                                                            [image: image1.jpg]





   
   Об утверждении Положения 

   "О жилищном фонде коммерческого использования" 

          В соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации, руководствуясь Федеральным законом от 06.10.2003 № 131-ФЗ "Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации" и Уставам Рябининского сельского поселения.  
          1. Утвердить Положение "О жилищном фонде коммерческого использования" согласно приложению. Приложение № 1. 
          2. Утвердить  Порядок определения платы за социальный, коммерческий наем, наем специализированных жилых помещений муниципального жилищного фонда Рябининского сельского поселения. Приложение № 2.
          3. Контроль за исполнением настоящего решения возложить на комиссию по ЖКХ. 


Глава администрации

Рябининского сельского поселения                                                       Ю.И. Палехов
 





Приложение № 1
                                                                               к  постановлению 
                                                              главы 
                                                                                                  Рябининского сельского                                                                                                                                                  поселения
от 19.10.2011 г. № 67  



ПОЛОЖЕНИЕ 
"О жилищном фонде коммерческого использования" 

1. Общие положения 


        1. Настоящее положение устанавливает порядок и требования отнесения жилых помещений муниципального жилищного фонда  Рябининского сельского поселения к фонду коммерческого использования. 
        2. Жилищный фонд коммерческого использования - это совокупность муниципальных жилых помещений, используемых собственником - администрацией  Рябининского сельского поселения  для предоставления гражданам в пользование и владение за плату для проживания. 
        3. Отнесение жилых помещений к жилищному фонду коммерческого использования не допускается, если жилые помещения заняты по договорам социального найма, найма жилого помещения, отнесенного к специализированному жилищному фонду, а также имеют обременения прав на это имущество. 
       4. Жилые помещения, отнесенные к жилищному фонду коммерческого использования, должны быть пригодными для постоянного проживания граждан (отвечать установленным санитарным и техническим правилам и нормам, требованиям пожарной безопасности, экологическим и иным требованиям законодательства). 
       5. Включение жилого помещения в жилищный фонд коммерческого использования и исключение жилого помещения из указанного фонда производятся на основании Постановления главы администрации  с учетом документов: 
а) документ, подтверждающий право собственности либо право хозяйственного ведения или оперативного управления на жилое помещение; 
б) технический паспорт жилого помещения. 
       6. Использование жилого помещения в качестве коммерческого использования допускается только после отнесения такого жилого помещения к жилищному фонду коммерческого использования в соответствии с настоящим положением. 
       7. Жилые помещения жилищного фонда коммерческого использования предоставляются гражданам, не обеспеченным жилыми помещениями, по учетной норме, установленной решением Совета депутатов Рябининского сельского поселения. 
       8. Перечень жилых помещений коммерческого использования утверждается главой администрации  поселения. 
       9. Жилые помещения фонда коммерческого использования предоставляются  по договорам коммерческого найма в пользование и владение за плату для проживания в нем. 
       10. Договор коммерческого найма жилого помещения - это договор, по которому администрация поселения - исполнительно-распорядительный орган местного самоуправления, именуемый в дальнейшем "Наймодатель" с одной стороны, обязуется предоставить другой стороне - гражданину, именуемому в дальнейшем "Наниматель", данное жилое помещение. Наниматель обязуется использовать его для проживания на период работы, своевременно вносить плату за жилое помещение, коммунальные услуги и освободить его в случае расторжения договора найма или прекращения трудовых отношений. 
       11. В договоре найма жилого помещения коммерческого использования определяется предмет договора, права и обязанности сторон по пользованию жилым помещением (приложение). 
       12. Договор найма жилого помещения коммерческого использования заключается на основании Постановления главы администрации  поселения. 
       13. Наниматель жилого помещения коммерческого использования не вправе осуществлять обмен и отчуждение занимаемого жилого помещения, а также передавать его в поднаем. 
       14. Заключение договора найма жилого помещения коммерческого использования производится только на фактически свободную жилую площадь, не обремененную регистрацией по месту жительства других граждан и проживанием третьих лиц. 
       15. В договоре найма на жилое помещение коммерческого использования указываются члены семьи нанимателя. 
       16. Договор найма жилого помещения коммерческого использования заключается в письменной форме в 2-х экземплярах. 
       17. Плата за пользование жилой площадью и коммунальными услугами производится на основании тарифов и нормативов, установленных и утвержденных Решением Совета депутатов  поселения. 
      18. Категории лиц, имеющих право на заключение договоров коммерческого найма жилые помещения фонда коммерческого использования предоставляются гражданам: 
1) работающим в государственных и муниципальных учреждениях , зарегистрированных по месту жительства на территории  Чердынского муниципального района, а также гражданам, обслуживающим жилищный фонд, не обеспеченным жилыми помещениями по учетной норме, установленной решением  Совета депутатов  поселения; 
2) приглашенным специалистам государственных и муниципальных организаций, не имеющим жилья на территории  поселения; 
3) участникам и инвалидам Великой Отечественной войны, участникам и инвалидам боевых действий на территориях других государств; 
         19. Перечень документов, необходимых для предоставления жилых помещений коммерческого использования: 
 Заявление о предоставлении жилого помещения по договору коммерческого найма подается гражданами в администрацию  поселения на имя главы администрации  поселения. 
К заявлению прилагаются следующие документы: 
1) ходатайство с места работы заявителя на предоставление жилого помещения по договору коммерческого найма; 
2) справка с места жительства о составе семьи; 
3) копии паспортов членов семьи заявителя; 
4) копии свидетельств о рождении несовершеннолетних членов семьи заявителя. 
       20. Глава администрации  поселения в пятидневный срок с момента регистрации заявления направляет его на рассмотрение ЖБК . 
       21. Комиссия в течение тридцати дней с даты принятия заявления рассматривает предоставленные документы и принимает решение о предоставлении или отказе жилого помещения коммерческого использования. 
       22. На основании решения комиссии оформляется Постановление главы администрации  поселения о предоставлении жилого помещения по договору коммерческого использования. 
       Постановление главы администрации  поселения является основанием для выдачи договора найма коммерческого использования. 







