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РОССИЙСКАЯ ФЕДЕРАЦИЯ

ЧУКОТСКИЙ АВТОНОМНЫЙ ОКРУГ

СОВЕТ ДЕПУТАТОВ

городского округа Анадырь

Р Е Ш Е Н И Е
(XXII сессия IV созыва)

	от 28 октября 2010 года

	№ 160

	Об утверждении Положения об использовании жилищного фонда коммерческого использования городского округа Анадырь                          



В соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации, Жилищным кодексом Российской Федерации, на основании Устава городского округа Анадырь, в целях рационального использования жилых помещений и привлечения дополнительных средств для выполнения общегородских инвестиционных программ, а также в целях приведения нормативных правовых актов органов местного самоуправления в соответствие с действующим законодательством,
Совет депутатов городского округа Анадырь

Р Е Ш И Л:

1. Утвердить прилагаемое Положение об использовании жилищного фонда коммерческого использования городского округа Анадырь.
2. Признать утратившим силу Решение Совета депутатов городского округа Анадырь от 9 сентября 2009 года № 30-О «Об утверждении Положения о  порядке продажи жилых помещений муниципального жилищного фонда».

3. Настоящее Решение подлежит опубликованию в газете «Крайний Север» и вступает в силу со дня его официального опубликования.
Глава городского округа 

                              
              А.Г. Щегольков
г. Анадырь

28 октября 2010 года

 № 160
	
	Приложение 

к Решению Совета депутатов

городского округа Анадырь

от 28 октября 2010года № 160



ПОЛОЖЕНИЕ 
об использовании жилищного фонда 

коммерческого использования

городского округа Анадырь
1. Общие положения

1.1. Настоящее Положение об использовании жилищного фонда коммерческого использования городского округа Анадырь (далее по тексту - Положение), разработано в соответствии с Конституцией Российской Федерации, Гражданским кодексом Российской Федерации, Жилищным кодексом Российской Федерации, Уставом городского округа Анадырь, нормативными правовыми актами городского округа Анадырь и определяет порядок и условия найма и продажи жилых помещений муниципального жилого фонда коммерческого использования городского округа Анадырь.

1.2. Жилищный фонд коммерческого использования городского округа Анадырь - совокупность жилых помещений, принадлежащих на праве собственности городскому округу Анадырь, которые используются собственником таких помещений для проживания граждан на условиях возмездного пользования, а также предоставляемых гражданам по иным гражданско-правовым договорам, предоставлены собственником таких помещений лицам во владение и (или) в пользование.

1.3. Главным администратором доходов бюджета городского округа Анадырь, получаемых от коммерческого найма и продажи жилых помещений жилищного фонда коммерческого использования городского округа Анадырь (далее – жилищный фонд коммерческого использования), является Управление финансов, экономики и имущественных отношений Администрации городского округа Анадырь.

2.  Коммерческий найм жилых помещений муниципального жилищного фонда городского округа Анадырь

2.1. Основные положения

2.1.1 Коммерческий наем жилых помещений представляет собой основанное на договоре срочное возмездное владение и (или) пользование жилыми помещениями муниципального жилищного фонда.

2.1.2 Основным документом, регулирующим отношения Наймодателя с Нанимателем, является договор коммерческого найма, заключаемый в письменной форме (Приложение 1).

Договор коммерческого найма - соглашение, по которому собственник жилого помещения либо орган, уполномоченный собственником (далее - Наймодатель), передает другой стороне (далее - Наниматель) жилое помещение без ограничения его размеров за договорную плату во временное владение и пользование, а Наниматель обязуется использовать его в соответствии с назначением и своевременно выполнять обязанности по договору.

Договор коммерческого найма считается заключенным с момента его подписания Наймодателем и Нанимателем. В случае, если Наймодателем выступает уполномоченное собственником лицо, данное лицо обязано в течение недели со дня заключения договора коммерческого найма направить копию заключенного договора собственнику жилых помещений. 

В договоре коммерческого найма жилого помещения должны быть указаны граждане, которые будут проживать в жилом помещении вместе с Нанимателем. Наниматель обязан ознакомить их с условиями договора коммерческого найма жилого помещения. На вселение в жилое помещение, предоставленное по договору коммерческого найма, имеет право только лица, указанные в данном договоре.

2.1.3. Объектом договора коммерческого найма жилых помещений может быть изолированное жилое помещение, пригодное для проживания, в виде отдельной квартиры или комнаты с долей в праве на места общего пользования, благоустроенное применительно к условиям городского округа Анадырь и отвечающее санитарным и техническим нормам.

Фактическая передача жилого помещения осуществляется на основании акта передачи жилого помещения.

2.1.4. На условиях коммерческого найма предоставляются жилые помещения из муниципального жилищного фонда коммерческого использования.

2.1.5. Сдача жилого помещения в коммерческий найм не влечет передачу права собственности на него.

Переход права собственности на сданное в коммерческий найм жилое помещение, а также передача такого жилого помещения в хозяйственное ведение или оперативное управление другому юридическому лицу не влечёт за собой прекращение или расторжение договора найма такого жилого помещения. При этом новый собственник становится Наймодателем на условиях ранее заключенного договора найма. 

2.1.6. Предоставление жилых помещений по договору коммерческого найма жилого помещения не связано с очередностью предоставления гражданам жилых помещений по договорам социального найма.

2.1.7. Жилое помещение, передаваемое по договору коммерческого найма, должно быть свободно от любых обязательств или обременений.

