РОССИЙСКАЯ   ФЕДЕРАЦИЯ

СОВЕТ  ДЕПУТАТОВ ГОРОДСКОГО ПОСЕЛЕНИЯ ИСТРА

ИСТРИНСКОГО МУНИЦИПАЛЬНОГО РАЙОНА

МОСКОВСКОЙ  ОБЛАСТИ

Р Е Ш Е Н И Е

от «» февраля 2014  г. № 

	«Об утверждении Положения 

«О порядке предоставления жилых
помещений муниципального жилищного
фонда городского поселения Истра 
Истринского муниципального района 
по договорам коммерческого найма» 
	


 
В соответствии с Гражданским кодексом РФ, Жилищным Кодексом РФ, Федеральным законом «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» от 06.10.2003г. №131-ФЗ, Уставом городского поселения Истра Истринского муниципального района. 

Совет депутатов городского поселения Истра  РЕШИЛ :
 1.  Утвердить  Положение  «О порядке предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда городского поселения Истра Истринского муниципального района по договорам коммерческого найма» (приложение №1). 
2.   Утвердить  форму договора коммерческого найма жилого помещения (приложение № 2) и акта приема-передачи жилого помещения (приложение № 3).

3.  Утвердить Методику расчета платы за коммерческий наем жилого помещения в городском поселении Истра  (приложение  № 4).

4. Направить настоящее Решение для подписания главе  городского       поселения   Истра.
5. Настоящее  Решение вступает в силу с момента опубликования  в    газете   «Истринские Вести».
Глава городского поселения Истра                                                  Ю.В. Савельев                                                                              
Председатель Совета депутатов 

городского поселения Истра                                                              А.Э. Хохлович
Приложение №1 

к Решению Совета депутатов  

городского поселения Истра
                                                                                                        от      _________ №  ____
ПОЛОЖЕНИЕ

 О ПОРЯДКЕ ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ ЖИЛЫХ ПОМЕЩЕНИЙ МУНИЦИПАЛЬНОГО ЖИЛИЩНОГО ФОНДА    ГОРОДСКОГО ПОСЕЛЕНИЯ ИСТРА  ИСТРИНСКОГО МУНИЦИПАЛЬНОГО РАЙОНА ПО ДОГОВОРАМ КОММЕРЧЕСКОГО НАЙМА

Настоящее Положение разработано в соответствии с Конституцией Российской Федерации, Гражданским кодексом Российской Федерации (далее ГК РФ), Жилищным кодексом Российской Федерации (далее ЖК РФ), Уставом городского поселения Истра Истринского муниципального района Московской области и определяет порядок и условия предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда городского поселения Истра по договорам коммерческого найма.
Статья 1. Общие положения о коммерческом найме
             1.1. Коммерческий наем жилых помещений представляет собой основанное на договоре срочное возмездное владение и  пользование жилыми помещениями муниципального жилищного фонда коммерческого использования.

1.2. Основным документом, регулирующим отношения наймодателя с нанимателем, является договор коммерческого найма жилого помещения, заключаемый в письменной форме (Приложение №2), утвержденный Советом Депутатов городского поселения Истра.

1.3.Договор коммерческого найма жилого помещения - соглашение, по которому собственник жилого помещения (далее - наймодатель) передает другой стороне (далее - наниматель) жилое помещение за плату во временное владение и пользование для проживания в нем, а наниматель обязуется использовать его в соответствии с назначением и своевременно выполнять обязательства по договору. Договор коммерческого найма жилого помещения считается заключенным с момента его подписания наймодателем и нанимателем, если иной срок не установлен в самом договоре.
В договоре коммерческого найма жилого помещения должны быть указаны граждане, постоянно проживающие с нанимателем. При отсутствии в договоре таких указаний вселение этих граждан производится в соответствии со статьей 7 настоящего Положения. 
1.4.
Объектом договора коммерческого найма жилого помещения может быть изолированное жилое помещение, пригодное для проживания, в виде отдельной квартиры или комнаты с правом пользования местами общего пользования, благоустроенное применительно к условиям данного населенного пункта и отвечающее санитарным и техническим нормам. Фактическая передача жилого помещения осуществляется на основании акта передачи жилого помещения. Наниматель имеет право пользоваться общим имуществом в многоквартирном доме, в котором находится данное жилое помещение.

1.5.
Сдача жилого помещения в коммерческий наем не влечет передачу права собственности на него.

В соответствии со статьей 675 ГК РФ  переход права собственности на сданное в коммерческий наем жилое помещение не является основанием для изменения или расторжения договора коммерческого найма жилого помещения. При этом новый собственник становится наймодателем на условиях ранее заключенного договора коммерческого найма жилого помещения.

