Об оформлении договора социального найма муниципального жилого помещения

Пользование муниципальным жилым помещением фонда социального использования, в соответствии со ст.61 Жилищного кодекса РФ, осуществляется на основании договора социального найма. Граждане, при отсутствии оформленного у них в установленном порядке договора социального найма, должны обратиться к наймодателю с соответствующим заявлением о заключении договора социального найма и необходимым пакетом документов. 

Есть несколько различных ситуаций, возникающих при заключении договоров социального найма :

· Если граждане проживают в квартире, но договор социального найма не оформляли, то необходимо предоставить следующий пакет документов:

1. копии документов, удостоверяющие личность заявителя и остальных членов семьи нанимателя (паспорт, свидетельство о рождении);

2. оригинал документа, подтверждающего право пользования жилым помещением, занимаемым заявителем (договор, ордер, решение о предоставлении жилого помещения и т.п.);

3. выписка из лицевого счета;

4. справка о составе семьи.

Форма заявления – Документ 1
· Если изменяется наниматель (бывший наниматель умер, выехал на другое место жительства, члены семьи договорились о смене нанимателя) -  необходимо изменить договор, оформить его в установленном порядке, так называемый «перевод лицевого счета», то заявителем предоставляется следующий пакет документов:

1. копии документов, удостоверяющие личность заявителя и остальных членов семьи нанимателя;

2. копии документов, подтверждающие родственные отношения с бывшим нанимателем (свидетельство о рождении, свидетельство о заключении брака, решение об усыновлении (удочерении), судебное решение о признании членом семьи и т.п.);

3. оригинал документа, подтверждающего право пользования жилым помещением, занимаемым заявителем (договор, ордер, решение о предоставлении жилого помещения и т.п.);

4. выписка из лицевого счета;

5. справка о составе семьи;

6. копия свидетельства о смерти, в том случае, если изменение договора социального найма требуется в связи со смертью нанимателя;

7. письменное согласие всех членов семьи нанимателя на изменение договор социального найма и заключение его с новым нанимателем. Письменное согласие должно быть заверено представителем наймодателя, либо иным уполномоченным органом (например, нотариусом, начальником исправительного учреждения и т.п.)

Форма заявления – Документ 2
· Если граждане проживают в жилом доме, который ранее являлся общежитием, но договор социального найма с новым владельцем не оформляли, то необходимо предоставить следующий пакет документов:

1. копии документов, удостоверяющие личность заявителя и остальных членов семьи нанимателя;

2. документы, подтверждающие право пользования жилым помещением, занимаемым заявителем (договор, ордер, решение о предоставлении жилого помещения и т.п.);

3. выписка из лицевого счета;
4. справка о составе семьи;
5.   надлежащим образом заверенная копия трудовой книжки, если жилое помещение предоставлялось в связи с трудовыми отношениями.
6.      справки органов государственной регистрации (ГУП «ЦТИ» : ул.Стахановская,45 - Дзержинский, Ленинский, Мотовилихинский, Свердловский, Индустриальный район, ул.Калинина,17 – Кировский район, ул.Ак.Веденеева,51 – Орджоникидзевский район)  и Управление федеральной регистрационной службы Пермского края (ул.Газеты Звезда,5) о наличии или отсутствии жилых помещений на праве собственности на каждого члена семьи.

Форма заявления – Документ 3
Все заявления подаются специалистам в районах, документы, которые прилагаются в копиях, заверяются специалистами с оригиналов, поэтому при себе либо необходимо иметь оригиналы документов, либо заверенные в установленном порядке копию.

Изменение договора социального найма или «раздел лицевых счетов»

Последнее время достаточно часто в МКУ «Управление муниципальным жилищным фондом города Перми» обращаются граждане, проживающие в муниципальном жилье с заявлениями о разделе лицевых счетов по той причине, что у них плохие отношения в семье, что кто-либо из членов семьи не оказывает помощь в оплате жилищно-коммунальных услуг. Разъясняем нанимателям и членам их семьи, что в действующем законодательстве нет понятия разделения лицевых счетов. Жилищный кодекс РСФСР предусматривал изменение договора социального найма путем заключения нескольких договоров на одно жилое помещение, что влекло открытие нескольких лицевых счетов. С 1 марта 2005 года вступил в силу Жилищный кодекс РФ, который отменил действие Жилищного кодекса РСФСР. Изменение договора социального найма регулируется ст.82 Жилищного кодекса РФ. Согласно ст. 82 Жилищного кодекса РФ изменение договора социального найма возможно только в двух случаях:

1. когда объединяются граждане, проживающие в одной квартире, пользующиеся в ней жилыми помещениями на основании отдельных договоров социального найма, в одну семью. Договор изменяется путем заключения одного договора социального найма на все занимаемые жилые помещения;

2. при признании дееспособного члена семьи нанимателя, с согласия остальных членов семьи и наймодателя, нанимателем по ранее заключенному договору социального найма вместо первоначального нанимателя (например, в связи с его смертью, выездом на новое место жительства).

Изменение договора социального найма путем заключения нескольких договоров на одно жилое помещение, указанной статьей не предусмотрено. 

Судебная практика по этому вопросу также сложилась единообразная – гражданам в изменении договоров социального найма отказывают. Верховный суд Российской Федерации в своем Постановлении от 02.07.2009г. №14 "О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса Российской Федерации" (пункт 31) разъяснил, что «судам необходимо иметь в виду, что Жилищный кодекс Российской Федерации не содержит норм о праве члена семьи нанимателя жилого помещения потребовать от наймодателя изменения договора социального найма путем заключения с ним отдельного договора социального найма. В связи с этим требование члена семьи нанимателя о заключении с ним отдельного договора найма жилого помещения (в том числе с учетом положений статьи 5 Вводного закона и в отношении жилого помещения, предоставленного по договору социального найма до 1 марта 2005 года), исходя из объема жилищных прав нанимателя и членов его семьи, определенных статьей 67 ЖК РФ и пунктом 6 Типового договора социального найма жилого помещения, утвержденного Постановлением Правительства Российской Федерации от 21 мая 2005 г. N 315, удовлетворению не подлежит».

Поэтому обращение с подобными заявлениями не приведут к каким-либо положительным результатам. Однако, решение сложной семейной проблемы возможно. Как вариант, предлагаем гражданам решать вопрос через обмен занимаемого ими жилья на другие муниципальные жилые помещения. Поиск вариантов обмена при этом жильцы должны производить самостоятельно, МКУ «Управление муниципальным жилищным фондом города Перми», как наймодатель, лишь согласовывает обмен, проверяет соответствие договора обмена положениям действующего законодательства (ст.ст.72-75 Жилищного кодекса РФ). 