2.1.8. Договоры коммерческого найма, заключенные до вступления настоящего Положения в законную силу, подлежат расторжению ввиду изменения условий и порядка предоставления жилых помещений по договорам коммерческого найма. Наниматели по договорам коммерческого найма жилого помещения, указанные в настоящем пункте положения, имеют преимущественное право на заключение с ними договора коммерческого найма жилого помещения на новый срок. Собственник муниципального жилищного фонда вправе принимать решение об отказе в пролонгации договора коммерческого найма.

2.2 Условия и порядок предоставления жилых помещений по договорам коммерческого найма

2.2.1. Нанимателем жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения может быть любой гражданин Российской Федерации, в установленном порядке зарегистрированный на территории Российской Федерации.

Первоочередное право на предоставление жилого помещения на условиях коммерческого найма имеют муниципальные служащие, работники бюджетной сферы, муниципальных предприятий и учреждений, приглашенные для работы на территории городского округа Анадырь специалисты (медицинские и педагогические работники, сотрудники правоохранительных органов и др.), граждане, состоящие на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий при Администрации городского округа Анадырь.

2.2.2. Предоставление гражданам жилых помещений по договору коммерческого найма жилого помещения осуществляется на основании постановления Администрации городского округа Анадырь.

2.2.3. Основанием для вселения в жилое помещение является договор коммерческого найма жилого помещения, заключаемый в установленном законом порядке Наймодателем и Нанимателем.

Заключение договоров коммерческого найма жилого помещения осуществляет отдел учёта, распределения и приватизации жилья Управления промышленности и сельскохозяйственной политики Администрации городского округа Анадырь (далее – Жилищный отдел).

2.2.4. Для предоставления жилого помещения по договору коммерческого найма гражданин (далее – Заявитель) представляет в Жилищный отдел личное заявление, справку с места работы либо копию трудовой книжки, заверенную надлежащим образом, паспорт или документ, удостоверяющий личность Заявителя, паспорта или документы, удостоверяющие личность граждан, которые будут проживать вместе с Заявителем. 
2.2.5. Заявление о предоставлении жилого помещения Заявителю по договору коммерческого найма рассматривается Жилищным отделом.

2.2.6. В случае положительного решения, Жилищный отдел подготавливает проект постановления Администрации городского округа Анадырь о предоставлении Заявителю жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения.

2.2.7. После издания постановления, Жилищный отдел оформляет договор коммерческого найма жилого помещения и направляет Заявителю письменное приглашение (далее - Приглашение) прибыть в определенный день в Жилищный отдел для заключения (подписания) договора.

2.2.8. Договор коммерческого найма жилого помещения должен быть заключен (подписан) Заявителем не позднее 10 рабочих дней с момента получения им Приглашения.

При получении Приглашения Заявитель обязан любым удобным для него способом уведомить Жилищный отдел о невозможности прибыть для заключения договора в указанный в Приглашении день.

2.2.9. В случае пропуска срока на заключение договора, по уважительной причине (болезнь, командировка и т.д.) при ее официальном подтверждении Жилищный отдел вправе принять решение о продлении срока, но не более чем на 10 дней. По истечению указанного нового срока, уклонение Заявителя от подписания договора, считается отказом Заявителя от принятия жилого помещение по договору коммерческого найма, а постановление Администрации городского округа Анадырь о предоставлении этому Заявителю жилого помещения по договору коммерческого подлежит отмене.

2.2.10. Договор коммерческого найма жилого помещения заключается на срок, определенный договором, но не более, чем на 5 лет. Если в договоре срок не оговорен, то он считается заключенным на максимальный срок – 5 лет.

2.2.11. К договору коммерческого найма жилого помещения, заключенному на срок до одного года (краткосрочный наем), не применяются правила, предусмотренные пунктами 2.3.2, 2.3.3.

2.3. Права и обязанности Нанимателя

2.3.1. Наниматель, без издания нового или внесения изменения в уже изданное постановление Администрации городского округа Анадырь о предоставлении жилого помещения по договору коммерческого найма, не обладает правом вселить в жилое помещение других граждан в качестве проживающих с ним. 

2.3.2. Наниматель по истечении срока договора коммерческого найма жилого помещения при отсутствии с его стороны нарушений условий договора коммерческого найма имеет преимущественное право на заключение договора найма жилого помещения на новый срок.

2.3.3. В случае смерти Нанимателя или его выбытия из жилого помещения договор коммерческого найма продолжает действовать на тех же условиях, а Нанимателем становится один из граждан, проживающих с прежним Нанимателем из указанных в договоре коммерческого найма, по общему согласию между ними. Наймодатель не вправе отказать такому гражданину во вступлении в договор на оставшийся срок его действия.

2.3.4. Договор найма жилого помещения сохраняет действие при временном отсутствии Нанимателя. При этом Наниматель или по его поручению уполномоченное лицо обязаны вносить плату за жилое помещение, коммунальные услуги и прочие платежи, если иное не установлено нормами действующего законодательства.

2.3.5. Наниматель несёт ответственность перед Наймодателем за действия граждан, совместно проживающих с ним в жилом помещении, которые нарушают условия договора коммерческого найма жилого помещения.

2.3.6. Если Наниматель не возвратил жилое помещение либо возвратил его несвоевременно, Наймодатель вправе потребовать от Нанимателя внесения платы за жилое помещение за все время просрочки.

2.3.7. Наниматель обязан в установленные договором коммерческого найма сроки вносить плату за коммерческий найм жилого помещения, своевременно вносить платежи за жилищно-коммунальные услуги.

2.3.8. Наниматель обязан использовать жилое помещение по назначению, исключительно для проживания, без права обмена и поднайма, а также содержать помещение в технически исправном и надлежащем санитарном состоянии.

2.3.9. Наниматель не вправе производить переустройство и перепланировку жилого помещения без письменного разрешения Наймодателя.

Наниматель обязан своевременно производить за свой счёт текущий ремонт жилого помещения.

