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Определение термина "арендное жилье" появилось в новой редакции ЖК, ранее данный вид государственного жилищного фонда был поименован "жилые помещения коммерческого использования государственного жилищного фонда".

Арендным жильем являются жилые помещения государственного жилищного фонда, предоставляемые гражданам на условиях договора найма арендного жилья (п. 1 ст. 1 ЖК).

Статус арендного жилья, а также порядок его предоставления, владения и пользования арендным жильем регламентируется нормами:

1) ЖК (глава 17, ст. 31, 86);

2) Указа от 07.04.2020 N 121 "О жилищных отношениях" (далее - Указ N 121);

3) Указа от 17.11.2014 N 535 "Об арендном жилье" (далее - Указ N 535);

4) Указ от 21.03.2022 N 112 "Об особенностях использования арендного жилья" (далее - Указ N 112);

5) постановления Совмина от 31.12.2014 N 1297 "О предоставлении арендного жилья" (вместе с Положением о порядке предоставления арендного жилья, типовым договором найма арендного жилья (далее - постановление N 1297, Положение N 1297);

6) решениями облисполкомов, Мингорисполкома об установлении коэффициентов, применяемых при определении размера платы за пользование арендным жильем;

7) постановления Совмина от 12.06.2020 N 339 "О гражданах, имеющих первоочередное право на предоставление арендного жилья" (далее - постановление N 339).

1. Формирование фонда арендного жилья (ст. 110 ЖК)
Жилые помещения государственного жилищного фонда включаются в состав арендного жилья и исключаются из данного состава по решению местного исполнительного и распорядительного органа, других государственных органов, иных государственных организаций, в хозяйственном ведении или оперативном управлении которых находятся жилые помещения республиканского жилищного фонда, или вышестоящих органов, государственных органов или иных государственных организаций, заключивших договор безвозмездного пользования жилым помещением, или уполномоченных ими лиц (далее - организации, в ведении которых находятся жилые помещения).

Фонд арендного жилья формируется из числа:

- свободных (освободившихся);

- построенных (реконструированных), приобретенных жилых помещений государственного жилищного фонда;

- жилых помещений республиканского и коммунального жилищных фондов в порядке, установленном Президентом. Такой порядок предусмотрен, например, в случае изменения назначения здания общежития на здание многоквартирного жилого дома (подп. 1.5 п. 1 Указа N 121) и в других случаях включения заселенных жилых помещений государственного жилищного фонда в состав арендного жилья.

Финансирование строительства (реконструкции), приобретения арендного жилья осуществляется за счет:

- бюджетных средств;

- средств, полученных от предоставления арендного жилья;

- собственных средств и (или) привлеченных заемных средств (кредитов) государственных организаций, осуществляющих строительство арендного жилья;

- иных источников, не запрещенных законодательством.

Пунктом 3 ст. 110 ЖК установлен порядок определения доли арендного жилья с учетом потребности в таких жилых помещениях. Здесь следует отметить, что с учетом наличия свободных жилых помещений государственного жилищного фонда местные исполнительные и распорядительные органы, а также организации, в ведении которых находятся жилые помещения государственного (коммунального и республиканского) жилищного фонда, ежегодно определяют доли такого жилья, подлежащие включению в фонд арендного (п. 3 ст. 111 ЖК) или социального жилья (п. 5 ст. 104 ЖК) с учетом потребности.

Если иное не установлено ЖК, Президентом, заселенное арендное жилье не подлежит исключению из состава таких помещений (ч. 2 п. 1 ст. 110 ЖК).

Таким образом, ЖК устанавливает запрет на изменение статуса заселенного арендного жилья, за исключением случаев, определенных законодательными актами.

