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Аннотация. В статье рассматриваются особенности договоров социального и коммерческого
найма жилого помещения и анализируется их соотношение по различным основаниям.

Abstract. The article discusses the features of social and commercial tenancy agreements and
analyzes their relationship for various reasons.
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Актуальность темы статьи обусловлена необходимостью разграничения сходных договоров
коммерческого и социального найма жилого помещения и важностью такого разграничения
для судебной практики.

Основы правового регулирования договора социального найма составляют ЖК РФ и
Гражданский кодекс Российской Федерации (далее ГК РФ). При этом в доктрине часто
возникает дискуссия относительно правовой природы договора социального найма жилых
помещений и его соотношения с договором коммерческого найма.
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Сравнительный анализ норм о договоре коммерческого найма и социального найма жилого
помещения показывает, что данные договоры порождают однонаправленные обязательства -
обязательства по передаче недвижимого имущества (жилого помещения) во владение и
пользование нанимателя и членов его семьи с тем или иным объемом прав и обязанностей.

Если проанализировать договоры по такому признаку, как срок, то договор социального найма
в соответствии с п.2 ст. 60 ЖК РФ является бессрочным, что предопределено целью этого
института - обеспечение малоимущих граждан жильем. Установление же срока являлось бы
неким обременением. Срок заключения договора коммерческого найма не более 5 лет. В
случае отсутствия срока он считается заключенным на 5 лет.

Сторонами по договору социального найма согласно статье 60 ЖК РФ выступают наниматель
(граждане) и наймодатель (собственник жилого помещения государственного жилищного
фонда или муниципального жилищного фонда). Перечень нанимателей установлен
жилищным законодательством. От имени наймодателя могут действовать уполномоченный
государственный орган или уполномоченный орган местного самоуправления либо
управомоченное им лицо.

Сторонами договора коммерческого найма жилого помещения могут выступать физические и
юридические лица.

Существенные условия договора социального найма определяются актами органов власти.

Существенные условия же договора коммерческого найма регулируются по взаимному
соглашению сторон. 

Оплата жилого помещения и коммунальных услуг в договорах также имеет существенные
различия. Содержание платы за жилое помещение и коммунальные услуги для нанимателя
определено в статье 154 ЖК РФ. В неё входят плата за коммунальные услуги, плата за ремонт
и содержание жилого помещения, в том числе плата за услуги и работы по текущему ремонту
и содержанию общего имущества в многоквартирном доме, по управлению многоквартирным
домом, плата за пользование жилым помещением (плата за наем).

Договор коммерческий найма предполагает установление платы за наем жилого помещения
по соглашению сторон. Одностороннее изменение размера платы допускается в случае, если
это предусмотрено законом или договором.

По договору социального найма по обязательствам отвечают как наниматель, так и
дееспособные и ограниченные судом в дееспособности члены семьи нанимателя жилого
помещения. По договору же коммерческого найма за исполнение обязанностей,
предусмотренных договором, и состояние нанимаемого жилья отвечает только наниматель
лично.

Различны данные договоры и по порядку и последствиям расторжениях договора.

В расторжении договора, кроме общего, существуют и отличия. Если для договора
социального найма предусмотрены такие последствия расторжения, как без предоставления
или с предоставлением другого жилого помещения, то по договору коммерческого найма
расторжение происходит без каких- либо последствий.

Таким образом, договор социального найма и договор коммерческого найма, являясь
разновидностями одного типа, имеют существенные различия.
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