          1.6. Предоставление жилых помещений по договору коммерческого найма жилого помещения не связано с очередностью предоставления гражданам жилых помещений по договорам социального найма.
1.7. В коммерческий наем может предоставляться не более 10% от общей площади жилых помещений, получаемых при инвестиционном строительстве, а также от их перераспределения.
    1.8.  Наниматель не вправе осуществлять приватизацию или обмен сданного ему в коммерческий наем  жилого помещения, а также передавать его в поднаем.
        1.9.   Для   предоставления  жилого  помещения  по договору  коммерческого   найма  жилого помещения проводится независимая оценка жилого помещения для определения его рыночной стоимости в соответствии с Федеральным законом от 29 июля 1998 года N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности".

Статья 2. Условия коммерческого найма


2.1. Наймодателем жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения от имени муниципального образования городское поселение Истра является администрация городского поселения Истра (далее - администрация).
2.2.  Нанимателем по договору коммерческого найма жилого    помещения может быть любой гражданин Российской Федерации, зарегистрированный на территории Российской Федерации в установленном порядке. 

Преимущественное право на предоставление жилого помещения на условиях коммерческого найма имеют муниципальные и государственные служащие, работники бюджетной сферы, приглашенные для работы в городском поселении специалисты (медицинские и педагогические работники, сотрудники правоохранительных органов и др.). 
2.3. Договор коммерческого найма жилого помещения заключается на срок, определенный договором, но не более чем на 5 лет. Если срок коммерческого найма жилого помещения в договоре не определен, договор считается заключенным на 5 лет.

К договору коммерческого найма жилого помещения, заключенному на срок до одного года (краткосрочный наем), не применяются правила, предусмотренные пунктами 2.4,  2.5, 2.8  настоящего Положения.
          2.4. Наниматель, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, по истечении срока договора коммерческого найма жилого помещения имеет преимущественное право на заключение договора на новый срок.
Если наниматель продолжает пользоваться жилым помещением после истечения срока договора коммерческого найма жилого помещения при отсутствии возражений со стороны наймодателя, договор считается продленным на тех же условиях.

2.5.   В случае смерти нанимателя либо признания его недееспособным или его выбытия из жилого помещения договор коммерческого найма жилого помещения продолжает действовать на тех же условиях, а нанимателем становится один из граждан, постоянно проживающих с прежним нанимателем и 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.

При отсутствии соглашения между совершеннолетними гражданами, указанными в договоре коммерческого найма жилого помещения в качестве постоянно проживающих с нанимателем, все граждане, постоянно проживающие в жилом помещении, становятся сонанимателями по договору коммерческого найма жилого помещения в соответствии с частью 2 статьи 686 ГК РФ.

2.6. Договор коммерческого 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 и прочие платежи, если иное не установлено нормами гражданского законодательства.


 2.7. Наниматель несет ответственность перед наймодателем за действия граждан, указанных в договоре коммерческого найма в качестве постоянно проживающих с ним, если они нарушают условия договора коммерческого найма жилого помещения.


2.8. В случае заключения нанимателем с совместно проживающими с ним гражданами договора о солидарной ответственности, при условии уведомления об этом наймодателя, указанные граждане несут солидарную с нанимателем ответственность перед наймодателем.


Статья 3. Порядок предоставления жилых помещений по договорам коммерческого найма
3.1.Предоставление гражданам жилых помещений по договору коммерческого найма жилого помещения осуществляется на основании постановления главы городского поселения Истра Истринского муниципального района Московской области (далее – главы поселения)  с учетом решения общественной комиссии по жилищным вопросам администрации Истринского муниципального района Московской области (далее – ОЖК района).
3.2.  Основанием для вселения в жилое помещение является договор коммерческого найма жилого помещения, заключаемый в установленном законом порядке наймодателем и нанимателем.
    3.3. Для предоставления жилого помещения по договору коммерческого найма гражданин (далее - Заявитель) представляет в администрацию городского поселения Истра 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 и  степень их родства. 

       Заявление о предоставлении жилого помещения заявителю по договору коммерческого найма рассматривается ОЖК района в течение одного месяца с даты подачи заявления.
         3.4.Решение ОЖК района направляется главе поселения для утверждения.
3.5.
После издания постановления главы поселения администрация поселения оформляет договор коммерческого найма жилого помещения и направляет заявителю письменное приглашение (далее - приглашение) прибыть в определенный день в администрацию для заключения (подписания) договора.

3.6. 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 администрацию о невозможности прибыть в администрацию для заключения договора в указанный в приглашении день.