Наниматель вправе обеспечить Наймодателю и организациям, осуществляющим ремонт и техническую эксплуатацию жилого дома, беспрепятственный доступ в жилое помещение для осмотра его технического состояния.

2.3.10. При освобождении Нанимателем помещения, требующего проведения текущего ремонта, занимаемого по договору коммерческого найма, он обязан оплатить Наймодателю стоимость не произведенного им и входящего в его обязанности текущего ремонта помещений или произвести его за свой счёт, а также оплатить задолженность по всем дополнительным обязательствам, о которых он был заранее извещен.

2.3.11. При освобождении жилого помещения Наниматель обязан передать Наймодателю в течение месяца жилое помещение с улучшениями, составляющими принадлежность жилого помещения и неотделимыми без вреда для конструкций жилого помещения.

2.4. Права и обязанности Наймодателя

2.4.1. Наймодатель обязан предоставить свободное жилое помещение Нанимателю, соответствующее условиям коммерческого найма и его назначению, и обеспечить Нанимателю свободный доступ в жилое помещение.

2.4.2. Наймодатель в заранее согласованное с Нанимателем время вправе осуществлять осмотр технического состояния жилого помещения, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нём, а также выполнять необходимые работы.

2.4.3. В случае аварий, орган, уполномоченный собственником жилого помещения, обязан немедленно принимать все необходимые меры к их устранению.

2.4.4. Эксплуатирующие организации, уполномоченные собственником жилого помещения, обязаны содержать в надлежащем порядке места общего пользования, инженерное оборудование и придомовую территорию дома, в состав которого входит жилое помещение, и обеспечивать Нанимателя необходимыми жилищно-коммунальными услугами в установленном законодательством порядке.

2.4.5. Наймодатель не отвечает за недостатки сданного в наем жилого помещения, которые были им оговорены при заключении договора коммерческого найма или были заранее известны Нанимателю либо должны были быть обнаружены Нанимателем во время осмотра жилого помещения при заключении договора или передаче жилого помещения.

2.5. Оплата жилых помещений, предоставляемых по договору коммерческого найма
2.5.1. Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для Нанимателя жилого помещения, занимаемого по договору коммерческого найма муниципального жилищного фонда, включает в себя:

 1) плату за пользование жилым помещением (плата за коммерческий найм);

 2) плату за содержание и ремонт жилого помещения;

 3) плату за коммунальные услуги.

2.5.2. Плата за коммерческий найм жилого помещения устанавливается в денежном выражении в соответствии с методикой расчёта платы за коммерческий найм жилого помещения и направляется в бюджет городского округа Анадырь.

Методика расчёта платы за коммерческий найм жилого помещения утверждается Советом депутатов городского округа Анадырь (Приложение 3).

Изменение платы за коммерческий найм жилого помещения возможно по соглашению сторон, а также в одностороннем порядке Наймодателем в случае изменения методики расчёта платы за коммерческий найм жилого помещения в соответствии с решением Совета депутатов городского округа Анадырь, но не чаще одного раза в календарный год.

Сроки внесения платы за коммерческий найм жилого помещения, порядок перечисления платы, а также порядок и сроки уведомления Нанимателя об изменении Наймодателем платы за коммерческий найм жилого помещения определяются договором коммерческого найма жилого помещения.

2.5.3. Размер платы за содержание и ремонт жилого помещения, а также коммунальные услуги устанавливается в соответствии с действующим законодательством Российской Федерации.

2.5.4. Наймодатель обязан производить расчёт платежей Нанимателю за жилищно-коммунальные услуги с учетом льгот, установленных действующим законодательством для определенных категорий граждан. Плата за пользование жилым помещением (плата за коммерческий найм) вносится Нанимателем независимо от факта пользования жилым помещением.

Предоставление субсидий на оплату жилья и коммунальных услуг производится в соответствии с действующим законодательством.

Отслеживание, контроль, расчёт производит Управление финансов, экономики и имущественных отношений Администрации городского округа Анадырь.

2.6. Расторжение и прекращение договора коммерческого найма

2.6.1. Расторжение договора коммерческого найма допускается по соглашению сторон.

2.6.2. Наймодатель обязан письменно не позднее, чем за 3 месяца уведомить Нанимателя о предстоящем прекращении договора коммерческого найма в связи с окончанием срока его действия и предложить Нанимателю заключить договор на тех же или иных условиях либо предупредить Нанимателя об отказе от продления договора коммерческого найма в связи с решением не сдавать жилое помещение в коммерческий наем в течение не менее года.

2.6.3. Договор коммерческого найма может быть расторгнут в судебном порядке по требованию Наймодателя в следующих случаях:

1) при использовании жилого помещения (в целом или части его) не по назначению;

2) если Наниматель, члены его семьи или граждане, постоянно проживающие с Наймодателем, за действия которых он отвечает, умышленно портят или по неосторожности разрушают жилое помещение;

3) если Наниматель не внес платежи, указанные в договоре, в течение шести месяцев, если договором не установлен более длительный срок, а при краткосрочном найме в случае невнесения платы более двух раз по истечении установленного договором срока платежа;

4) систематического нарушения прав и законных интересов соседей (не менее 3-х раз).

2.6.4. Договор коммерческого найма жилого помещения может быть расторгнут в судебном порядке по требованию любой из сторон в договоре в случае:

1) если помещение перестает быть пригодным для постоянного проживания, а также в случае его аварийного состояния;

2)    в других случаях, предусмотренных жилищным законодательством.

2.6.5. Наймодатель вправе требовать досрочного расторжения договора только после направления Нанимателю письменного предупреждения о необходимости устранения нарушения.

