæäàí, ñôîðìèðîâàëñÿ ðûíîê æèëüÿ, ïîÿâè-
ëîñü áîëüøîå êîëè÷åñòâî ÷àñòíûõ ñîáñòâåííèêîâ, óøëà â ïðîøëîå ìîíîïîëèÿ ãîñó-
äàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè íà êâàðòèðû â ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìàõ. Æèëèùíûå ïî-
òðåáíîñòè ãðàæäàí óäîâëåòâîðÿþòñÿ ïîñðåäñòâîì äâóõ îñíîâíûõ ñïîñîáîâ: ïóòåì ïðè-
îáðåòåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé â ñîáñòâåííîñòü ïî ðàçëè÷íûì îñíîâàíèÿì ëèáî çàê-
ëþ÷åíèÿ äîãîâîðà î ïåðåäà÷å æèëîãî ïîìåùåíèÿ â ïîëüçîâàíèå [1, ñ. 20].

 Ãðàæäàíñêîå è æèëèùíîå çàêîíîäàòåëüñòâî Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè çàêðåïëÿþò
ðàçëè÷íûå äîãîâîðíûå ôîðìû ïîëüçîâàíèÿ æèëûìè ïîìåùåíèÿìè. Íàèáîëåå çíà÷è-
ìûì è ðàñïðîñòðàíåííûì äîãîâîðîì â äàííîé ñôåðå ÿâëÿåòñÿ äîãîâîð íàéìà æèëîãî
ïîìåùåíèÿ [2, ñ. 14; 3], ïðîøåäøèé íåñêîëüêî ýòàïîâ â ñâîåì ñòàíîâëåíèè è ðàçâè-
òèè.
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 Îäíàêî â ïðàâîïðèìåíèòåëüíîé äåÿòåëüíîñòè íåðåäêî âîçíèêàåò âîïðîñ î çàêîí-
íîñòè ïðîæèâàíèÿ ãðàæäàí â æèëîì äîìå, âõîäÿùåì â ñîñòàâ ãîñóäàðñòâåííîãî è
ìóíèöèïàëüíîãî æèëèùíîãî ôîíäà, è âîçìîæíîñòè çàêëþ÷åíèÿ ñ íèìè àäìèíèñòðà-
öèåé ìóíèöèïàëüíîãî îáðàçîâàíèÿ äîãîâîðîâ ñîöèàëüíîãî íàéìà âî âíåñóäåáíîì
ïîðÿäêå, ïîñêîëüêó â ïðîòèâíîì ñëó÷àå èì ìîæåò ãðîçèòü âûñåëåíèå èç æèëûõ ïîìå-
ùåíèé.

 Â õîäå èññëåäîâàíèÿ ïðàêòèêè çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðîâ íàéìà â âåäîìñòâåííîì
æèëèùíîì ôîíäå (òàêîå íàèìåíîâàíèå èñïîëüçîâàëîñü çàêîíîäàòåëåì ðàíåå ïðèìå-
íèòåëüíî ê æèëèùíîìó ôîíäó ãîñóäàðñòâåííûõ ïðåäïðèÿòèé è ó÷ðåæäåíèé) âûÿâëå-
íî, ÷òî âî ìíîãèõ ñëó÷àÿõ çàêðåïëåííûé â ÆÊ ÐÑÔÑÐ ïîðÿäîê ïðåäîñòàâëåíèÿ
æèëûõ ïîìåùåíèé ýòîãî âèäà æèëèùíîãî ôîíäà íå ñîáëþäàëñÿ, íåðåäêî â ñâÿçè ñ
ïåðåäà÷åé òàêèõ æèëûõ ïîìåùåíèé íà áàëàíñ îðãàíîâ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ óòðà-
÷åíû äîêóìåíòû, ïîäòâåðæäàþùèå çàêîííîñòü âñåëåíèÿ â íèõ ãðàæäàí. Â ñâÿçè ñ
ýòèì, êàê òîëüêî â íàñòîÿùåå âðåìÿ ó íàíèìàòåëåé âîçíèêàåò ïîòðåáíîñòü â íàäëåæà-
ùåì îôîðìëåíèè ñëîæèâøèõñÿ îòíîøåíèé ïî ïîëüçîâàíèþ æèëûìè ïîìåùåíèÿìè,
âîçíèêàþò ñëîæíîñòè ñ èõ êâàëèôèêàöèåé.