3.7.
В случае пропуска заявителем 10-дневного срока на заключение  договора коммерческого найма жилого помещения без уважительных причин постановление главы поселения о предоставлении этому заявителю жилого помещения по договору коммерческого найма может быть отменено.
В случае пропуска заявителем установленного срока на заключение договора коммерческого найма жилого помещения по уважительной причине (болезнь, командировка и т.д.) этот срок продлевается при условии уведомления заявителем администрации о невозможности заключения договора в указанный в приглашении день.

3.8.
 В целях сокращения сроков заключения договоров коммерческого найма жилого
помещения администрация вправе изменить порядок приглашения заявителя, предусмотренный пунктом 3.6 настоящего Положения, на иной удобный для него порядок, не нарушая при этом прав и законных интересов заявителя.

Статья 4. Порядок оплаты за наем жилого помещения по договору коммерческого найма
4.1.
Плата за жилое помещение и коммунальные услуги для Нанимателя жилого помещения, занимаемого по договору коммерческого найма муниципального жилищного фонда, включает в себя:

· плату за пользование жилым помещением (плата за коммерческий наем); 
· плату за коммунальные услуги;
- плату за содержание и ремонт жилого помещения, включающую плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме и придомовой территории.
     4.2.
Плата за коммерческий наем жилого помещения устанавливается в денежном выражении в соответствии с Методикой расчета платы за коммерческий наем жилого помещения в городском поселении Истра. 
 Методика расчета платы за коммерческий наем жилых помещений утверждается Советом депутатов городского поселения Истра Истринского муниципального района Московской области.

             4.3.Изменение платы за коммерческий наем жилого помещения возможно по соглашению сторон, а также в одностороннем порядке наймодателем в случае изменений методики расчета платы за коммерческий наем жилых помещений, но не чаще одного раза в календарный год.

4.4.Сроки внесения платы за коммерческий наем жилого помещения, порядок перечисления платы, а также порядок и сроки уведомления нанимателя об изменении наймодателем платы за коммерческий наем определяются договором коммерческого найма жилого помещения.

4.5.Плата за наём,  содержание и ремонт жилого помещения по договору коммерческого найма жилого помещения вносится нанимателем независимо от факта пользования жилым помещением ежемесячно в сроки, предусмотренные договором коммерческого найма жилого помещения.

4.6.Плата за коммунальные услуги по договору коммерческого найма жилого помещения вносится нанимателем жилого помещения ежемесячно в сроки, предусмотренные договором коммерческого найма жилого помещения.
             При отсутствии в жилом помещении индивидуальных приборов учета по соответствующим видам коммунальных услуг, по заявлению нанимателя предусмотрен перерасчет платы за холодное и горячее  водоснабжение, электроснабжение  и газоснабжение при подтвержденном документально временном отсутствии нанимателя и членов его семьи в жилом помещении более 5 полных календарных дней подряд. 

                4.7.  В случае если в жилом помещении проживают наниматели, которым в соответствии с законодательством РФ  или законодательством субъектов РФ за счет средств соответствующих бюджетов предоставляются при оплате коммунальных услуг льготы в виде скидки, размер платы за коммунальные услуги уменьшается на величину скидки, если иное не установлено законом. 

Статья 5. Права и обязанности Наймодателя по договору коммерческого найма жилого помещения

5.1. Наймодатель в 10-дневный срок после подписания договора коммерческого найма обязан передать нанимателю по акту свободное жилое помещение, соответствующее условиям договора коммерческого найма и его назначению, и обеспечить нанимателю свободный доступ в жилое помещение;
5.2. Если наниматель не возвратил жилое помещение, либо возвратил его несвоевременно, наймодатель вправе потребовать от нанимателя внесения платы за жилое помещение за все время просрочки. Если указанная плата не покрывает причиненных наймодателю убытков, он может потребовать их возмещения в полном объеме.
         5.3. Иные права и обязанности наймодателя определяются действующим законодательством и договором коммерческого найма жилого помещения.
 