ДОГОВОР 
КОММЕРЧЕСКОГО НАЙМА ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ № ___ 

 "__" ___________ 200 г. 



Администрацией  Рябининского сельского поселения , именуемую в дальнейшем "Наймодатель", в лице главы Рябининского сельского поселения Палехова Ю.И., действующего на основании Устава с одной стороны, и гражданин(ка) 
______________________________________________________________________
(фамилия, имя, отчество) 
паспорт серии ____ № ____ выдан ___________________ "___" __________ 200 г. 
код подразделения _______________, именуемый(ая) в дальнейшем "Наниматель", с другой стороны, заключили настоящий Договор о следующем. 

                                              I. Предмет Договора 

1.1. На основании Постановления главы администрации  № ___ от "___" ____________ 20    г. Наймодатель передает Нанимателю и членам его семьи за плату в срочное возмездное владение и пользование (коммерческий наем) жилое помещение (квартиру), находящееся в муниципальной собственности  Рябининского сельского поселения, расположенное по адресу: Пермский край Чердынский район, ​​​​​​​​​​_________________, ул. ____________________
, дом _____, кв. _____, общей площадью _______, жилой 
площадью _______, состоящее из ______ комнат, __________, 
паспорт БТИ № _______, для проживания в нем: 
Наниматель: 
_______________________________________________________________ 
(Ф.И.О., год рождения) 
Совместно с Нанимателем в жилое помещение вселяются члены его семьи: 
1) ________________________________________________________ 
2) ________________________________________________________ 
3) ________________________________________________________ 
1.2. Наниматель уплачивает плату за пользование жилым помещением в 
порядке и на условиях, предусмотренных в пункте 20 настоящего Договора. 
1.3. Характеристики передаваемого жилого помещения изложены в паспорте 
жилого помещения, который является неотъемлемым приложением к Договору. 
1.4. Срок Договора коммерческого найма устанавливается на ______ лет с 
момента подписания Договора. 