 Òàê, âñòðå÷àþòñÿ ñëó÷àè ïðåäîñòàâëåíèÿ ïîìåùåíèé ãîñóäàðñòâåííûìè ïðåäïðè-
ÿòèÿìè íà îñíîâàíèè çàêëþ÷åííûõ â ïèñüìåííîé ôîðìå ñ ðàáîòíèêàìè çàâîäà äîãî-
âîðîâ è êîíòðàêòîâ, ñîãëàñíî óñëîâèÿì êîòîðûõ àäìèíèñòðàöèÿ çàâîäà ëèøü îáÿçó-
åòñÿ âûäàòü íà íèõ îðäåð âçàìåí íà êàêèå-ëèáî îáÿçàòåëüñòâà ñî ñòîðîíû ðàáîòíèêà,
íàïðèìåð, ïðîâåñòè â íåì ðåìîíò ñâîèìè ñèëàìè èç ìàòåðèàëîâ çàâîäà. Ôàêò âñåëå-
íèÿ è ïðîæèâàíèÿ ãðàæäàí ïîäòâåðæäàåòñÿ íå îðäåðàìè íà æèëîå ïîìåùåíèå,
à íàçâàííûìè äîãîâîðàìè è ñïðàâêàìè î ñîñòàâå ñåìüè, âûäàííûìè ïî ìåñòó æè-
òåëüñòâà.

 Îáîçíà÷åííûå æèëûå äîìà, êàê ïðàâèëî, áåçâîçìåçäíî ïåðåäàâàëèñü èç ôåäåðàëü-
íîé â ìóíèöèïàëüíóþ ñîáñòâåííîñòü. Ñ 1 ìàðòà 2005 ã. (ìîìåíòà âñòóïëåíèÿ â ñèëó
ÆÊ ÐÔ) âûäà÷à îðäåðîâ íà æèëûå ïîìåùåíèÿ â ÆÊ ÐÔ íå ïðåäóñìîòðåíà, ïîýòîìó
òðåáîâàòü îò ñîáñòâåííèêà æèëèùíîãî ôîíäà èõ ïðåäîñòàâëåíèÿ â íàñòîÿùåå âðåìÿ
ïîëüçîâàòåëè æèëûõ ïîìåùåíèé íå ìîãóò. Èíûå æå äîêóìåíòû, ïîäòâåðæäàþùèå
çàêîííîñòü âñåëåíèÿ è íåîáõîäèìûå äëÿ íàäëåæàùåãî îôîðìëåíèÿ æèëèùíûõ ïðàâ ó
ãðàæäàí, ïðîæèâàþùèõ â òàêèõ æèëûõ ïîìåùåíèÿõ, ÷àùå âñåãî îòñóòñòâóþò.