2.6.6. Договор коммерческого найма может быть расторгнут в судебном порядке по требованию Нанимателя:

1) если Наймодатель не предоставляет жилое помещение в пользование Нанимателю либо создает препятствия пользованию жилым помещением;

2) в случае систематического неисполнения Наймодателем своих обязательств по договору.

2.6.7. В случае расторжения или прекращения договора коммерческого найма жилого помещения в связи с истечением срока договора Наниматель и граждане, проживающие с Нанимателем, должны освободить жилое помещение. В случае отказа освободить жилое помещение Наниматель и другие граждане, проживающие в жилом помещении к моменту расторжения договора, подлежат выселению из жилого помещения на основании решения суда.

3.  Продажа жилых помещений 

муниципального жилищного фонда городского округа Анадырь

3.1 Требования к жилым помещениям муниципального жилищного фонда коммерческого использования, подлежащим продаже

3.1.1. Продажа гражданам жилых помещений по договору купли-продажи осуществляется из объемов муниципального жилищного фонда коммерческого использования, определяемого ежегодно Администрацией городского округа Анадырь.
          Доля жилых помещений, подлежащих продаже, не должна превышать 50 процентов от общей площади жилых помещений, распределенных по договорам социального найма в течение прошедшего года.


3.1.2.Жилые помещения муниципального жилищного фонда коммерческого использования подлежат продаже при соответствии их следующим условиям:

 1)     жилое помещение свободно от прав третьих лиц;

 2)  в отношении жилого помещения не рассматривается вопрос о признании его непригодным для проживания;

 3) жилое помещение не признано в порядке, установленном федеральным законодательством, непригодным для проживания;

 4)   жилое помещение находится в состоянии, отвечающем: требованиям, установленным федеральным законодательством;

  5) в отношении жилого помещения не рассматривается вопрос о его переводе в муниципальный жилищный фонд социального использования или в муниципальный специализированный жилищный фонд;

  6) в отношении жилого помещения не рассматривается вопрос о его переводе в нежилое помещение;

  7) в отношении жилого помещения не рассматривается вопрос об исключении его из муниципального жилищного фонда;

  8)  жилое помещение не находится в доме, в отношении которого рассматривается вопрос о признании его аварийным и подлежащим сносу;

  9) жилое помещение не находится в доме, который признан в порядке, установленном федеральным законодательством, аварийным и подлежащим сносу.

3.1.3. Жилые помещения муниципального жилищного фонда коммерческого использования подлежат учету в установленном порядке.

3.1.4. Основным документом, регулирующим отношения Администрации (Продавец) с одной стороны, и физического лица (Покупатель) с другой, является договор купли-продажи (Приложение 2), заключаемый в письменной форме и зарегистрированный в установленном порядке.

3.1.5. Право заключать договоры купли-продажи на жилые помещения коммерческого использования находящиеся в муниципальной собственности, предоставляется Администрации городского округа Анадырь.

3.2.  Основные условия продажи жилых помещений муниципального жилищного фонда коммерческого использования

3.2.1. Право на приобретение жилых помещений в собственность имеют граждане, состоящие на учёте в Администрации в качестве нуждающихся в жилых помещениях, не имеющие на праве собственности иного жилого помещения на территории городского округа Анадырь.

3.2.2. Гражданам, состоящим на учёте в Администрации в качестве нуждающихся в жилых помещениях, направляются соответствующие письменные уведомления с предложением о приобретении жилых помещений.

3.2.3. Предложения о приобретении жилых помещений направляются гражданам, в соответствии с их очередностью постановки на учет в качестве нуждающихся в улучшении жилищ​ных условий в городском округе Анадырь.

3.2.4. По ходатайству руководителей предприятий, учреждений и организаций бюджетной сферы перед Администрацией право на приобретение жилых помещений в собственность предоставляется  высококвалифицированным специалистам, и специалистам, чьи специальности востребованы  в городском округе Анадырь, при условии, что у указанной категории лиц отсутствуют на правах собственности жилые помещения на территории городского округа.

Высококвалифицированный специалист - лицо, обладающее совокупностью знаний, умений и навыков в результате самостоятельной творческой работы по решению конкретных профессиональных задач в направлениях деятельности, являющихся приоритетными для городского округа Анадырь.

В качестве основных критериев отнесения лица к числу высококвалифицированных специалистов можно выделить: 

1) уровень образования (квалификации), 

2) опыт работы по специальности либо в определенной сфере, 

3) выполняемые трудовые функции.

3.2.5. При заключении договора купли-продажи ранее заключенные договоры социального найма  подлежат расторжению.

3.3.  Порядок продажи жилых помещений муниципального жилищного фонда коммерческого использования

3.3.1. Стоимость жилого помещения определяется на основании средней рыночной стоимости 1 квадратного метра общей площади жилья в Чукотском автономном округе, установленной Министерством регионального развития Российской Федерации на дату заключения договора купли-продажи жилого помещения.

3.3.2. Договор купли-продажи заключается на основании постановления Администрации городского округа Анадырь о продаже жилого помещения.

3.3.3. По соглашению сторон, при заключении договора купли-продажи, покупатель обязан заключить с Администрацией договор передачи занимаемого жилого помещения находящегося в пользовании по договору социального найма. 

3.3.4. Для заключения договора купли-продажи Покупатель представляет в Администрацию следующие документы:

1) заявление о приобретении в собственность жилого помещения по договору купли-продажи;

2) согласие всех совершеннолетних членов семьи, включая временно отсутствующих, на приобретение жилого помещения;

3) справку с места жительства (о регистрационном учёте) всех членов семьи, включая временно отсутствующих;

4) справка об отсутствии задолженности по оплате коммунальных платежей;

5) сведения о доходах (справка о заработной плате или иные документы, подтверждающие доход гражданина);

6) сведения об отсутствии прав на недвижимое имущество (жилые помещения) на территории городского округа Анадырь (справку с БТИ, а также выписку из единого государственного реестра на недвижимое имущество и сделок с ним).