Статья 6. Обязанности нанимателя по договору коммерческого найма жилого помещения
            6.1.Наниматель обязан:


- в 5-дневный срок после подписания договора коммерческого найма принять от наймодателя передаваемое им свободное жилое помещение, соответствующее условиям договора коммерческого найма и его назначению;

При этом наймодатель не отвечает за недостатки сданного в коммерческий 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 коммерческого найма или передаче жилого помещения;

- использовать жилое помещение по назначению, исключительно для проживания, а также содержать помещение в технически исправном и надлежащем санитарном состоянии;

- в установленные договором коммерческого найма жилого помещения сроки вносить плату за коммерческий наем жилого помещения, своевременно оплачивать платежи за коммунальные услуги, а также плату за содержание и ремонт жилого помещения, включая плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме и придомовой территории;

- своевременно производить за свой счет текущий ремонт жилого помещения, если иное не установлено договором коммерческого найма; 

- обеспечивать наймодателю и организациям, осуществляющим ремонт и эксплуатацию жилищного фонда, беспрепятственный доступ в жилое помещение для осмотра его технического состояния;

- при освобождении жилого помещения по окончании срока договора или расторжении договора коммерческого найма оплатить наймодателю стоимость не произведенного нанимателем и входящего в его обязанности текущего ремонта помещений или произвести его за свой счет, а также оплатить задолженность по всем обязательствам, о которых он был извещен заранее;

-  не производить перепланировок и переоборудования жилого помещения без письменного разрешения наймодателя и соответствующей межведомственной комиссии;  

  - ознакомить совместно проживающих с ним граждан с условиями договора коммерческого найма жилого помещения;
              - при освобождении жилого помещения передать  наймодателю в 5-дневный срок жилое помещение с улучшениями, составляющими принадлежность жилого помещения и неотделимыми без вреда для конструкций жилого помещения.

Улучшения, произведенные нанимателем за счет собственных средств с письменного согласия наймодателя, подлежат возмещению наймодателем их сметной стоимости в ценах, действующих на момент производства работ, если иное не было предусмотрено при согласовании улучшений.

Улучшения, произведенные нанимателем без письменного согласия наймодателя, возмещению не подлежат;
     
6.2. Иные обязанности нанимателя жилого помещения по договору коммерческого найма определяются действующим законодательством и договором коммерческого найма.
Статья 7. Права нанимателя по договору коммерческого найма жилого помещения

7.1. Наниматель и члены его семьи, указанные в договоре,   вправе зарегистрироваться в указанном жилом помещении по месту пребывания на срок, не превышающий срока договора найма данного жилого помещения. 


7.2. Наниматель с письменного согласия наймодателя и всех совершеннолетних граждан, указанных в договоре коммерческого найма жилого помещения, вправе вселить в жилое помещение супруга (супругу), детей, родителей и других лиц при условии, если в результате вселения указанных лиц размер жилой площади на одного человека будет не менее установленной нормы.

7.3. На вселение несовершеннолетних детей согласия наймодателя и совершеннолетних граждан, указанных в договоре коммерческого найма, не требуется.
      7.4.
Иные права нанимателя определяются действующим законодательством и договором коммерческого найма жилого помещения.

Статья 8. Расторжение и прекращение договора коммерческого найма

8.1. Договор коммерческого найма прекращает свое действие в связи  с истечением срока договора, со смертью одиноко проживающего нанимателя,  с утратой жилого помещения.

Договор коммерческого найма в любое время может быть прекращен или расторгнут по соглашению сторон.

8.2. Наниматель вправе с согласия других граждан, постоянно проживающих с ним, в любое время расторгнуть договор коммерческого найма  жилого помещения с письменным предупреждением наймодателя за три месяца.
8.3. Договор коммерческого найма жилого помещения может быть расторгнут в судебном порядке по требованию наймодателя в случаях:
- разрушения или порчи жилого  помещения нанимателем или другими гражданами, за действия которых он отвечает;
- невнесения Нанимателем платежей, указанных в договоре, за шесть месяцев, а при краткосрочном найме  - в случае невнесения платы более двух раз по истечении установленного  договором срока платежа;
 8.4. Если наниматель или другие граждане, за действия которых он отвечает, используют жилое помещение не по назначению либо систематически нарушают права и интересы соседей, наймодатель вправе требовать досрочного расторжения договора в судебном порядке после направления нанимателю письменного предупреждения о необходимости устранения нарушений в течение установленного  в предупреждении срока.

8.5. Договор найма может быть расторгнут в судебном порядке по требованию любой из сторон в договоре:
 - если жилое помещение перестает быть пригодным для постоянного проживания, а также в случае его  аварийного состояния;
 - в других случаях, предусмотренных действующим законодательством. 

8.6. Договор коммерческого найма может быть расторгнут в судебном порядке по требованию нанимателя, если наймодатель не передает жилое помещение в пользование нанимателю, либо создает препятствие пользованию жилым помещением в соответствии с условиями договора.
8.7.  В случае прекращения или расторжения договора коммерческого найма жилого помещения Наниматель и другие граждане, проживающие с нанимателем к моменту расторжения договора, обязаны освободить жилое помещение,  а в случае отказа подлежат выселению в судебном порядке.
                                     Приложение №2 

к Решению Совета депутатов  

городского поселения Истра
                                                                                                           от      ________№  ____
ДОГОВОР
КОММЕРЧЕСКОГО НАЙМА ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ
N_______
г.   Истра Московской области                                                «_____»___________201__г.