 Êàêîâû æå ìîãóò áûòü ìåõàíèçìû çàùèòû èõ æèëèùíûõ ïðàâ? Äëÿ îòâåòà íà
ïîñòàâëåííûå âîïðîñû, ñ÷èòàåì, ñëåäóåò óñòàíàâëèâàòü ðÿä ôàêòîâ, ïîäòâåðæäàþùèõ
çàêîííîñòü âñåëåíèÿ è ïðîæèâàíèÿ íàçâàííûõ ëèö â æèëûõ ïîìåùåíèÿõ ãîñóäàð-
ñòâåííîãî è ìóíèöèïàëüíîãî æèëèùíîãî ôîíäà. Íà íàø âçãëÿä, íå âñåãäà îíè äîëæ-
íû ïðèçíàâàòü ñâîè ïðàâà â ñóäåáíîì ïîðÿäêå, ïîñêîëüêó ïðîáëåìà íå â çàêîííîñòè
èõ ïðîæèâàíèÿ, îíà êàê ðàç ìîæåò ñëåäîâàòü èç óæå ñëîæèâøèõñÿ ñ íèìè îòíîøå-
íèé. Òàê, ñàìî âñåëåíèå íàçâàííûõ ëèö íå íîñèëî ñàìîóïðàâíîãî õàðàêòåðà,
à èìåëî ïîä ñîáîé êàêîå-ëèáî ïðàâîâîå îñíîâàíèå: àäìèíèñòðàòèâíûé àêò î ïðåäî-
ñòàâëåíèè ëèáî äîãîâîð. Ñîãëàñíî ðàíåå äåéñòâîâàâøåìó çàêîíîäàòåëüñòâó (ñò. 40–
47, 51 ÆÊ ÐÑÔÑÐ), ïîðÿäîê ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé ïî äîãîâîðó ñîöè-
àëüíîãî íàéìà âêëþ÷àë â ñåáÿ íåñêîëüêî ýòàïîâ: ïðèíÿòèå ðåøåíèÿ î ïðåäîñòàâëåíèè
æèëîãî ïîìåùåíèÿ óïîëíîìî÷åííûì îðãàíîì (â çàâèñèìîñòè îò âèäà æèëèùíîãî
ôîíäà òàêîâûìè ìîãëè âûñòóïàòü èñïîëêîìû ðàéîííûõ, ãîðîäñêèõ, ïîñåëêîâûõ Ñî-
âåòîâ íàðîäíûõ äåïóòàòîâ, àäìèíèñòðàöèè ó÷ðåæäåíèé, ïðåäïðèÿòèé è äð.), âûäà÷ó
îðäåðà íà æèëîå ïîìåùåíèå è çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà. Îðäåð ñäàâàëñÿ â æèëèùíî-
ýêñïëóàòàöèîííûå îðãàíèçàöèè (ï. 51 ðàíåå äåéñòâîâàâøåãî Ïîñòàíîâëåíèÿ Ñîâìèíà
ÐÑÔÑÐ îò 31.07.1984 ã. «Î ïîðÿäêå ó÷åòà ãðàæäàí, íóæäàþùèõñÿ â óëó÷øåíèè
æèëèùíûõ óñëîâèé, è ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé â ÐÑÔÑÐ»). Ïîëàãàåì,
îòñóòñòâèå ó ãðàæäàí îðäåðîâ íà æèëîå ïîìåùåíèå åùå íå ñâèäåòåëüñòâóåò î íàðóøå-
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íèè ïîðÿäêà ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé óêàçàííûì ñåìüÿì. Íåâûïîëíåíèå
àäìèíèñòðàöèåé ïðåäïðèÿòèÿ èëè îðãàíèçàöèè ñâîèõ îáÿçàòåëüñòâ ïî ñâîåâðåìåííîé
ïåðåäà÷å îðäåðîâ ãðàæäàíàì íå äîëæíî ïðèâîäèòü ê óùåìëåíèþ èõ ïðàâ â îòíîøå-
íèè âûäåëåííûõ èì æèëûõ ïîìåùåíèé. Íûíå äåéñòâóþùèé ïîðÿäîê ïðåäîñòàâëåíèÿ
óæå íå ïðåäóñìàòðèâàåò âûäà÷ó îðäåðîâ íà æèëûå ïîìåùåíèÿ (ñò. 57 ÆÊ ÐÔ).
Êðîìå òîãî, ñîãëàñíî ï. 3 Ïîñòàíîâëåíèÿ Ïëåíóìà Âåðõîâíîãî Ñóäà ÑÑÑÐ îò
03.04.1987 ã. «Î ïðàêòèêå ïðèìåíåíèÿ ñóäàìè æèëèùíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà» (èìåþ-
ùèì àêòóàëüíîñòü íà ìîìåíò ïðåäîñòàâëåíèÿ çàÿâèòåëÿì æèëûõ ïîìåùåíèé), åñëè
âîïðåêè çàêîíó âñåëåíèå â æèëîå ïîìåùåíèå ïðîèçâåäåíî áåç âûäà÷è îðäåðà, äîãîâîð
íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ ìîæåò áûòü ïðèçíàí ñóäîì íåäåéñòâèòåëüíûì. Îäíàêî åñëè
ñîîòâåòñòâóþùèõ çàÿâëåíèé ñî ñòîðîíû íàéìîäàòåëÿ, èíûõ ëèö èëè óïîëíîìî÷åí-
íûõ îðãàíîâ â ñóä ïîäàíî íå áûëî, òî, ñëåäîâàòåëüíî, íàéìîäàòåëü íå ñòàâèò ïîä
ñîìíåíèå çàêîííîñòü âñåëåíèÿ è ïðîæèâàíèÿ â ñïîðíûõ æèëûõ ïîìåùåíèÿõ. Ñëåäó-
åò ó÷èòûâàòü, êàê ïðàâèëî, è ôàêò èñòå÷åíèÿ ñðîêà èñêîâîé äàâíîñòè äëÿ ïîäà÷è
òàêîãî çàÿâëåíèÿ (ñò. 181 ÃÊ ÐÔ).