2. Предоставление арендного жилья
2.1. Первоочередной порядок предоставления арендного жилья (ст. 111 ЖК)
1. Коммунальное арендное жилье - арендное жилье коммунального жилищного фонда, предоставляемое местными исполнительными и распорядительными органами, распределяется пропорционально:

- до 40% предназначается для граждан, имеющих первоочередное право на предоставление арендного жилья (далее - первоочередники). При этом в коммунальном жилищном фонде количество жилых помещений, предназначенных для первоочередников, за исключением военнослужащих, не должно превышать 30% от общего количества незаселенного коммунального арендного жилья. Количество жилых помещений, предназначенных для военнослужащих, не должно превышать 10% от общего количества незаселенного коммунального арендного жилья (п. 14 Положения N 1297);

- не менее 60% предназначаются для граждан, претендующих на предоставление арендного жилья в общем порядке. При этом граждане, состоящие на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, имеют преимущественное право на предоставление арендного жилья (п. 5 ст. 112 ЖК).

В случае определения местным исполнительным и распорядительным органом доли арендного жилья коммунального жилищного фонда, предназначенного для первоочередников, в размере 40% от общего количества незаселенного арендного жилья коммунального жилищного фонда такое жилье по мере его освобождения или включения в состав арендного жилья коммунального жилищного фонда предоставляется в следующем порядке (ч. 2 п. 14 Положения N 1297):

- первые 4 (из которых 1 - для военнослужащих) из 10 жилых помещений - гражданам, имеющим первоочередное право на предоставление таких жилых помещений;

- следующие 6 жилых помещений - гражданам, состоящим на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, в случае отсутствия таковых - гражданам, не состоящим на таком учете.

Арендное жилье коммунального жилищного фонда в пределах 10% от общего количества незаселенного арендного жилья коммунального жилищного фонда распределяется по индивидуальным ходатайствам государственных органов и организаций, в которых предусмотрена военная служба, организаций, входящих в их систему или подчиненных им, путем предоставления равного количества этого жилья государственным органам и организациям, в которых предусмотрена военная служба, включая организации, входящие в их систему или подчиненные им, в порядке их перечисления, а именно в следующей последовательности военнослужащим:

- Министерства обороны,

- Министерства внутренних дел,

- Следственного комитета,

- Государственного комитета судебных экспертиз,

- органов и подразделений по чрезвычайным ситуациям,

- Комитета государственной безопасности,

- Государственного пограничного комитета,

- Службы безопасности Президента Республики Беларусь,

- Оперативно-аналитического центра при Президенте Республики Беларусь,

- Комитета государственного контроля.
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 Обратите внимание!
Иное процентное соотношение распределения арендного жилья определено нормами Указа от 05.10.2021 N 382 "О жилых помещениях г. Минска". Так, согласно подп. 1.1 п. 1 данного Указа количество жилых помещений, предназначенных для граждан, указанных в абз. 2, 3, 5 - 7 п. 1 ст. 111 ЖК, не должно превышать 60%, а для лиц, указанных в абз. 4 п. 1 ст. 111 (военнослужащие), - 20% от общего количества незаселенного арендного жилья коммунального жилищного фонда г. Минска.
При этом Минскому горисполкому делегировано право определять процентную квоту жилых помещений коммунального жилищного фонда г. Минска, предназначенную для каждой категории граждан, имеющих первоочередное право на предоставление арендного жилья.
Перечень первоочередников, имеющих право на предоставление арендного жилья коммунального жилищного фонда (за исключением арендного жилья коммунального жилищного фонда, построенного за счет средств республиканского бюджета, направляемых на преодоление последствий катастрофы на Чернобыльской АЭС), определен в п. 1 ст. 111 ЖК.

К ним отнесены граждане, которым арендное жилье предоставляется в связи с характером трудовых (служебных) отношений при условии отсутствия у них, а также у членов их семей, которым совместно с гражданами предоставляется арендное жилье, других жилых помещений в собственности (долей в праве общей собственности на жилые помещения) и (или) во владении и пользовании, за исключением жилых помещений, занимаемых гражданами по договору найма жилого помещения в общежитии, в населенном пункте по месту работы (службы) (при реализации первоочередного права на предоставление арендного жилья коммунального жилищного фонда в Минске - в Минске и населенных пунктах Минского района) из числа:

1) судей, прокурорских работников, а также государственных служащих согласно перечню должностей, дающих право на получение арендного жилья (перечень таких должностей определен Указом N 535). Списки судей и прокурорских работников формируются на основании индивидуальных ходатайств судов и органов прокуратуры, направляемых в местный исполнительный и распорядительный орган в населенном пункте по месту службы судей и прокурорских работников (подп. 10.1 п. 10 Положения N 1297);

2) молодых рабочих (служащих), специалистов, получивших образование за счет средств республиканского и (или) местных бюджетов - на основании индивидуальных ходатайств государственных органов либо других организаций, в которые указанные специалисты распределены, направлены на работу (подп. 10.2 п. 10 Положения N 1297);

3) военнослужащих (10% (в г. Минске - 20%) от общего количества незаселенного арендного жилья коммунального жилищного фонда) - на основании индивидуальных ходатайств государственных органов и организаций, в которых предусмотрена военная служба, а также организаций, входящих в их систему или подчиненных им (подп. 10.3 п. 10 Положения N 1297). При предоставлении индивидуального ходатайства преимущество имеют военнослужащие в случае их переезда из другого населенного пункта при назначении на должность.
Заявления военнослужащих о предоставлении арендного жилья (за исключением арендного жилья, в отношении которого государственные органы и организации, в которых предусмотрена военная служба, а также организации, входящие в их систему или подчиненные им, имеют право повторного предоставления освобождаемых жилых помещений), выделяемого на основании индивидуальных ходатайств государственных органов и организаций, в которых предусмотрена военная служба, а также организаций, входящих в их систему или подчиненных им, рассматриваются местными исполнительными и распорядительными органами. В заявлении должна быть указана информация о наличии индивидуального ходатайства государственного органа, организации, в которых предусмотрена военная служба, организации, входящей в их систему или подчиненной им (п. 3 ст. 112 ЖК).

Старшим участковым инспекторам милиции и участковым инспекторам милиции органов внутренних дел, лицам рядового и начальствующего состава Следственного комитета, органов финансовых расследований Комитета государственного контроля арендное жилье предоставляется с учетом отдельных списков, формируемых местными исполнительными и распорядительными органами по месту службы указанных военнослужащих, не позднее шести месяцев после назначения их на должность. Указанные списки формируются на основании индивидуальных ходатайств соответствующих государственных органов и организаций, в которых предусмотрена военная служба, а также организаций, входящих в их систему или подчиненных им, направляемых в местные исполнительные и распорядительные органы (п. 2 ст. 111 ЖК);

4) работников при назначении на должность в случае их переезда из другого населенного пункта, при условии, что из числа работников в данном населенном пункте для занятия вакансии нет равноценной замены, - на основании индивидуальных ходатайств государственных органов либо других организаций, в которые эти работники назначены на должность (подп. 10.4 п. 10 Положения N 1297);

5) лиц, направленных на работу в организации в соответствии с договором о подготовке научного работника высшей квалификации за счет средств республиканского бюджета либо договором о подготовке научного работника высшей квалификации на платной основе, ученых, профессорско-преподавательского состава учреждений высшего образования, работников организаций культуры - на основании индивидуальных ходатайств соответственно государственных органов либо других организаций, в которые на работу направлены лица в соответствии с договором о подготовке научного работника высшей квалификации за счет средств республиканского бюджета либо договором о подготовке научного работника высшей квалификации на платной основе, Национальной академии наук Беларуси, учреждений высшего образования, Министерства культуры, структурных подразделений облисполкомов, Минского горисполкома, осуществляющих государственно-властные полномочия в сфере культуры (подп. 10.5 п. 10 Положения N 1297);

6) категорий граждан, определяемых Совмином по согласованию с Президентом. На данный момент согласно постановлению N 339 к таким лицам относятся граждане из числа:

- тренеров-преподавателей по спорту специализированных учебно-спортивных учреждений, средних школ - училищ олимпийского резерва;

- тренеров национальных команд Республики Беларусь по видам спорта;

- медицинских, педагогических, творческих работников, работников культуры, заключивших контракт сроком на 5 лет, в случае подтверждения потребности в специалисте руководителями структурных подразделений облисполкомов, Минского горисполкома, городских, районных исполкомов, местных администраций районов в городах, осуществляющих государственно-властные полномочия в сферах здравоохранения, образования, культуры;

- медицинских и педагогических работников:

а) учреждений социального обслуживания, осуществляющих стационарное социальное обслуживание;

б) организаций здравоохранения, оказывающих паллиативную медицинскую помощь в стационарных условиях.