Администрация городского поселения Истра Истринского муниципального района Московской области в лице главы городского поселения Истра Савельева Юрия Васильевича,        действующего       на основании Устава   городского поселения Истра Истринского муниципального района, Положения о порядке
предоставления жилых помещений, находящихся в муниципальной собственности
г. п.      Истра,    по     договорам     коммерческого     найма,  именуемая     в дальнейшем  "Наймодатель",   с одной стороны,   и гражданин

(юридическое лицо)


(Ф.И.О.,   адрес места жительства,   паспортные

данные,   для юридического лица   -  наименование,   реквизиты,   Ф.И.О. должностного лица) именуемый     в     дальнейшем "Наниматель",   с другой стороны на  основании Постановления  главы городского поселения Истра от «___»_________201__ г. N  _________ заключили настоящий  договор  о   следующем:
1.   ПРЕДМЕТ ДОГОВОРА

           1.1. Наймодатель передает Нанимателю в срочное возмездное владение
и пользование жилое    помещение    -   _______________________
(далее    -    жилое помещение),                                                                                                 

                                                                      ( квартиру,
комнату)

находящееся в муниципальной собственности городского поселения Истра,   состоящее  из _______комнат, общей  площадью  _______
кв.   м., в т.ч. жилой_____________ кв.м, расположенное      по  адресу: Московская область, г. Истра,     улица  _______________________________,     дом    N ____
,квартира   N ______ для  проживания в нем, а также обеспечивает предоставление за плату коммунальных услуг: электроснабжение, газоснабжение, холодное и горячее водоснабжение, водоотведение (канализация), теплоснабжение (отопление).

    1.2. Характеристика предоставляемого жилого помещения, его  техническое состояние, инвентаризационная стоимость, степень износа, а также санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в нем, указаны в техническом паспорте жилого помещения.
     1.3. Жилое помещение предоставляется за плату (плата за наем), устанавливаемую Решением Совета депутатов городского поселения Истра в соответствии с методикой расчета платы за коммерческий наем жилого помещения. Размер платы за наем не может изменяться чаще 1 раза в год. 

      1.4. Совместно с Нанимателем в жилое помещение вселяются следующие члены семьи:
      1.__________________________________________________________________
            ( ФИО члена семьи и степень родства с Нанимателем)

2.   



3.
_____________________________________________


4.   
__________________________________________________________
1.5. Вселение иных лиц в занимаемое жилое помещение производится по дополнительному соглашению к настоящему договору.

           1.6. Срок найма жилого помещения устанавливается на________
месяцев, 

с "____"_____________201__ г.   по   "____" _____________ 201__ года.

2. Обязанности сторон

2.1. Наниматель обязан:

а) в 5-дневный срок с момента подписания настоящего договора принять по акту от наймодателя вышеназванное в п.1 жилое помещение;

Наймодатель ______________________       Наниматель________________________

б) соблюдать Правила пользования жилыми помещениями;

в) использовать жилое помещение в соответствии с его назначением;

г) поддерживать в исправном состоянии жилое помещение, санитарно-техническое и иное оборудование, находящееся в нем, обеспечивать их сохранность. 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 в соответствующую управляющую организацию;

д) содержать в чистоте и порядке жилое помещение, общее имущество в многоквартирном доме, объекты благоустройства;

е) производить текущий ремонт занимаемого жилого помещения.

К текущему ремонту занимаемого жилого помещения, выполняемому нанимателем за свой счет, относятся следующие работы: побелка, окраска и оклейка стен, потолков, окраска полов, дверей, подоконников, оконных переплетов с внутренней стороны, а на лоджиях и балконах - с двух сторон,  радиаторов и труб, ремонт штукатурки стен, потолков, перегородок, а также замена оконных и дверных приборов, вставка стекол, ремонт внутриквартирного инженерного оборудования (холодного и горячего водоснабжения с заменой смесителей, санфаянса, теплоснабжения, газоснабжения, водоотведения), работы по улучшению отделки квартир, в т.ч. с заменой дверных блоков, с заменой и ремонтом покрытий полов;

Если выполнение указанных работ вызвано неисправностью отдельных конструктивных элементов общего имущества в многоквартирном доме или оборудования в нем, либо связано с производством капитального ремонта дома, то они производятся за счет наймодателя организацией, предложенной им;