                       II. Права и обязанности Нанимателя и членов его семьи

 1.5. Наниматель имеет право: 
1) на использование жилого помещения для проживания, в том числе с членами семьи; 
2) на пользование общим имуществом в многоквартирном доме; 
3) на неприкосновенность жилища и недопустимость произвольного лишения жилого помещения. Никто не вправе проникать в жилое помещение без согласия проживающих в нем на законных основаниях граждан иначе как в порядке и случаях, предусмотренных федеральным законом, или на основании судебного решения. Проживающие в жилом помещении на законных основаниях граждане не могут быть выселены из этого помещения или ограничены в праве пользования иначе как в порядке и по основаниям, которые предусмотрены Жилищным кодексом Российской Федерации и другими федеральными законами; 
4) на расторжение в любое время настоящего Договора; 
5) на получение субсидий на оплату жилого помещения и коммунальных услуг в порядке и на условиях, установленных статьей 159 Жилищного кодекса Российской Федерации. 
Наниматель может иметь иные права, предусмотренные законодательством. 
7. Наниматель обязан: 
1) использовать жилое помещение по назначению и в пределах, установленных Жилищным кодексом Российской Федерации; 
2) соблюдать правила пользования жилым помещением; 
3) обеспечивать сохранность жилого помещения; 
4) поддерживать в надлежащем состоянии жилое помещение. Самовольное переустройство или перепланировка жилого помещения не допускаются; 
5) проводить текущий ремонт жилого помещения; 
6) своевременно вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги (обязательные платежи). Обязанность вносить плату за жилое помещение и коммунальные услуги возникает с момента заключения настоящего Договора. Несвоевременное внесение платы за жилое помещение и коммунальные услуги влечет взимание пеней в порядке и размере, которые установлены статьей 155 Жилищного кодекса Российской Федерации; 
7) переселяться на время капитального ремонта жилого дома с членами семьи в другое жилое помещение, предоставленное Наймодателем (когда ремонт не может быть произведен без выселения). В случае отказа Нанимателя и членов его семьи от переселения в это жилое помещение Наймодатель может потребовать переселения в судебном порядке; 
8) допускать в жилое помещение в заранее согласованное время представителя Наймодателя  для осмотра технического состояния жилого помещения, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, а также для выполнения необходимых работ; 
9) при обнаружении неисправностей жилого помещения или санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, немедленно принимать возможные меры к их устранению и в случае необходимости сообщать о них Наймодателю  или в соответствующую эксплуатирующую либо управляющую организацию; 
10) осуществлять пользование жилым помещением с учетом соблюдения прав и законных интересов соседей, требований пожарной безопасности, санитарно-гигиенических, экологических и иных требований законодательства; 
11) при освобождении жилого помещения сдать его в течение 3 дней Наймодателю в надлежащем состоянии, оплатить стоимость не произведенного Нанимателем и входящего в его обязанности текущего ремонта жилого помещения, а также погасить задолженность по оплате жилого помещения и коммунальных услуг; 
12) при расторжении или прекращении настоящего Договора освободить жилое помещение. В случае отказа освободить жилое помещение Наниматель и члены его семьи подлежат выселению в судебном порядке. 
Наниматель несет иные обязанности, предусмотренные законодательством. 
8. Временное отсутствие Нанимателя и членов его семьи не влечет изменение их прав и обязанностей по настоящему Договору. 
9. Наниматель не вправе осуществлять обмен жилого помещения, а также передавать его в поднаем. 
10. Члены семьи Нанимателя имеют право пользования жилым помещением наравне с Нанимателем, если иное не установлено соглашением между Нанимателем и членами его семьи. 
11. Члены семьи Нанимателя обязаны использовать жилое помещение по назначению и обеспечивать его сохранность. 
12. Дееспособные члены семьи Нанимателя несут солидарную с Нанимателем ответственность по обязательствам, вытекающим из пользования жилым помещением, если иное не установлено соглашением между Нанимателем и членами его семьи. В случае прекращения семейных отношений с Нанимателем право пользования жилым помещением за бывшими членами семьи не сохраняется, если иное не установлено соглашением между Нанимателем и бывшими членами его семьи. 

                                 III. Права и обязанности Наймодателя 

1.6. Наймодатель имеет право: 
1) требовать своевременное внесение платы за жилое помещение и коммунальные услуги; 
2) требовать расторжение настоящего Договора в случаях нарушения Нанимателем жилищного законодательства и условий настоящего Договора. 
14. Наймодатель обязан: 
1) передать Нанимателю свободное от прав иных лиц и пригодное для проживания жилое помещение в состоянии, отвечающем требованиям пожарной безопасности, санитарно-гигиеническим, экологическим и иным требованиям; 
2) принимать участие в надлежащем содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме, в котором находится жилое помещение; 
3) осуществлять капитальный ремонт жилого помещения; 
4) предоставить Нанимателю и членам его семьи на время проведения капитального ремонта или реконструкции жилого дома (когда ремонт или реконструкция не могут быть произведены без выселения Нанимателя) жилое помещение маневренного фонда (из расчета не менее 6 кв. метров жилой площади на 1 человека) без расторжения настоящего Договора. Переселение Нанимателя и членов его семьи в жилое помещение маневренного фонда и обратно (по окончании капитального ремонта или реконструкции) осуществляется за счет средств Наймодателя; 
5) информировать Нанимателя о проведении капитального ремонта или реконструкции дома не позднее чем за 30 дней до начала работ; 
6) принимать участие в своевременной подготовке жилого дома, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, к эксплуатации в зимних условиях; 
7) обеспечивать предоставление Нанимателю коммунальных услуг; 
8) принять в установленные настоящим Договором сроки жилое помещение у Нанимателя с соблюдением условий, предусмотренных подпунктом 11 пункта 7 настоящего Договора; 
 
