На вопросы отвечает юрист Андрей МАЛЫХ

КОММЕНТАРИИ ЮРИСТА К ДОГОВОРУ СОЦИАЛЬНОГО НАЙМА
Что такое договор социального найма?
Это договор, который заключается органа​ми местного самоуправления или органами федерального значения с гражданами, признанными в соответствии с законом малоимущими и нуждающимися в полу​чении жилья (стояли на очереди), Само жилье называется социальным. То есть если муниципалитет или федеральные жи​лищные службы предоставили вам жилье внаем, с вами обязаны заключить договор социального найма. Не будем рассказы​вать, по каким критериям гражданин при​знается малоимущим и нуждающимся: это тема отдельного разговора. Напомним лишь, что жилье, которое было получено гражданином по договору социального най​ма после 1 марта 2005 г., не подлежит приватизации (передаче в собственность).
Типовой договор действует на всей территории России
21 мая 2005 г. Правительством РФ впер​вые был утвержден текст типового дого​вора социального найма. Отныне форма договора социального найма едина на всей территории России. Поэтому основные по​ложения этого типового договора не могут быть изменены. Но это вовсе не означает, что в договор социального найма не могут вно​ситься дополнительные условия, конкрети-

зирующие права и обязанности сторон. Главное, чтобы эти условия не ухудшали положение нанимателя жилья по сравне​нию с действующим законодательством и существующим типовым договором.
На что обратить внимание при подписании договора
Если ваши органы местного самоуправле​ния разработали свой вариант договора со​циального найма, при его подписании в первую очередь проверьте:
· не были ли включены в ваш договор новые
пункты или изменены в худшую сторону уже
имеющиеся положения, закрепляющие
права нанимателя;
· и добавлены положения, устанавливаю​
щие дополнительные обязанности нанима​
теля, по сравнению с типовым договором и
российским законодательством.
Введение типовой формы договора на всей
территории страны позволяет гражданам
отстаивать свои права, вплоть до рассмот​
рения спора в суде. Поэтому перед подпи​
санием предложенного вам варианта дого​
вора следует внимательно перечитать (луч​
ше, если вы возьмете образец договора до​
мой, ознакомитесь с ним в спокойной об​
становке) и сравнить его с типовым дого​
вором, утвержденным Правительством РФ.
Полный текст этого типового договора
мы печатаем на стр. 11-13.

Пример сравнения:
Подпункт «з» п. 4 типового договора зву​чит так: «Своевременно и в полном объе​ме вносить в установленном порядке плату за жилое помещение и коммуналь​ные услуги по утвержденным в соответ​ствии с законодательством Российской Федерации ценам и тарифам». Но часто в договоре вместо фразы «в установлен​ном порядке» пишут «не позднее (напри​мер) 5 числа месяца, следующего за рас​четным». Это - явное нарушение, по​скольку противоречит пунктам 1 и 2 ст. 155 ЖК РФ, так как законом установлен срок до 10 числа каждого месяца, следу​ющего за расчетным. Кроме того, уста​новленный порядок предусматривает наличие платежного документа (квитан​ции), доставленного плательщику не по​зднее 1 числа каждого месяца, следую​щего за расчетным. Последнее особенно важно, так как просрочка в предоставле​нии квитанции может повлечь за собой несвоевременное внесение квартплаты. А это по новому Жилищному кодексу по​влечет начисление пеней.
Важно!
Если условия конкретного договора ухудшают положение нанимателя, мож​но их оспорить, вплоть до рассмотрения в судебном порядке.
ОБРАТИТЕ ВНИМАНИЕ НА АКТ ПРИЕМА-ПЕРЕДАЧИ ЖИЛЬЯ
Особое внимание при заключе​нии договора следует обратить на акт приема-передачи поме​щения. Принято считать, что данный акт - некий необязатель​ный документ, который нанима​тель подписывает автоматиче​ски (не читая) при подписании договора найма. Это в корне не​верно! Акт для того и служит, что​бы вписывать в него информа​цию о состоянии данного кон​кретного помещения, о том, ко​гда и в каком объеме проводился в данном жилом помещении те​кущий или капитальный ремонт

(особенно, если жилье старое). Акт будет служить основанием и отправной точкой для рассмот​рения любых споров, связанных с состоянием сдаваемого поме​щения. В нем указывается как состояние самого помещения, так и санитарно-технического и иного оборудования, находяще​гося в нем (унитазы, газо- и электроплиты, ванна, раковины и т.д.). Поэтому перед подписани​ем акта проверьте степень со​хранности входных и межкомнат​ных дверей, оконных рам, стен, напольного покрытия, состояние

электропроводки и отопитель​ных приборов (все это должно быть отражено в акте). Просле​дите, чтобы все эти данные мак​симально точно отображали ис​тинное состояние дел. Не подпи​сывайте акт, в котором будут только общие фразы типа «поме​щение пригодно для прожива​ния». В нем также должна быть указана дата проведения пос​леднего текущего ремонта. Например, указание в акте то​го, что помещение пригодно для проживания, без оговор​ки, что требуется заменить в

нем оконные блоки, сразу по​влечет за собой обязанность менять эти блоки нанимателю за свой счет. То же касается электропроводки (подобные вопросы часто встречаются в ва​ших письмах). Если вы не прове​рите состояние электро- или га​зовой плиты, и через неделю по​сле «новоселья» окажется, что она работает плохо, покупать но​вую или оплачивать ремонт вам придется из собственного кар​мана. Одним словом, какое жи​лье примете, в таком и жить бу​дете!