Замена или установка с целью повышения уровня благоустройства жилого помещения усовершенствованных оконных конструкций,  дополнительных кранов холодного и горячего водоснабжения, ванн, отопительных приборов и трубопроводов, ремонт или смена электропроводки в жилом помещении от ввода в квартиру, смена электроприборов,  замена газового и другого оборудования, замена встроенных шкафов выполняются нанимателем за счет собственных средств по согласованию с ресурсоснабжающей организацией, наймодателем и обслуживающей организацией;

ж) не производить переустройство и (или) перепланировку жилого помещения без получения соответствующего согласования, предусмотренного жилищным законодательством Российской Федерации, а при освобождении жилого помещения передать наймодателю жилое помещение в течение 5 дней с улучшениями, составляющими принадлежность жилого помещения и неотделимыми без вреда для конструкций жилого помещения. 
Улучшения, произведенные Нанимателем за счет собственных средств с письменного согласия Наймодателя, подлежат возмещению Наймодателем их сметной стоимости в ценах, действующих на момент производства работ, если иное не было предусмотрено при согласовании улучшений.

Улучшения, произведенные Нанимателем без письменного согласия Наймодателя, возмещению не подлежат;

з) своевременно и в полном объеме вносить в установленном порядке плату:

- за коммерческий наем жилого помещениия,
- за коммунальные услуги по утвержденным в соответствии с законодательством Российской Федерации ценам и тарифам;
              - за содержание и ремонт жилого помещения, включающую плату за услуги и работы по управлению многоквартирным домом, содержанию и текущему ремонту общего имущества в многоквартирном доме и придомовой территории.
В случае невнесения в установленный срок платы за жилое помещение и (или) коммунальные услуги наниматель уплачивает наймодателю пени в размере, установленном Жилищным кодексом Российской Федерации, что не освобождает нанимателя от уплаты причитающихся платежей;

и) при прекращении или расторжении договора в 5-х дневный срок  освободить  и сдать по акту наймодателю в исправном состоянии жилое помещение, находящееся в нем санитарно-техническое и иное оборудование, оплатить стоимость не произведенного нанимателем и входящего в его обязанности ремонта жилого помещения, санитарно-технического и иного оборудования, или произвести его за свой счет, а также погасить задолженность по всем обязательствам, о которых он был извещен заранее. В случае отказа добровольно освободить жилое помещение наниматель и проживающие с ним граждане подлежат выселению в судебном порядке;
к) допускать в заранее согласованное сторонами настоящего договора время в занимаемое жилое помещение работников управляющей компании, наймодателя или уполномоченных им лиц, представителей органов государственного надзора и контроля для осмотра технического и санитарного состояния жилого помещения, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, для выполнения необходимых ремонтных работ, в случае расторжения договора, а для ликвидации аварий - в любое время;

Наймодатель ______________________       Наниматель________________________

л)  нести иные обязанности, предусмотренные законодательством Российской Федерации.
2.2. Наймодатель обязан:

а) в 5-дневный срок с момента подписания настоящего договора предоставить, сдав по акту, вышеназванное жилое помещение свободным от прав третьих лиц;

б) принимать участие в надлежащем содержании и в ремонте общего имущества в многоквартирном доме, в котором находится сданное по договору коммерческого найма жилое помещение; 

Работы по содержанию  общего имущества и проведение ремонта выполняются по решению общего собрания собственников в соответствии с действующим законодательством; 

б) осуществлять капитальный ремонт жилого помещения. Необходимость его проведения определяется на основании заключения комиссии.

К капитальному ремонту  относятся: ремонтно-строительные работы по смене, восстановлению или замене элементов жилых зданий (фундаментов, несущих стен или каркасов),  замена существующих систем центрального отопления, горячего и холодного водоснабжения, электроснабжения, водоотведения, ремонт кровли, фасадов, стыков полносборных зданий,  лифтов, мусоропроводов; 

д) принимать участие в своевременной подготовке дома, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, к эксплуатации в зимних условиях;

е) обеспечивать предоставление нанимателю предусмотренных в настоящем договоре коммунальных услуг надлежащего качества;

ж) информировать нанимателя об изменении размера платы за жилое помещение и коммунальные услуги в соответствии с действующим законодательством;

з) производить или поручать уполномоченному лицу проведение перерасчета платы за жилое помещение и коммунальные услуги в случае оказания услуг и выполнения работ ненадлежащего качества и (или) с перерывами, превышающими установленную продолжительность;

и) в 5-дневный срок после прекращения или расторжения настоящего договора принять от нанимателя по акту сдачи жилое помещение;

к) нести иные обязанности, предусмотренные законодательством Российской Федерации.

3. Права сторон

3.1. Наниматель вправе:

а) пользоваться общим имуществом многоквартирного дома.