 Ñîãëàñíî ïîëîæåíèÿì æèëèùíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà (êàê ðàíåå äåéñòâîâàâøåé
ñò. 51 ÆÊ ÐÑÔÑÐ, òàê è íûíå ïðèìåíÿþùåéñÿ ñò. 63 ÆÊ ÐÔ), äîãîâîð ñîöèàëüíîãî
íàéìà çàêëþ÷àåòñÿ â ïðîñòîé ïèñüìåííîé ôîðìå. Íî íåñîáëþäåíèå ôîðìû íå âëåêëî
ðàíåå è íå âëå÷åò â íàñòîÿùèé ìîìåíò íåäåéñòâèòåëüíîñòè äîãîâîðà íàéìà. Â ñâÿçè ñ
ýòèì îòñóòñòâèå ó ïðîæèâàþùèõ â äîìàõ ãîñóäàðñòâåííîãî è ìóíèöèïàëüíîãî æèëèù-
íîãî ôîíäà ñîîòâåòñòâóþùåãî äîêóìåíòà, ïîäïèñàííîãî îáåèìè ñòîðîíàìè, åùå íå
ñâèäåòåëüñòâóåò î òîì, ÷òî íå èìåëî ìåñòà çàêëþ÷åíèå äîãîâîðà ñîöèàëüíîãî íàéìà.

Êàê ïðàâèëî, íàéìîäàòåëåì íå îòðèöàåòñÿ ôàêò ïðîæèâàíèÿ óêàçàííûõ ëèö â
ñïîðíûõ æèëûõ ïîìåùåíèÿõ íà çàêîííûõ îñíîâàíèÿõ, êàê ñëåäñòâèå, ó ãðàæäàí ÷àñòî
â íàëè÷èè ìîãóò áûòü ñïðàâêè î ñîñòàâå ñåìüè, ïîëó÷åííûå ïî ìåñòó æèòåëüñòâà.

Íåìàëîâàæåí è ôàêò íàäëåæàùåãî âûïîëíåíèÿ ïðîæèâàþùèìè ñâîèõ îáÿçàòåëüñòâ
ïî äîãîâîðó ñîöèàëüíîãî íàéìà, îíè îñóùåñòâëÿþò ñâîè ïðàâà, âûïîëíÿþò îáÿçàí-
íîñòè è ïðèíèìàþò ìåðû ïî çàùèòå ñâîèõ ïðàâ â ñîîòâåòñòâèè ñ ïîëîæåíèÿìè
æèëèùíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà î äîãîâîðå ñîöèàëüíîãî íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ ï. 2 ñò. 153 ÆÊ ÐÔ, à òàêæå ñîãëàñíî ñò. 55–57 ÆÊ ÐÑÔÑÐ
(äåéñòâîâàâøåãî íà ìîìåíò ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé), ñ ìîìåíòà çàêëþ÷å-
íèÿ äîãîâîðà ñîöèàëüíîãî íàéìà îáÿçàííîñòü ïî âíåñåíèþ ïëàòû çà æèëîå ïîìåùå-
íèå è êîììóíàëüíûå óñëóãè íåñåò èìåííî íàíèìàòåëü æèëîãî ïîìåùåíèÿ ïî äîãîâî-
ðó ñîöèàëüíîãî íàéìà. Òàêèì îáðàçîì, äîëæíèêàìè è ïëàòåëüùèêàìè çà æèëîå ïîìå-
ùåíèå è êîììóíàëüíûå óñëóãè ìîãóò áûòü òîëüêî çàêîííûå îáëàäàòåëè ïðàâà ïîëüçî-
âàíèÿ æèëûì ïîìåùåíèåì, â îòíîøåíèè íèõ óïîëíîìî÷åííàÿ íàéìîäàòåëåì îðãàíè-
çàöèÿ äîëæíà îòêðûòü ëèöåâûå ñ÷åòà, ñîïðîâîæäàþùèå óæå çàêëþ÷åííûé äîãîâîð.