Порядок предоставления арендного жилья коммунального жилищного фонда категориям лиц, определяемым Совмином, нормами постановления N 1297 не урегулирован.

2. Ведомственное арендное жилье - арендное жилье коммунального жилищного фонда, находящееся в хозяйственном ведении, оперативном управлении или безвозмездном пользовании государственных органов и иных организаций, а также арендное жилье республиканского жилищного фонда, находящееся в ведении государственных организаций, организаций негосударственной формы собственности, доли в уставных фондах (акции) которых находятся в государственной собственности, сельскохозяйственных организаций, имеющих право повторного предоставления освобождаемых жилых помещений государственного жилищного фонда, имеющих первоочередное право предоставления арендного жилья, распределяется пропорционально:

- до 40% от общего количества незаселенного арендного жилья, находящегося в ведении этих организаций, - работникам, имеющим первоочередное право на предоставление арендного жилья из числа категорий, определенных локальными правовыми актами (в том числе коллективными договорами), этих государственных органов и организаций;

- не менее 60% от общего количества незаселенного арендного жилья, находящегося в ведении этих организаций, - работникам, в том числе не состоящим на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий.
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 Обратите внимание!
Данное соотношение не применяется в случае распределения арендного жилья, построенного государственными организациями за счет собственных и (или) заемных средств.
Согласно п. 2 ст. 112 ЖК самостоятельно предусматривать в локальных правовых актах категории граждан из числа работников организаций, имеющих первоочередное право на предоставление арендного жилья, имеют право:

- организации, в ведении которых находятся жилые помещения республиканского жилищного фонда;

- государственные органы, иные организации, в хозяйственном ведении, оперативном управлении или безвозмездном пользовании которых находятся жилые помещения коммунального жилищного фонда;

- государственные органы, другие государственные организации, организации негосударственной формы собственности, доли в уставных фондах (акции) которых находятся в государственной собственности, сельскохозяйственные организации, имеющие в соответствии с ЖК право повторного предоставления освобождаемых жилых помещений государственного жилищного фонда в соответствии с п. 2 ст. 97 ЖК.

При принятии решения о предоставлении арендного жилья республиканского жилищного фонда организация, в ведении которой находится это жилое помещение, устанавливает следующие факты (п. 17 Положения N 1297):

- отнесение гражданина к имеющим первоочередное право на предоставление арендного жилья республиканского жилищного фонда в соответствии с локальным правовым актом данной организации;

- наличие либо отсутствие у гражданина, а также у членов его семьи, которым совместно с этим гражданином предоставляется арендное жилье, в собственности жилого помещения (доли в праве общей собственности на жилое помещение) и (или) во владении и пользовании жилого помещения в населенном пункте по месту работы (службы);

- иные обстоятельства на усмотрение организации, в ведении которой находится арендное жилье республиканского жилищного фонда.

При предоставлении ведомственного арендного жилья работникам, в том числе имеющим право на первоочередное предоставление арендного жилья, наличие индивидуального ходатайства не требуется.

В случае отсутствия заявлений о предоставлении арендного жилья от работников организации, в ведении которой находятся жилые помещения республиканского жилищного фонда, арендное жилье предоставляется работникам других государственных органов и организаций, входящих в систему (структуру, состав) или подчиненных организации, в ведении которой находятся жилые помещения, или входящих в систему (структуру, состав) или подчиненных государственному органу или государственной организации, в систему (структуру, состав) которых также входит (в подчинении которых также находится) организация, в ведении которой находится жилое помещение (п. 18 Положения N 1297).