 С  целью повышения уровня благоустройства жилого дома участвовать в установке по решению собственников за счет собственных средств модернизированных телеантенн, домофонов, входных дверей, в улучшении отделки мест общего пользования;
б) граждане, постоянно проживающие совместно с нанимателем, имеют равные с нанимателем права по пользованию жилым помещением. Отношения между нанимателем и  такими гражданами определяются законом;

в) наниматель и постоянно проживающие совместно с нанимателем, указанные в договоре,   вправе зарегистрироваться в указанном жилом помещении по месту пребывания на срок, не превышающий срока договора найма данного жилого помещения; 

г) вселять с письменного согласия наймодателя и всех совершеннолетних граждан, постоянно с ним проживающих, в занимаемое жилое помещение других граждан в качестве постоянно проживающих. Вселение допускается при условии, что общая площадь жилого помещения на одного человека в результате вселения будет не менее учетной нормы, кроме случая вселения несовершеннолетних детей.

 На вселение к родителям их детей, не достигших совершеннолетия, согласия остальных членов семьи и наймодателя не требуется; 
д) сохранять в пределах срока  настоящего договора право на жилое помещение при временном (до трех месяцев) отсутствии нанимателя и постоянно проживающих с ним граждан;

е) в любое время расторгнуть настоящий договор по соглашению сторон в установленном законом порядке; 

ж) осуществлять другие права по пользованию жилым помещением, предусмотренные Федеральными законами РФ.

3.2. Наймодатель вправе:

а) требовать своевременного внесения платы за найм, за жилое помещение и коммунальные услуги;

б) требовать допуска в жилое помещение в заранее согласованное сторонами настоящего договора время своих работников или уполномоченных лиц для осмотра технического и санитарного состояния жилого помещения, санитарно-технического и иного оборудования, находящегося в нем, для 
Наймодатель ______________________       Наниматель________________________

выполнения необходимых ремонтных работ в случае расторжения договора, а для ликвидации аварий - в любое время;
             в) запретить вселение в занимаемое Нанимателем жилое помещение граждан в качестве проживающих совместно с ним  членов  семьи в случае, если  после  такого  вселения  общая  площадь
соответствующего жилого помещения на 1 члена семьи станет меньше учетной нормы.

4. Размер платы за жилое помещение и расчеты по договору
             4.1.
За указанное в договоре жилое помещение Наниматель выплачивает Наймодателю по счету-квитанции МУП «Расчетный паспортно-регистрационный центр» плату за наём жилого помещения ежемесячно в размере __________________
 рублей не позднее 10 числа следующего за прожитым месяца. Плата за наем поступает в местный бюджет городского поселения Истра.
4.2.
Наниматель оплачивает услуги по содержанию, эксплуатации и ремонту дома, его
инженерных сетей, придомовой территории, коммунальные услуги в установленном порядке по
счету-квитанции МУП «Расчетный паспортно-регистрационный центр» до 10 числа, следующего за прожитым месяцем. Оплата поступает на расчетные счета эксплуатирующих организаций.

5. Ответственность сторон
5.1. При пропуске нанимателем сроков внесения платы за жилое помещение и коммунальные услуги начисляются пени в размере 1/300 ставки рефинансирования Центрального банка РФ, действующей на момент оплаты, с просроченной суммы за каждый день просрочки, начиная со следующего дня после наступления установленного срока оплаты по день фактической выплаты включительно.
             5.2. Начисление пеней, установленных настоящим договором, не освобождает стороны от выполнения лежащих на них обязательств и устранения нарушений.
             5.3. При нарушении правил пользования жилым помещением и придомовой территорией наниматель обязан возместить наймодателю возникшие при этом убытки в установленном законом порядке.
5.4. Ликвидация аварий, происшедших по вине нанимателя, производится за счет нанимателя.
            5.5. Споры, возникающие при исполнении договора, рассматриваются в соответствии с действующим законодательством.

6. Порядок изменения, расторжения и прекращения договора

6.1. Настоящий договор может быть изменен или прекращен по соглашению сторон в установленном законодательством Российской Федерации порядке в любое время.


6.2. Наниматель вправе с согласия других граждан, постоянно проживающих с ним, в любое время расторгнуть договор коммерческого найма  жилого помещения с письменным предупреждением наймодателя за 3 месяца.

             6.3. 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 течение не менее года в наем.
    6.4. Договор коммерческого найма жилого помещения прекращается в связи с утратой (разрушением) жилого помещения, со смертью одиноко проживавшего нанимателя.