 Åñëè ãðàæäàíàì îòêðûòû ëèöåâûå ñ÷åòà äëÿ âíåñåíèÿ êâàðòïëàòû, ýòî ñâèäåòåëü-
ñòâóåò î íàëè÷èè äîãîâîðíûõ îòíîøåíèé ñ ëèöàìè, ïðîæèâàþùèìè â óêàçàííûõ
æèëûõ ïîìåùåíèÿõ. Èìåííî äîãîâîð ñîöèàëüíîãî íàéìà ïîñëóæèë äëÿ íèõ îñíîâà-
íèåì îòêðûòèÿ ëèöåâûõ ñ÷åòîâ.

 Äîãîâîðû íà îêàçàíèå êîììóíàëüíûõ óñëóã òàêæå çàêëþ÷àþòñÿ ñ íàíèìàòåëÿìè
æèëûõ ïîìåùåíèé, ïðàâî ïîëüçîâàíèå êîòîðûìè óæå âîçíèêëî.

Î íàäëåæàùåì èñïîëíåíèè íàçâàííûìè ïîëüçîâàòåëÿìè â òå÷åíèå âñåãî ïåðèîäà
ïðîæèâàíèÿ â êâàðòèðàõ ñâîèõ îáÿçàòåëüñòâ ïî îïëàòå æèëîãî ïîìåùåíèÿ è æèëèù-
íî-êîììóíàëüíûõ óñëóã ìîãóò ñâèäåòåëüñòâîâàòü ñîîòâåòñòâóþùèå ïëàòåæíûå äîêó-
ìåíòû. Êîììóíàëüíûå óñëóãè ïðåäîñòàâëÿþòñÿ è îïëà÷èâàþòñÿ ïðîæèâàþùèìè íà
îñíîâàíèè äîãîâîðîâ, çàêëþ÷åííûõ ñ ðåñóðñîñíàáæàþùèìè îðãàíèçàöèÿìè (íàïðè-
ìåð, äîãîâîðû âîäîñíàáæåíèÿ è âîäîîòâåäåíèÿ, äîãîâîðà ãàçîñíàáæåíèÿ), ëèáî äîãî-
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âîðîâ, çàêëþ÷åííûõ ñ óïîëíîìî÷åííûìè îðãàíèçàöèÿìè. Âñå ïåðå÷èñëåííûå äîãîâî-
ðû ìîãóò áûòü çàêëþ÷åíû òîëüêî ñ çàêîííûìè âëàäåëüöàìè æèëûõ ïîìåùåíèé.