3. Арендное жилье, построенное государственными организациями за счет собственных средств и (или) с привлечением заемных средств (кредитов).

Под государственными организациями понимаются республиканские и коммунальные унитарные предприятия, государственные объединения и иные юридические лица, имущество которых находится в государственной собственности и закрепляется за ними на праве хозяйственного ведения или оперативного управления (абз. 2 п. 3 Указа N 112).

Государственные организации, осуществляющие строительство арендного жилья за счет собственных средств и (или) с привлечением заемных средств (кредитов), вправе (подп. 1.1 п. 1 Указа N 112):

- самостоятельно определять порядок и условия предоставления этого жилья в соответствии с ЛПА (в том числе коллективными договорами);

- устанавливать для своих работников размер платы за пользование таким жильем, предоставляемым на условиях договора найма арендного жилья на период их трудовых отношений, не менее размера платы за пользование арендным жильем, определяемого в соответствии с ч. 3 - 5 п. 2 ст. 31 ЖК.

Таким образом, государственным организациям по аналогии с подходами, определенными в ст. 144 ЖК, дано право самостоятельно определять порядок и условия предоставления этого жилья. Что касается выселения из арендного жилья, в данном случае государственные организации обязаны руководствоваться исключительно законодательными актами. При этом Указ N 112 не устанавливает пропорции предоставления такого арендного жилья, иными словами, государственные организации, построившие арендное жилье за счет собственных средств и (или) с привлечением заемных средств (кредитов), могут не придерживаться вышеуказанного процентного соотношения - 40% для "первоочередников", 60% для иных категорий работников.

В части определения размера платы за пользование арендным жильем, построенным государственными организациями за счет собственных средств и (или) с привлечением заемных средств (кредитов), установлен нижний предел такого размера - не менее размера платы за пользование арендным жильем, определяемого в соответствии с ч. 3 - 5 п. 2 ст. 31 ЖК (абз. 3 подп. 1.1 п. 1 Указа N 112).

4. Особенности предоставления арендного жилья отдельным категориям лиц определены специальными нормами ЖК, иных нормативных правовых актов (п. 1 ст. 112 ЖК):

1) арендное жилье, предназначенное для проживания государственных служащих, занимающих должности, дающие право на получение арендного жилья, согласно перечню, определяемому Президентом, предоставляется в порядке, установленном Президентом (подп. 1.1 п. 1 Указа N 535);

2) арендное жилье коммунального жилищного фонда, построенное за счет средств республиканского бюджета, направляемых на преодоление последствий катастрофы на Чернобыльской АЭС, предоставляется гражданам, указанным в п. 2 ст. 127 ЖК;

3) арендное жилье, находящееся в хозяйственном ведении или оперативном управлении организаций, подчиненных Управлению делами Президента Республики Беларусь, предоставляется в порядке, определенном Управлением делами Президента Республики Беларусь, в части, не урегулированной ЖК и иными законодательными актами (постановление Управления делами Президента Республики Беларусь от 29.04.2016 N 3);

4) арендное жилье, находящееся в оперативном управлении Минспорта, предоставляется с учетом особенностей предоставления, определенных Совмином. Следует отметить, что Положение N 1297 особых требований к арендному жилью Минспорта не устанавливает;

5) арендное жилье членам семьи военнослужащего, судьи, прокурорского работника, погибших (умерших) в связи с исполнением обязанностей военной службы (служебных обязанностей), за исключением гибели (смерти) в результате их противоправных действий, состоявшим вместе с ними на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий и сохранившим право состоять на таком учете, предоставляется с учетом особенностей предоставления, определенных в соответствии с законодательными актами.

Кроме того, можно также отметить особый порядок предоставления арендного жилья в зданиях, выделенных для размещения органов и подразделений по чрезвычайным ситуациям (далее - ЧС), находящихся в хозяйственном ведении или оперативном управлении иных государственных органов, государственных организаций или безвозмездном пользовании иных организаций. Такие жилые помещения предоставляются на основании ходатайств органа или подразделения по ЧС работникам органов и подразделений по ЧС, обеспечивающих на основании договоров пожарную безопасность на объектах этих организаций. При этом арендное жилье предоставляется работникам органов и подразделений по ЧС на срок исполнения ими служебных обязанностей, связанных с обеспечением пожарной безопасности на объектах этих организаций (ч. 3 п. 2 ст. 112 ЖК).