3.3.5. По желанию (письменному заявлению) Покупателя договор купли-продажи жилого помещения подлежит заключению с условием о рассрочке платежа на срок до трех лет. В этом случае первый взнос устанавливается в размере 20 процентов от стоимости жилого помещения. Порядок внесения оставшейся суммы устанавливаются договором купли-продажи по согласованию с Покупателем.

3.3.6. Договор купли-продажи жилого помещения считается заключенным с момента его регистрации в установленном порядке в органе, осуществляющем государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним в соответствии с законодательством Российской Федерации.

3.3.7. Право собственности на жилые помещения, приобретённые гражданами, возникает с момента государственной регистрации договора купли-продажи в соответствии действующим законодательством.

3.3.8. При продаже квартиры с рассрочкой платежа, в соответствии с п. 5 ст. 488 ГК РФ квартира признаётся находящейся в залоге у Продавца для обеспечения исполнения Покупателем его обязанности по оплате квартиры, если иное не установлено договором.

3.3.9. Покупатель обязан в десятидневный срок с момента государственной регистрации права собственности на жилое помещение заключить договор с жилищно-эксплуатационным предприятием на оплату коммунальных услуг и содержание, текущий и капитальный ремонт общего имущества в многоквартирном доме.

3.4. Заключительные положения

3.4.1. Передача жилого помещения Продавцом Покупателю осуществляется на основании акта приёма-передачи, подписанного сторонами и зарегистрированного в установленном порядке.

3.4.2. Форма акта приёма-передачи жилого помещения устанавливается Администрацией и должна содержать сведения о техническом состоянии передаваемого жилья.

3.4.3. Расходы по оформлению договора купли-продажи жилого помещения (в том числе изготовление технического паспорта на жилое помещение, оплата оценки жилого помещения) несёт Покупатель.

3.4.2. При заключении договора купли-продажи Покупатель снимается в Администрации с учета в качестве нуждающегося в жилом помещении.
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ПРИМЕРНЫЙ ДОГОВОР №___
КОММЕРЧЕСКОГО НАЙМА ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ  МУНИЦИПАЛЬНОГО

ЖИЛИЩНОГО ФОНДА КОМЕРЧЕСКОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ 
г. Анадырь





«___» ___________ 20__ года

Администрация городского округа Анадырь, в лице Главы Администрации городского округа Анадырь Щеголькова Андрея Геннадьевича, действующего на основании Устава, именуемого в дальнейшем «Наймодатель», с одной стороны, и гражданин(ка)

_______________________________________________________________

(фамилия, имя, отчество)

_______________________________________________________________

(наименование документа, удостоверяющего личность, серия, номер, кем и когда выдан)

действующий(ая) от своего имени, именуемый(ая) в дальнейшем «Наниматель», с другой стороны, на основании постановления Администрации городского округа Анадырь от «___» _____________ 20__ года № ___, заключили настоящий договор о нижеследующем.

1. Предмет Договора

1.1. Наймодатель передает Нанимателю и гражданам, постоянно с ним проживающим, во временное владение и пользование жилое помещение, находящееся в муниципальной собственности на основании ____________________________________________________________________

(указать правоустанавливающие документы)

Состоящее из__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________
(указываются количество комнат, номер квартиры, номер дома, название улицы, название населенного пункта)

1.2. Срок найма жилого помещения устанавливается на ___ (__________) года, с «___» _____________ 20__ года по «___» _____________ 20__ года

1.3. Характеристика предоставляемого жилого помещения, его технического состояния, а также санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, содержится в техническом паспорте жилого помещения.


1.4. Совместно с Нанимателем в жилое помещение вселяются граждане: ________________________________________________________________________________________________________________________________________

(указываются фамилия, имя, отчество гражданина, год рождения)

2. Права и обязанности Нанимателя

2.1. Наниматель имеет право:

2.1.1. На использование жилого помещения для проживания, в том числе с гражданами, постоянно с ним проживающими.

2.1.2. На пользование общим имуществом в многоквартирном доме.

2.1.3. 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 федеральным законодательством.

2.1.4. 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.

2.1.5. На преимущественное право на заключение договора на новый срок по истечении срока долгосрочного договора коммерческого найма, если отсутствует решение собственника жилого помещения об отказе в пролонгации.

2.1.6. На расторжение в любое время настоящего Договора.

2.1.7. На сохранение права пользования жилым помещением при переходе права собственности на это помещение, а также хозяйственного ведения или оперативного управления.

2.1.8. На получение субсидий на оплату жилого помещения и коммунальных услуг в порядке и на условиях, установленных статьей 159 Жилищного кодекса Российской Федерации.

2.1.9. Наниматель может иметь иные права, предусмотренные законодательством.

2.2. Наниматель обязан:

2.2.1. Использовать жилое помещение по назначению и в пределах, установленных Жилищным кодексом Российской Федерации.

2.2.2. Соблюдать правила пользования жилым помещением.

2.2.3. Обеспечивать сохранность жилого помещения.

2.2.4. Поддерживать надлежащее состояние жилого помещения. Самовольное переустройство, реконструкция или перепланировка жилого помещения не допускается.

2.2.5. Проводить текущий ремонт жилого помещения.

2.2.6. Своевременно (ежемесячно) вносить плату за коммерческий наем жилого помещения 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.