 Äëÿ îïðåäåëåíèÿ ïðèðîäû ñëîæèâøèõñÿ, íî íàäëåæàùå íå îôîðìëåííûõ îòíîøå-
íèé ïî ïîëüçîâàíèþ æèëûìè ïîìåùåíèÿìè â ãîñóäàðñòâåííîì è ìóíèöèïàëüíîì
æèëèùíîì ôîíäå òðåáóåò âûÿñíåíèÿ åùå îäíî âàæíîå îáñòîÿòåëüñòâî. Íåñìîòðÿ íà
òî ÷òî æèëûå ïîìåùåíèÿ áûëè ïðåäîñòàâëåíû ãîñóäàðñòâåííûìè ïðåäïðèÿòèÿìè, íå
âñåãäà åñòü îñíîâàíèÿ îòíåñåíèÿ èõ ê ÷èñëó ñëóæåáíûõ, à ñëåäîâàòåëüíî, è îñíîâàíèÿ
äëÿ êâàëèôèêàöèè çàêëþ÷åííûõ äîãîâîðîâ â êà÷åñòâå äîãîâîðà íàéìà ñëóæåáíîãî
æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Ñàì ïî ñåáå ôàêò ïðåäîñòàâëåíèÿ æèëûõ ïîìåùåíèé ïðåäïðèÿ-
òèåì ðàíåå áûë õàðàêòåðåí è äëÿ äîãîâîðîâ ñîöèàëüíîãî íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ,
çàêëþ÷àåìîãî â âåäîìñòâåííîì æèëèùíîì ôîíäå (ñò. 43 ÆÊ ÐÑÔÑÐ). Òàê, â ñîîò-
âåòñòâèè ñî ñò. 101 ÆÊ ÐÑÔÑÐ, äåéñòâîâàâøåãî íà òîò ïåðèîä, ñëóæåáíîå æèëîå
ïîìåùåíèå, ïðåæäå ÷åì áûòü ïðåäîñòàâëåííûì ðàáîòíèêàì (ïåðå÷åíü êîòîðûõ çà-
êðåïëÿëñÿ íîðìàòèâíûìè àêòàìè), äîëæíî áûëî áûòü âêëþ÷åíî â ÷èñëî ñëóæåáíûõ
ðåøåíèåì èñïîëíèòåëüíîãî êîìèòåòà ðàéîííîãî, ãîðîäñêîãî, ðàéîííîãî â ãîðîäå Ñî-
âåòà íàðîäíûõ äåïóòàòîâ. Ñîãëàñíî ï. 2 Ïîëîæåíèÿ î ãîñóäàðñòâåííîì ó÷åòå æèëèù-
íîãî ôîíäà â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè, óòâåðæäåííîãî Ïîñòàíîâëåíèåì Ïðàâèòåëüñòâà
Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè îò 13 îêòÿáðÿ 1997 ã. ¹ 1301, ãîñóäàðñòâåííîìó ó÷åòó ïîäëå-
æàò íåçàâèñèìî îò ôîðìû ñîáñòâåííîñòè æèëûå äîìà, ñïåöèàëèçèðîâàííûå äîìà
(îáùåæèòèÿ, ãîñòèíèöû-ïðèþòû, äîìà ìàíåâðåííîãî ôîíäà, ñïåöèàëüíûå äîìà äëÿ
îäèíîêèõ ïðåñòàðåëûõ, äîìà-èíòåðíàòû äëÿ èíâàëèäîâ, âåòåðàíîâ è äðóãèå), êâàðòè-
ðû, ñëóæåáíûå æèëûå ïîìåùåíèÿ, èíûå æèëûå ïîìåùåíèÿ â äðóãèõ ñòðîåíèÿõ,
ïðèãîäíûå äëÿ ïðîæèâàíèÿ. Âêëþ÷åíèå æèëûõ ñòðîåíèé è æèëûõ ïîìåùåíèé â
æèëèùíûé ôîíä è èñêëþ÷åíèå èç æèëèùíîãî ôîíäà ïðîèçâîäèòñÿ â ñîîòâåòñòâèè ñ
æèëèùíûì çàêîíîäàòåëüñòâîì Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè. Èç èçëîæåííîãî ñëåäóåò, ÷òî
ïîñëå ïðèíÿòèÿ ðåøåíèÿ î âêëþ÷åíèè æèëîé ïëîùàäè â ÷èñëî ñëóæåáíûõ äàííîå
æèëîå ïîìåùåíèå äîëæíî áûòü çàðåãèñòðèðîâàíî â êà÷åñòâå òàêîãî â îðãàíàõ ãîñó-
äàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè. Åñëè òàêèõ äîêàçàòåëüñòâ íå âûÿâëåíî, òî ðå÷ü ñëåäóåò
âåñòè î äîãîâîðå ñîöèàëüíîãî íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Âåðõîâíûé Ñóä ÐÔ ïîä÷åð-
êíóë, ÷òî ñëóæåáíîå æèëîå ïîìåùåíèå ÿâëÿåòñÿ òàêîâûì òîëüêî â òîì ñëó÷àå, åñëè
æèëîå ïîìåùåíèå çàðåãèñòðèðîâàíî â îðãàíàõ ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè ïðàâ íà
íåäâèæèìîå èìóùåñòâî è ñäåëîê ñ íèì êàê ñëóæåáíîå æèëîå ïîìåùåíèå. Â ïðîòèâ-
íîì ñëó÷àå ãðàæäàíå ìîãóò ðåàëèçîâàòü ñâîè ïðàâà íåçàâèñèìî îò òîãî îáñòîÿòåëü-
ñòâà, ÷òî îíî ïðåäîñòàâëÿëîñü èì â ñâÿçè ñ òðóäîâîé äåÿòåëüíîñòüþ â ãîñóäàðñòâåí-
íîì èëè ìóíèöèïàëüíîì ïðåäïðèÿòèè èëè ó÷ðåæäåíèè [4].