2.2. Общий порядок предоставления арендного жилья
Не менее 60% (в г. Минске - не менее 40%) от общего количества незаселенного коммунального арендного жилья предназначается для предоставления в общем порядке гражданам, состоящим на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, а при отсутствии заявлений от таких граждан - гражданам, не состоящим на таком учете (п. 5 ст. 112 ЖК).

Ниже приводится алгоритм действий местных исполнительных и распорядительных органов по порядку предоставления коммунального арендного жилья.

Шаг 1. Размещение местными исполнительными и распорядительными органами, а также организациями, в ведении которых находится арендное жилье, информации о его наличии (место нахождения, количественный и качественный состав, характеристика, уровень благоустройства, размер платы за пользование) и сроке обращения за предоставлением арендного жилья. Данная информация размещается в доступных для ознакомления местах, а местными исполнительными и распорядительными органами также в глобальной компьютерной сети Интернет на их официальных сайтах.

Информация о наличии арендного жилья коммунального жилищного фонда (место нахождения, количественный и качественный состав, характеристика, уровень благоустройства, размер платы за пользование) и сроке обращения за предоставлением арендного жилья для военнослужащих, а также порядок их информирования определяются областными, Минским городским исполнительными комитетами совместно с государственными органами и организациями, в которых предусмотрена военная служба.

Срок обращения за предоставлением арендного жилья не может быть установлен менее 15 календарных дней со дня размещения информации (п. 6 ст. 112 ЖК). Данный срок может быть увеличен, однако с учетом ограничения сроков предоставления жилых помещений государственного жилищного фонда, определенного в п. 1 ст. 97 ЖК, такое увеличение является нецелесообразным.

Шаг 2. Рассмотрение заявлений граждан о предоставлении арендного жилья:

- при наличии заявлений граждан, состоящих на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, - в порядке очередности исходя из даты принятия их на учет нуждающихся в улучшении жилищных условий (п. 7 ст. 112 ЖК);

- при отсутствии заявлений граждан, состоящих на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, арендное жилье предоставляется гражданам, не состоящим на учете, в порядке очередности поступления заявлений (п. 5 ст. 112 ЖК).

В случае поступления нескольких заявлений о предоставлении одного и того же жилого помещения (жилых помещений) от гражданина, претендующего на получение арендного жилья, рассматривается заявление, поданное первым. Другие заявления рассмотрению не подлежат (п. 5 Положения N 1297).

Шаг 3. Принятие решения о предоставлении арендного жилья.

Решения о предоставлении арендного жилья принимают (п. 2 Положения N 1297):

- областные, районные, городские, поселковые, сельские исполнительные комитеты, местные администрации районов в городах - в отношении коммунального арендного жилья, находящегося в собственности соответствующих административно-территориальных единиц;

- государственные органы и иные государственные организации, в хозяйственном ведении или оперативном управлении которых находятся жилые помещения республиканского жилищного фонда, либо вышестоящие органы, государственные органы или иные государственные организации, заключившие договор безвозмездного пользования жилым помещением, или уполномоченные ими лица - в отношении арендного жилья республиканского жилищного фонда.

Полномочия на принятие решений о предоставлении арендного жилья республиканского жилищного фонда, переданного по договорам безвозмездного пользования, предоставляются на основании акта государственного органа или иной государственной организации, заключивших договор безвозмездного пользования жилым помещением (постановление, приказ, распоряжение).

Особый порядок принятия решений о предоставлении арендного жилья первоочередникам определен Положением N 1297.

Решения о предоставлении арендного жилья коммунального жилищного фонда первочередникам (кроме военнослужащих) принимаются местными исполнительными и распорядительными органами на основании индивидуальных ходатайств государственных органов, других организаций в порядке их поступления, а военнослужащим - на основании индивидуальных ходатайств государственных органов и организаций, в которых предусмотрена военная служба, а также организаций, входящих в их систему или подчиненных им.