                                   IV. Расторжение и прекращение Договора 

15. Наниматель в любое время может расторгнуть настоящий Договор. 
16. Настоящий Договор может быть расторгнут в любое время по соглашению сторон. 
17. Расторжение настоящего Договора по требованию Наймодателя допускается в судебном порядке в случае: 
1) невнесения Нанимателем платы за жилое помещение и(или) коммунальные услуги в течение более 6 месяцев; 
2) разрушения или повреждения жилого помещения Нанимателем или членами его семьи; 
3) систематического нарушения прав и законных интересов соседей; 
4) использования жилого помещения не по назначению. 
18. Настоящий Договор прекращается в связи: 
1) с утратой (разрушением) жилого помещения; 
2) со смертью Нанимателя; 
3) с истечением срока трудового договора. 
19. В случае расторжения или прекращения настоящего Договора в связи с истечением срока трудового договора Наниматель и члены его семьи должны освободить жилое помещение. В случае отказа освободить жилое помещение граждане подлежат выселению без предоставления другого жилого помещения, за исключением случаев, предусмотренных Жилищным кодексом Российской Федерации. 
                                V. Внесение платы по Договору 

20. Наниматель вносит плату за жилое помещение в порядке и размере, которые предусмотрены Жилищным кодексом Российской Федерации. 

                                            VI. Иные условия 

21. Споры, которые могут возникнуть между сторонами по настоящему Договору, разрешаются в порядке, предусмотренном законодательством. 
22. Настоящий Договор составлен в 2-х экземплярах, один из которых находится у Наймодателя, другой - у Нанимателя. 

Наймодатель _______________                                   Наниматель _______________ 
(подпись)                                                                                              (подпись) 

М.П.                              
 Приложение № 2

 к постановлению  главы 
                                                                                    Рябининского сельского поселения
                                                                                        от 19.10. 2011 г. № 67  


Порядок определения платы за социальный, коммерческий наем, наем специализированных жилых помещений муниципального жилищного
фонда Рябининского сельского поселения
                                                    1. Общие положения
1.1. Настоящий Порядок разработан в соответствии с Жилищным кодексом Российской Федерации, Гражданским кодексом Российской Федерации с целью создания методической базы по расчету ставок платы за наем по договорам социального, коммерческого найма, найма специализированных жилых помещений муниципального жилищного фонда Рябининского сельского поселения (далее – муниципальный жилищный фонд).
1.2. Экономическое содержание платы за наем состоит в компенсации затрат собственника муниципального жилищного фонда на проведение работ, связанных с капитальным ремонтом, реконструкцией и модернизацией жилищного фонда.
1.3. Плата за социальный, коммерческий наем, наем специализированных жилых помещений включается в структуру платежей граждан за жилье в виде отдельного платежа.
1.4. Социальный наем жилого помещения возникает в силу договора социального найма жилого помещения, по которому одна из сторон - собственник жилого помещения муниципального жилищного фонда Рябининского сельского поселения (наймодатель) передает другой стороне - нанимателю жилое помещение за плату во владение и пользование для проживания в нем без установления срока.
1.5. Наем специализированного жилого помещения возникает в силу договора найма специализированного жилого помещения, по которому одна из сторон - собственник жилого помещения муниципального жилищного фонда Рябининского сельского поселения (наймодатель) передает другой стороне - нанимателю специализированное жилое помещение за плату во временное владение и пользование для временного проживания в нем.
1.6. Коммерческий наем жилого помещения возникает в силу договора коммерческого найма жилого помещения, по которому одна из сторон - собственник жилого помещения муниципального жилищного фонда сельское поселение  (наймодатель) передает другой стороне - нанимателю жилое помещение за плату во временное (сроком не более чем на 5 лет) владение и пользование для проживания в нем.
1.7. Доходы от платежей за наем жилых помещений рассматриваются как один из источников пополнения финансовых средств на полное восстановление жилищного фонда. Средства, полученные от уплаты населением за наем жилых помещений, перечисляются в бюджет и используются строго по целевому назначению для проведения капитального ремонта, реконструкции и модернизации жилищного фонда.
                  2. Объекты найма муниципального жилищного фонда
       К объектам найма муниципального жилищного фонда относятся:
2.1. Жилые помещения социального использования (жилой дом, квартира, часть жилого дома или квартиры). Самостоятельным объектом социального найма жилого помещения не могут быть неизолированное жилое помещение, помещения вспомогательного использования, а также общее имущество в многоквартирном доме.
2.2. Жилые помещения специализированного жилищного фонда (далее - специализированные жилые помещения):
- служебные жилые помещения (в виде отдельной квартиры);
- жилые помещения в общежитиях (из расчета не менее шести квадратных метров жилой площади на одного человека);
- жилые помещения маневренного фонда (из расчета не менее шести квадратных метров на одного человека).
2.3. Жилые помещения коммерческого использования (жилой дом, квартира, часть жилого дома или квартиры). Самостоятельным объектом коммерческого найма жилого помещения не могут быть неизолированное жилое помещение, помещения вспомогательного использования, а также общее имущество в многоквартирном доме.
2.4. Жилые помещения муниципального жилищного фонда предоставляются внаем в соответствии с действующим законодательством и нормативно-правовыми актами Рябининского сельского поселения.