2.2.7. Переселяться на время капитального ремонта жилого дома с гражданами, постоянно проживающими с Нанимателем, в другое жилое помещение, предоставленное Наймодателем (когда ремонт не может быть произведен без выселения). В случае отказа Нанимателя и граждан, постоянно проживающих с Нанимателем, от переселения в это жилое помещение Наймодатель может потребовать переселения в судебном порядке.

2.2.8. 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.

2.2.9. Осуществлять пользование жилым помещением с учетом соблюдения прав и законных интересов соседей, требований пожарной безопасности, санитарно-гигиенических, экологических и иных требований законодательства.

2.2.10. При освобождении жилого помещения сдать его в течение месяца 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.

2.2.11. При расторжении или прекращении настоящего Договора освободить жилое помещение. В случае отказа освободить жилое помещение Наниматель и граждане, постоянно проживающие с Нанимателем, подлежат выселению в судебном порядке.

2.2.12. Наниматель жилого помещения несет иные обязанности, предусмотренные законодательством.

2.2.13. Временное отсутствие Нанимателя и граждан, постоянно проживающих с Нанимателем, не влечет изменение их прав и обязанностей по настоящему Договору.

2.2.14. Наниматель не вправе осуществлять приватизацию жилого помещения, обмен жилого помещения, а также передавать его в поднаем.

2.2.15. Граждане, постоянно проживающие с Нанимателем, имеют право на пользование жилым помещением наравне с Нанимателем, если иное не установлено соглашением между ними.

3. Права и обязанности Наймодателя

3.1. Наймодатель имеет право:

3.1.1. Требовать своевременного внесения платы за коммерческий наем жилого помещения и коммунальные услуги.

3.1.2. Изменять плату за коммерческий наем жилого помещения по соглашению сторон, а также в одностороннем порядке в случае изменения методики расчета платы за коммерческий наем жилого помещения, но не чаще 1 раза в год.

3.1.3. Наймодатель в заранее согласованное с Нанимателем время вправе осуществлять осмотр технического состояния жилого помещения, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, а также выполнять необходимые работы.

3.1.4. Требовать расторжения настоящего Договора в случаях нарушения Нанимателем жилищного законодательства и условий настоящего Договора.

3.1.5. Наймодатель может иметь иные права, предусмотренные законодательством.

3.2. Наймодатель обязан:

3.2.1. 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.

3.2.2. Принимать участие в надлежащем содержании и ремонте общего имущества в многоквартирном доме, в котором находится жилое помещение.

3.2.3. Осуществлять капитальный ремонт жилого помещения.

3.2.4. Предоставить Нанимателю и гражданам, постоянно проживающим с Нанимателем, на время проведения капитального ремонта или реконструкции жилого дома (когда ремонт или реконструкция не могут быть произведены без выселения Нанимателя) жилое помещение маневренного фонда без расторжения настоящего Договора. Переселение Нанимателя и граждан, постоянно с ним проживающих, в жилое помещение маневренного фонда и обратно (по окончании капитального ремонта или реконструкции) осуществляется за счет средств Наймодателя.

3.2.5. Информировать Нанимателя о проведении капитального ремонта или реконструкции дома не позднее, чем за три месяца до начала работ.

3.2.6. Принимать участие в своевременной подготовке жилого дома, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, к эксплуатации в зимних условиях.

3.2.7. Принять в установленные настоящим Договором сроки жилое помещение у Нанимателя с соблюдением условий, предусмотренных подпунктом 2.2.11 настоящего Договора.

3.2.8. Наймодатель несет иные обязанности, предусмотренные законодательством.

4. Расторжение и прекращение Договора

4.1. Наниматель в любое время может расторгнуть настоящий Договор.

4.2. Настоящий Договор может быть расторгнут в любое время по соглашению сторон.

4.3. 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 шести месяцев;

2) разрушения или повреждения жилого помещения Нанимателем или членами его семьи и гражданами, постоянно с ними проживающими;

3) систематического нарушения прав и законных интересов соседей;

4) использования жилого помещения не по назначению.

4.4. Настоящий Договор прекращается в связи:

1) с утратой (разрушением) жилого помещения;

2) с окончанием срока Договора.

4.5. В случае расторжения или прекращения настоящего Договора в связи с истечением срока Договора Наниматель и граждане, постоянно проживающие с Нанимателем, должны освободить жилое помещение. В случае отказа освободить жилое помещение Наниматель и другие граждане, проживающие в жилом помещении к моменту расторжения Договора, подлежат выселению из жилого помещения на основании решения суда.

5. Внесение платы по Договору

5.1. Наниматель ежемесячно вносит плату за коммерческий наем жилого помещения в соответствии с Порядком определения платы за коммерческий наем, утвержденного решением Совета депутатов городского округа Анадырь, в размере ___________ (________________) рублей, в бюджет городского округа Анадырь.

5.2. Наниматель вносит плату за содержание и ремонт жилого помещения, а также коммунальные услуги в размере и порядке, установленных законодательством.

6. Иные условия

6.1. Споры, которые могут возникнуть между сторонами по настоящему Договору, разрешаются в порядке, предусмотренном законодательством.

6.2. Настоящий Договор составлен в двух экземплярах, один из которых находится у Наймодателя, второй - у Нанимателя. 

6.3. Если Наймодателем жилого помещения выступает уполномоченное собственником жилого помещения лицо, указанное уполномоченное лицо обязано в течение недели со дня заключения договора коммерческого найма направить копию заключенного договора собственнику жилых помещений. 