Форма индивидуального ходатайства установлена в приложении к Положению N 1297.

Первоочередник обращается с заявлением о предоставлении арендного жилья в местный исполнительный и распорядительный орган по месту нахождения арендного жилья на основании размещенной в установленном порядке информации о наличии арендного жилья, предназначенного для таких граждан. В заявлении должна быть указана информация о наличии индивидуального ходатайства государственного органа либо другой организации (п. 11 Положения N 1297).

Следует отметить, что первоочередникам арендное жилье предоставляется независимо от нахождения на очереди нуждающихся в улучшении жилищных условий. В связи с этим при выдаче индивидуального ходатайства должны быть установлены следующие факты:

- относится ли гражданин к имеющим первоочередное право на предоставление арендного жилья коммунального жилищного фонда (включена ли данная категория лиц в перечень, определенный в п. 1 ст. 111 ЖК);

- имеются ли у гражданина, а также у членов его семьи, которым совместно с этим гражданином предоставляется арендное жилье, в собственности жилые помещения (доли в праве общей собственности на жилые помещения) и (или) во владении и пользовании жилые помещения в населенном пункте по месту работы (службы) (при реализации первоочередного права на предоставление арендного жилья коммунального жилищного фонда в Минске - в Минске и Минском районе);

- имеются ли иные обстоятельства, определяемые государственными органами и другими организациями в локальных правовых актах. При этом государственные органы и другие организации имеют право определять обстоятельства, при наличии которых гражданам предоставляется преимущественное право при предоставлении индивидуального ходатайства, в своих локальных правовых актах.

К индивидуальному ходатайству государственные органы и другие организации запрашивают в установленном порядке и прилагают следующие документы:

- справку о занимаемом в данном населенном пункте жилом помещении и составе семьи, выдаваемую организацией, осуществляющей эксплуатацию жилищного фонда и (или) предоставляющей жилищно-коммунальные услуги, или организацией, предоставившей жилое помещение, или районным, городским (городов районного подчинения), поселковым, сельским Советом депутатов (исполнительным комитетом);

- справки о находящихся в собственности гражданина и членов его семьи жилых помещениях в населенном пункте по месту работы (службы) (при реализации первоочередного права на предоставление жилого помещения коммерческого использования коммунального жилищного фонда в Минске - в Минске и Минском районе), выдаваемые территориальной организацией по государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним;

- копии документа об образовании и трудового договора (контракта) - при предоставлении арендного жилья молодым рабочим (служащим), специалистам;

- копию трудового договора (контракта) и обоснование причин, повлекших назначение на должность работника из другого населенного пункта, при предоставлении арендного жилья работникам при назначении на должность в случае их переезда из другого населенного пункта.

Шаг 4. Заключение договора найма арендного жилья в соответствии с типовой формой договора найма арендного жилья, утвержденной постановлением N 1297.

В соответствии с п. 7 Положения N 1297 гражданин извещается о предоставлении арендного жилья заказным письмом с уведомлением о получении либо под подпись.

Гражданин, уведомленный о предоставлении ему арендного жилья, либо его представитель, уполномоченный в установленном порядке, в течение 15 календарных дней со дня получения такого извещения обязан обратиться в местный исполнительный и распорядительный орган, организацию, в ведении которой находится жилое помещение, для заключения договора найма арендного жилья.

Необращение гражданина либо его представителя в 15-дневный срок рассматривается как отказ от предоставления арендного жилья. Указанный срок может быть продлен до 30 календарных дней, в случае если гражданин в течение 15-дневного срока уведомил местный исполнительный и распорядительный орган, организацию, в ведении которой находится жилое помещение, о наличии уважительных причин, препятствующих его обращению за заключением договора найма арендного жилья.

В случае отказа гражданина от предоставления арендного жилья данное жилое помещение предоставляется иному гражданину, подавшему заявление о предоставлении этого жилого помещения, в порядке, предусмотренном Положением N 1297.