 Ñòàòóñ æèëûõ ïîìåùåíèé íà ìîìåíò ïðåäîñòàâëåíèÿ èìååò ïðàâîâîå çíà÷åíèå, íî
ñëåäóåò ïðèíèìàòü âî âíèìàíèå è òî îáñòîÿòåëüñòâî, ÷òî äàæå ïðè íàëè÷èè ðàíåå
ïðèçíàêîâ ñëóæåáíîãî æèëîãî ïîìåùåíèÿ äëÿ îïðåäåëåíèÿ ðåæèìà æèëûõ ïîìåùå-
íèé â íàñòîÿùåå âðåìÿ âàæíåå ôàêò ïðèíÿòèÿ ðåøåíèÿ î ïåðåäà÷å ñëóæåáíûõ æèëûõ
ïîìåùåíèé, êîòîðûå íàõîäèëèñü â ãîñóäàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè è áûëè çàêðåïëå-
íû çà ãîñóäàðñòâåííûìè ïðåäïðèÿòèÿìè èëè ó÷ðåæäåíèÿìè íà ïðàâå õîçÿéñòâåííîãî
âåäåíèÿ èëè îïåðàòèâíîãî óïðàâëåíèÿ, â ìóíèöèïàëüíóþ ñîáñòâåííîñòü. Ïîñëåäíèé
ïðåäïîëàãàåò èçìåíåíèå ñòàòóñà æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Ñëåäîâàòåëüíî, ïðè ïåðåäà÷å â
ìóíèöèïàëüíóþ ñîáñòâåííîñòü óêàçàííûå æèëûå ïîìåùåíèÿ óòðà÷èâàþò ñòàòóñ ñëó-
æåáíûõ è ê íèì ïðèìåíÿåòñÿ ïðàâîâîé ðåæèì, óñòàíîâëåííûé äëÿ æèëûõ ïîìåùå-
íèé, ïðåäîñòàâëåííûõ ïî äîãîâîðàì ñîöèàëüíîãî íàéìà. Äàííûé âûâîä îñíîâàí íà
ìàòåðèàëàõ ñëîæèâøåéñÿ ñóäåáíîé ïðàêòèêè [5].

 Â ñîîòâåòñòâèè ñî ñò. 64 ÆÊ ÐÔ ïåðåõîä ïðàâà ñîáñòâåííîñòè íà çàíèìàåìîå ïî
äîãîâîðó ñîöèàëüíîãî íàéìà æèëîå ïîìåùåíèå, ïðàâà õîçÿéñòâåííîãî âåäåíèÿ èëè
ïðàâà îïåðàòèâíîãî óïðàâëåíèÿ òàêèì æèëûì ïîìåùåíèåì íå âëå÷åò çà ñîáîé ðàñ-
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òîðæåíèÿ èëè èçìåíåíèÿ óñëîâèé äîãîâîðà ñîöèàëüíîãî íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèÿ. Â ýòîé
ñâÿçè ïåðåäà÷à æèëîãî äîìà â ìóíèöèïàëüíóþ ñîáñòâåííîñòü íå âëå÷åò èçìåíåíèÿ
èëè ïðåêðàùåíèå æèëèùíûõ ïðàâ ïðîæèâàþùèõ â íåì ëèö.