         Наймодатель:
                                                   Наниматель:

______________________                                 ______________________

______________________                                 ______________________

______________________                                 ______________________

______________________                                 ______________________

______________________                                 ______________________

______________________                                 ______________________

______________________                                 ______________________
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     ПРИМЕРНЫЙ ДОГОВОР № ___
Купли-продажи ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ (КВАРТИРЫ) МУНИЦИПАЛЬНОГО

ЖИЛИЩНОГО ФОНДА КОМЕРЧЕСКОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ с рассрочкой платежа 

г. Анадырь





 «___» ___________ 20__ года
Администрация городского округа Анадырь именуемый в дальнейшем «Продавец», в лице Главы Администрации Щеголькова Андрея Геннадьевича, действующего на основании Устава, с одной стороны, и гражданин(-ка) ________________________, ____________года  рождения, место рождения: ______________, пол ___________, гражданство Российской Федерации, паспорт  ___________, выдан ____________________________________, ________, код подразделения __________, состоящий (-ая) на регистрационном учёте по адресу: Чукотский автономный округ, ____________________________, именуемый(-ая) в дальнейшем «Покупатель», с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Предмет договора

1.1. Продавец обязуется передать в собственность, а гражданин(-ка) ___________________, обязуется принять и оплатить в соответствии с условиями настоящего договора следующее недвижимое имущество: квартиру №__, расположенную на _________ этаже, многоквартирного, ____этажного дома, находящегося по адресу: Чукотский  автономный округ, г.Анадырь, _________________________, состоящую из _____ комнат(ы) размером общей площадью _______кв. м., в том числе жилой площади ______ кв.м.

1.2. Многоквартирный дом, в котором находится указанная квартира, принадлежит Продавцу по праву собственности на основании: Разрешения на  ввод объекта в эксплуатацию  от ______ №_______________, выдавший орган: _______________, акта приёма-передачи  законченного  строительством объекта: «Многоквартирный  дом в г.Анадырь»  по  адресу _____________ от ___________, что  подтверждается Свидетельством о государственной  регистрации права ___________ от _______________, о чем в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним ___________ сделана запись регистрации №_____________.

2. Цена, порядок расчетов по договору

2.1. Указанная квартира продаётся за ____________ (_________________) рублей из расчета  _________ (___________)  рублей за квадратный метр общей площади квартиры.
2.2. Покупатель обязуется произвести оплату денежных средств в сумме, указанной в п. 2.1 договора, путём перечислении первого взноса не менее 20 процентов от стоимости квартиры, в размере ___________ (________) рубля,  в течении 10 (десяти) дней со дня подписания договора и далее по _____________ (_________________________) рублей ежемесячно не позднее 10 числа текущего месяца в течении трех лет, в бюджет городского округа Анадырь по следующим реквизитам: Получатель: Управление Федерального казначейства по Чукотскому  автономному  округу  (Управление финансов, экономики  и имущественных  отношений  Администрации  городского  округа Анадырь), ИНН  8709008942, счёт №40101810400000010000 ГРКЦ ГУ Банка России  по Чукотскому АО г.Анадырь, БИК 047719001, КБК  801 1 14 01040 04 0000 410, назначение  платежа – Доходы  от  продажи  квартир, находящихся  в  собственности  городских  округов, ОКАТО 77401000000.

Выкупная стоимость квартиры для целей приобретения прав собственности по настоящему  договору вносится Покупателем не позднее  «___» _____________ ________ года 

При досрочном внесении части выкупной стоимости квартиры сумма последующих ежемесячных платежей уменьшению не подлежит. При этом, пропорционально досрочно внесенной части выкупной стоимости квартиры подлежит уменьшению период (срок оплаты) внесения последнего ежемесячного платежа установленного п. 2.2 настоящего договора.  

Копию платежного документа ежемесячно предоставлять в Управление финансов, экономики и имущественных отношений Администрации городского округа Анадырь.

2.3.  Выкупная стоимость жилого помещения может быть оплачена до окончания срока действия договора купли-продажи с рассрочкой платежа.

2.4. При неуплате Покупателем в срок платежей, установленным настоящим договором, начисляется пеня в размере 0.1 % с просроченной в текущем периоде суммы за каждый день просрочки.

2.5. Уплата пени, установленной п. 2.4. настоящего договора, не освобождает Покупателя от выполнения лежащих на нем обязательств и устранения нарушений.

2.6. В соответствии со статьёй 556 ГК РФ при передаче квартиры в собственность сторонами составляется передаточный акт.

2.7. Покупатель приобретает право собственности на указанную квартиру после государственной регистрации перехода права собственности.

2.8. При продаже квартиры с рассрочкой платежа, в соответствии с п. 5 ст. 488 ГК РФ квартира признаётся находящейся в залоге у Продавца для обеспечения исполнения Покупателем его обязанности по оплате квартиры, если иное не установлено договором.

2.9. Покупатель осуществляет за свой счёт ремонт и эксплуатацию указанной квартиры в соответствии с правилами и нормами, действующими в Российской Федерации для государственного и муниципального жилищного фонда.

2.10.  Указанная квартира продаётся свободной от проживания третьих лиц, имеющих в соответствии с законом право пользования данной квартирой.

2.11. До подписания настоящего договора указанная квартира никому не продана, не подарена, не заложена, не обременена правами третьих лиц, в споре и под арестом (запрещением) не состоит.

2.12. Расходы по заключению настоящего договора, перехода права собственности, производятся за счет покупателя.
3. Права и обязанности сторон 

3.1.  Покупатель   обязан   использовать   квартиру   по   назначению, исключительно для проживания граждан, а также содержать помещение в технически исправном и надлежащем санитарном состоянии, собственными силами или путем заключения договоров с организациями, осуществляющими ремонт и эксплуатацию жилого дома.

3.2. Покупатель квартиры обязан в десятидневный срок  с момента государственной регистрации права собственности на квартиру обязан заключить договор с коммунальными службами, на оплату услуг, услуг по содержанию и эксплуатации дома, его инженерных сетей и придомовой территории.