                3. Порядок расчета платы за социальный наем и наем
                           специализированных жилых помещений
3.1. Расчет платы за социальный, коммерческий наем, наем специализированного жилого помещения производится на основании размера базовой ставки (Нб) с учетом поправочных коэффициентов (К1) и (К2).
3.2. Определение базовой ставки платы за социальный, коммерческий наем, наем специализированного жилого помещения производится исходя из определения отчислений на полное восстановление муниципального жилищного фонда с учетом социально-экономической ситуации муниципального образования, в соответствии с Методическими указаниями по расчету ставок платы за наем и отчислений на капитальный ремонт жилых помещений, включаемых в ставку платы за содержание и ремонт жилья (техническое обслуживание), муниципального и государственного жилищного фонда, утвержденными приказом Министерства строительства Российской Федерации от 02.12.1996 N 17-152 (далее - Методика).
3.3.Базовая ставка платы за социальный, коммерческий наем, наем специализированного жилого помещения утверждается решением Совета депутатов Рябининского сельского поселения ежегодно одновременно с утверждением бюджета Рябининского сельского поселения на очередной финансовый год.
На основе базовой ставки (Нб) за наем жилых помещений осуществляется дифференциация ставок в зависимости от качества и благоустройства жилого помещения (К1) согласно Пособию по формированию экономически обоснованных тарифов на услуги жилищно-коммунального хозяйства, согласованному приказом Министерства экономики Российской Федерации от 04.08.98 N ША-950/42-352, а также места расположения объекта (К2). Коэффициенты применяются к базовой ставке платы за наем жилых помещений по следующей формуле:
Н = Нб x К1 x К2.
К1 отражает благоустроенность жилых помещений - наличие мусоропроводов, лифтов, водоснабжения, водоотведения, централизованного теплоснабжения.
Виды жилищного фонда                                   Значение К1
1. Многоэтажные капитальные жилые дома,    
имеющие все виды благоустройства, кроме    
лифта и мусоропровода                                            1,0    
2. Многоэтажные капитальные жилые дома,    
имеющие все виды благоустройства, в т.ч.   
лифт и мусоропровод                                               1,2    
3. Многоэтажные капитальные жилые дома     
повышенной комфортности (соотношение общей 
и жилой площади св. 1,7), в т.ч. лифт и    
мусоропровод                                                           1,4    
4. Жилые дома пониженной капитальности, не 
имеющие одного - двух видов                
благоустройства                                                      0,65   
5. Деревянные дома, имеющие один - два     
вида благоустройства                                            0,5    
К2 отражает потребительские свойства места расположения объекта с учетом удаленности от транспортных магистралей, железнодорожных станций, автобусных остановок.
К2 устанавливается для жилых помещений населенных пунктов расположенных на территории Рябининского сельского поселения со значением 0,9.

            4. Порядок расчета платы за коммерческий наем жилых помещений
Для определения платы за коммерческий наем применяется следующая формула:
Н = Нб x К1 x К2 x К3,
где:
К3 = 7,0
                                              5. Заключительное положение
5.1. Настоящий Порядок вступает в силу с момента передачи жилищного фонда в муниципальную собственность Рябининского сельского поселения.
5.2. В силу действующего законодательства РФ на жилые помещения, полученные по ордерам до 1 марта 2005 года, распространяется действие настоящего Порядка.
5.3. По договорам краткосрочного найма, заключенным до вступления в силу настоящего Порядка, плата за наем начисляется в соответствии с п. 3 настоящего Порядка.

П О С Т А Н О В Л Е Н И Е


                                                                   


АДМИНИСТРАЦИИ РЯБИНИНСКОГО СЕЛЬСКОГО ПОСЕЛЕНИЯ 


ЧЕРДЫНСКОГО РАЙОНА ПЕРМСКОГО КРАЯ





______________                                                                                         № ________
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