   6.5.Договор коммерческого найма жилого помещения может быть расторгнут в судебном порядке по требованию наймодателя в случаях:

- разрушения или порчи жилого  помещения нанимателем или другими гражданами, за действия которых он отвечает;

- невнесения нанимателем платежей, указанных в договоре, за шесть месяцев, а при краткосрочном найме (сроком менее одного года)  - в случае невнесения платы более двух раз по истечении установленного  договором срока платежа;

-если наниматель или другие граждане, за действия которых он отвечает, используют жилое помещение не по назначению либо систематически нарушают права и интересы соседей.

Наймодатель ______________________       Наниматель________________________

6.6. Наймодатель вправе требовать досрочного расторжения договора в судебном порядке только после направления Нанимателю письменного предупреждения о необходимости устранения нарушений в течение установленного  в предупреждении срока.
6.7. Договор коммерческого найма жилого помещения может быть расторгнут в судебном порядке по требованию любой из сторон в договоре в случаях:

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

в других случаях, предусмотренных жилищным законодательством.

6.8. В случае краткосрочного найма (до одного года)  п.п. 6.2, 6.3  и 6.6 не действуют.

6.9. При прекращении или расторжении договора в случае отказа добровольно освободить жилое помещение наниматель и проживающие с ним граждане подлежат выселению в судебном порядке. 

7 .Прочие условия
7.1.
Все изменения, дополнения к настоящему договору действительны, если они изложены
в письменной форме и подписаны обеими сторонами.

7.2.
Разногласия, возникающие в процессе заключения и исполнения договора,
рассматриваются в судебном порядке.

7.3.
По вопросам, не предусмотренным настоящим договором, стороны руководствуются
законодательством Российской Федерации и Московской области.

          7.4.Договор вступает в законную силу с момента его подписания.
          7.5. Споры, которые могут возникнуть между сторонами по настоящему договору, разрешаются в порядке, предусмотренном законодательством Российской Федерации.

          7.6. Настоящий договор составлен в 3 экземплярах, один из которых находится у Наймодателя, один - у Нанимателя, один – в МУП «Расчетный паспортно-регистрационный центр».

	Наймодатель:

Глава городского поселения Истра

_________________Ю.В.Савельев


	Наниматель:




Приложение №3 

к Решению Совета депутатов  

городского поселения Истра 

                                                                                                   от  __________№  ________
АКТ ПРИЕМА-ПЕРЕДАЧИ ЖИЛОГО ПОМЕЩЕНИЯ

г. Истра Московской области
«      »
201__г.
Во исполнение   условий    договора     коммерческого   найма   жилого   помещения   от 
«     »______
201__г. №____, администрация городского поселения Истра Истринского муниципального района в лице главы городского поселения Истра Савельева Юрия Васильевича  (далее-Сторона1), и ________________________________________


(далее – Сторона 2) составили настоящий акт о нижеследующем.

Сторона ____передала, а Сторона ____ приняла жилое помещение, расположенное по адресу: 
Московская область, г. Истра, ул.______________________________________, 
дом № ______, корпус ______, квартира  № ________, представляющее собой

________________________________________________________________________,

(отдельную квартиру, комнату, часть дома, дом)

состоящее из ___комнат, имеющее общую площадь ____кв.м.,  в т. ч. жилую ____кв.м.

Техническое состояние жилого помещения, степень износа и характеристики жилого помещения изложены в техническом паспорте БТИ.

Жилое помещение имеет следующие удобства:

Водопровод________                                               Горячее водоснабжение___________ Канализация_______________
Электроснабжение_________ Газоснабжение__________ Отопление______________________

Мусоропровод_____________

Показание электросчетчика    ______________
Замечания по состоянию жилого помещения и инженерного оборудования:
___________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Сдал:                                                                                                         Принял:  
                                                                                  _________________________________              _________________________________
Приложение № 4 

к Решению Совета депутатов  

городского поселения Истра 

                                                                                                  от __________№  ________
Методика

расчета платы за коммерческий наем жилых помещений

в городском поселении Истра
 
Настоящая Методика разработана в соответствии с Положением о порядке предоставления жилых помещений муниципального жилищного фонда  городского поселения Истра Истринского муниципального по договорам коммерческого найма.



Размер ежемесячной платы за коммерческий наем жилого помещения определяется по следующей формуле:

                     Мп КН =  Ст КН :  12, 

где    Мп КН – размер ежемесячной платы за коммерческий наем жилого помещения;


Ст КН – годовая ставка платы  за коммерческий наем жилого помещения;

12 -  количество календарных месяцев года.

Годовая ставка платы за коммерческий наем жилого помещения устанавливается решением Совета депутатов городского поселения Истра.

Доходы от платежей за коммерческий наем жилого помещения перечисляются в местный бюджет городского поселения Истра.