 Â íàñòîÿùåå âðåìÿ ãðàæäàíå îáÿçàíû ðåãèñòðèðîâàòüñÿ ïî ìåñòó æèòåëüñòâà è ïî
ìåñòó ïðåáûâàíèÿ â ïîðÿäêå, ïðåäóñìîòðåííîì Ïîñòàíîâëåíèåì Ïðàâèòåëüñòâà îò
17 èþëÿ 1995 ¹ 713 «Îá óòâåðæäåíèè ïðàâèë ðåãèñòðàöèè è ñíÿòèÿ ãðàæäàí ÐÔ ñ
ðåãèñòðàöèîííîãî ó÷åòà ïî ìåñòó ïðåáûâàíèÿ è ïî ìåñòó æèòåëüñòâà â ïðåäåëàõ ÐÔ è
ïåðå÷íÿ äîëæíîñòíûõ ëèö, îòâåòñòâåííûõ çà ðåãèñòðàöèþ» [6]. Îòñóòñòâèå ó ïðîæè-
âàþùèõ â ñïîðíûõ æèëûõ ïîìåùåíèÿõ ãðàæäàí ðåãèñòðàöèè ïî ìåñòó æèòåëüñòâà íå
âëèÿåò íà êâàëèôèêàöèþ ñëîæèâøèõñÿ ñ èõ ó÷àñòèåì îòíîøåíèé ïî ïîëüçîâàíèþ
æèëûìè ïîìåùåíèÿìè â ãîñóäàðñòâåííîì è ìóíèöèïàëüíîì æèëèùíîì ôîíäå,
à ÿâëÿåòñÿ ñëåäñòâèåì íàðóøåíèÿ èõ ïðàâ ñî ñòîðîíû íàéìîäàòåëÿ, ñîñòîÿùåì â
îòñóòñòâèè íàäëåæàùåãî îôîðìëåíèÿ âîçíèêøèõ ó íèõ ïðàâ íà æèëûå ïîìåùåíèÿ.
Â ñóäåáíîé ïðàêòèêå íåîäíîêðàòíî ïîä÷åðêèâàëîñü, ÷òî ñàì ïî ñåáå ôàêò îòñóòñòâèÿ
èëè íàëè÷èÿ ðåãèñòðàöèè åùå íå ñâèäåòåëüñòâóåò îá îòñóòñòâèè èëè íàëè÷èè ïðàâ íà
æèëîå ïîìåùåíèå. Êîíñòèòóöèîííûé Ñóä ÐÔ îòìåòèë, ÷òî ðåãèñòðàöèÿ – ñïîñîá
ó÷åòà ãðàæäàí, íîñÿùèé óâåäîìèòåëüíûé õàðàêòåð [7]. Âåðõîâíûé Ñóä ÐÔ ðàçúÿñ-
íèë, ÷òî îòñóòñòâèå ðåãèñòðàöèè íå ìîæåò áûòü îñíîâàíèåì îãðàíè÷åíèÿ ïðàâ è
ñâîáîä ÷åëîâåêà, âêëþ÷àÿ ïðàâî íà æèëèùå. Íàëè÷èå èëè îòñóòñòâèå ðåãèñòðàöèè
ìîæåò ñëóæèòü ëèøü îäíèì èç äîêàçàòåëüñòâ âîçíèêíîâåíèÿ èëè ïðåêðàùåíèÿ êà-
êèõ-ëèáî ïðàâ» [8].

 Â èòîãå íàì ïðåäñòàâëÿåòñÿ, ÷òî ïðè íàëè÷èè âûøåíàçâàííûõ îáñòîÿòåëüñòâ ñó-
ùåñòâóåò ëèøü íåîáõîäèìîñòü îôîðìëåíèÿ óæå çàêëþ÷åííûõ ïðàâîïðåäøåñòâåííè-
êîì àäìèíèñòðàöèè ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé äîãîâîðîâ ñîöèàëüíîãî íàéìà ñ
ïîëüçîâàòåëÿìè æèëûõ ïîìåùåíèé. Ïîñêîëüêó ïðèçíàíèÿ ïðàâ ïîëüçîâàíèÿ äëÿ óêà-
çàííûõ ëèö íà æèëûå ïîìåùåíèÿ íå òðåáóåòñÿ, ïðèâåäåíèå äîãîâîðîâ ñîöèàëüíîãî
íàéìà æèëîãî ïîìåùåíèå â ñîîòâåòñòâèå ñ óñòàíîâëåííîé çàêîíîì ôîðìîé äîïóñòèìî
âî âíåñóäåáíîì ïîðÿäêå.
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ON THE ISSUE OF SIGNING TENANCY AGREEMENT

The article deals with problems associated with the qualification
of relations arising between the owner of the state and municipal
housing and citizens using residential premises in the fund, but
not having proper documentation confirming the legality of their
rights to housing.

Key words: contract of social rent, contract form, procedure for
the conclusion of a contract of signing tenancy agreement.
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