3.3. Покупатель обязан в установленные договором купли-продажи с рассрочкой платежа сроки  вносить платежи в счет выкупа квартиры.

3.4. Покупатель обязан принять по акту приема-передачи квартиру в течение 10 (десяти) дней после подписания договора на условиях, предусмотренных настоящим договором.

3.5. Продавец в течение 10 (десяти) дней после подписания договора обязан передать по акту приема-передачи квартиру Покупателю, соответствующую условиям договора купли-продажи с рассрочкой платежа и ее назначению, и обеспечить свободный доступ Покупателя в квартиру.

3.6. Продавец не отвечает за недостатки квартиры, переданной по договору купли-продажи с рассрочкой платежа, произошедшие по вине строительных или эксплуатирующих организаций, которые могли быть обнаружены Покупателем во время осмотра квартиры после заключения договора или передачи квартиры.
3.7. Обязательство Продавца передать квартиру считается исполненным после подписания сторонами акта приема-передачи и государственной регистрации права собственности Продавца.

4. Риск случайной гибели или случайного повреждения квартиры
4.1. Риск случайной гибели или случайного повреждения квартиры Покупатель несет с момента подписания обеими сторонами акта приема-передачи квартиры, а Продавец до момента подписания указанного акта приема-передачи сторонами.
5. Срок действия договора
5.1. Настоящий договор вступает в силу с момента его подписания сторонами и действует до полного исполнения обязательств Сторонами.
6. Порядок разрешения споров

6.1. Отношения сторон, не урегулированные настоящим договором, регламентируются действующим законодательством. Споры, возникающие при исполнении настоящего договора, решаются путем переговоров, в случае разногласий - в судебном порядке.

6.2. Отношения между сторонами по настоящему договору прекращаются по исполнении ими всех условий договора и взаимных обязательств.

7. Расторжение и прекращение договора купли-продажи с рассрочкой платежа

7.1.  Изменение условий договора купли-продажи с рассрочкой платежа, его расторжение и прекращение допускается по соглашению сторон либо по решению суда в случаях нарушения одной из сторон условий договора.

7.2. Настоящий договор может быть расторгнут в установленном законодательством порядке.
7.3.Изменения и дополнения к настоящему договору считаются действительными, если они совершены в письменной форме, подписаны сторонами.

8. Заключительные положения

8.1.  Настоящий договор составлен в трех экземплярах, из которых один находится у Продавца, второй – второй - у Покупателя, третий - в Управлении Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии по Магаданской области  и Чукотскому автономному округу.

7. Юридические адреса, банковские реквизиты и подписи сторон 

         Продавец:
                                                 Покупатель:


                                                    

______________________                                 ______________________

______________________                                 ______________________

______________________                                 ______________________

______________________                                 ______________________

______________________                                 ______________________
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	Приложение 3
к Положению об использовании жилищного фонда коммерческого использования городского округа Анадырь 


МЕТОДИКА 

РАСЧЕТА ОПЛАТЫ ЗА ЖИЛЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ МУНИЦИПАЛЬНОГО ЖИЛИЩНОГО ФОНДА  городского округа Анадырь, ПЕРЕДАННЫЕ ПО ДОГОВОРАМ КОММЕРЧЕСКОГО НАЙМА

1. Настоящий порядок определен для расчета годовой оплаты за жилое помещение по договору коммерческого найма жилого помещения муниципального жилого фонда городского округа Анадырь с учетом его потребительских качеств.

2. В качестве единицы учета принимается один квадратный метр общей площади жилого помещения, передаваемого по договору коммерческого найма.

3. Общая сумма оплаты за жилое помещение по договору коммерческого найма рассчитывается исходя из величины базовой ставки платы за один квадратный метр общей площади передаваемого жилого помещения, размер общей площади передаваемого жилого помещения, районного коэффициента, коэффициента потребительских качеств жилья.

4. Базовая ставка для исчисления размера платы за жилые помещения муниципального жилого фонда, переданные по договорам коммерческого найма, определяется в размере 1,4 % от средней рыночной стоимости 1 кв.м. общей площади жилья, устанавливаемой ежеквартально по субъектам РФ Министерством регионального развития РФ на день заключения договора коммерческого найма.

5. Размер оплаты рассчитывается по формуле:





Апл = Бн х Кр х Ксб х S, где
Апл – размер годовой платы за жилое помещение по договору коммерческого найма,
Бн  - базовая ставка за 1 кв.м. общей площади в год,
Кр  - районный коэффициент, рассчитываемый по таблице 1,
Ксб  - коэффициент степени благоустройства жилья, рассчитываемый по таблице 2,
S   - общая площадь жилого помещения, передаваемого по договору коммерческого найма.

           Характеристика     жилого   помещения    определяется   по   данным   технического паспорта или поэтажного плана квартиры.

Таблица 1. Районный коэффициент.

	№ п/п
	Район расположения
	Районный коэффициент

	1
	1 район (c. Тавайваам)
	2,11

	2
	2 район (городской округ Анадырь)
	2,23


Таблица 2. Коэффициент степени благоустройства.

	№ п/п
	Категории многоквартирных домов
	Характеристика
	Значение Кк

	1
	Деревянные дома
	Неполный уровень благоустройства
	0,5

	
	
	Все виды благоустройства
	0,8

	2
	Дома «гостиничного типа»
	Отсутствие санузла в жилом помещении
	0,7

	
	
	Наличие санузла в жилом помещении
	0,75

	3
	Дома типа Арктика
	Все виды благоустройства
	1,0

	4
	Дома типа Арктика улучшенной планировки
	Все виды благоустройства
	1,1

	5
	Блочные дома
	Все виды благоустройства
	0,95