Шаг 5. Передача жилого помещения по акту приема-передачи. Гражданам для проживания предоставляется арендное жилье типовых потребительских качеств. В соответствии с п. 1 ст. 54 ЖК передача жилого помещения, являющегося предметом договора найма жилого помещения государственного жилищного фонда, нанимателю осуществляется по акту о приеме-передаче во владение и пользование жилого помещения.

Акт о приеме-передаче во владение и пользование жилого помещения составляется сторонами договора найма жилого помещения в произвольной письменной форме в двух экземплярах, один из которых хранится у наймодателя, второй - у нанимателя (п. 2 ст. 54 ЖК).

Особенности предоставления арендного жилья, требующего текущего ремонта, по акту о приеме-передаче см. в разд. 3 комментария.

3. Порядок предоставления арендного жилья, требующего текущего ремонта
Указом N 112 предусматривается возможность предоставления арендного жилья без проведения текущего ремонта и иных сопутствующих видов работ (с согласия граждан). Объектом предоставления является требующее ремонта арендное жилье коммунального жилищного фонда, предоставляемое местными исполнительными и распорядительными органами гражданам в общем порядке (п. 4, 5 ст. 112 ЖК) на срок до 5 лет.

Местные исполнительные и распорядительные органы (по согласованию с областными и Минским горисполкомами) вправе в соответствии с п. 2 Указа N 112 освобождать от платы за пользование арендным жильем коммунального жилищного фонда граждан, которым арендное жилье представляется в общем порядке без проведения текущего ремонта и сопутствующих видов работ, с согласия граждан произвести ремонт за счет собственных средств на следующих условиях:

- обеспечение гражданами проведения ремонта по смете, утверждаемой осуществляющими функции администрирования организациями, в ведении которых находится жилищный фонд, в размере, не превышающем их сметную стоимость по каждому виду работ;

- после подтверждения гражданами не позднее 6 месяцев со дня заключения договора найма арендного жилья объема выполненных ремонтных работ согласно смете ремонтных работ, отражаемых в акте о приеме-передаче жилого помещения, и их оплаты;

- плата за пользование не взимается в период, определяемый соразмерно стоимости ремонта, указанной в смете.

Нанимателям предоставляется право произвести ремонт как самостоятельно, так и с привлечением иных лиц на договорных условиях (ч. 4 п. 2 Указа N 112).

В случае расторжения договора найма арендного жилья по инициативе нанимателя (п. 2 ст. 62 ЖК) или по инициативе наймодателя (ст. 86 ЖК) денежные средства, затраченные на ремонт этого жилья, возмещению не подлежат.

Под ремонтом для целей Указа N 112 понимается текущий ремонт жилого помещения, замена и ремонт вышедшего из строя в процессе эксплуатации внутриквартирного электрического, газового, санитарно-технического и иного оборудования (за исключением системы центрального отопления, системы противодымной защиты и автоматической пожарной сигнализации), приборов индивидуального учета расхода воды, тепловой и электрической энергии, газа, внутриквартирной электропроводки.

Конкретные виды работ, выполняемые при текущем ремонте жилых помещений, определены постановлением Совмина от 21.05.2013 N 399 "Об утверждении Правил пользования жилыми помещениями, содержания жилых и вспомогательных помещений".

4. Договор найма арендного жилья (ст. 113 ЖК)
Арендное жилье предоставляется гражданам за плату во временное владение и пользование на условиях договора найма арендного жилья (п. 1 ст. 113 ЖК). Данный договор является основанием для внесения нанимателем платы за пользование арендным жильем, а также платы за жилищно-коммунальные услуги и возмещения расходов на электроэнергию.

Договор найма арендного жилья носит срочный характер. Исключения из этого правила допускаются в случаях, предусмотренных законодательными актами.

Так, договор найма арендного жилья государственного жилищного фонда заключается в соответствии с типовой формой договора найма арендного жилья, утвержденной постановлением N 1297:

1) на срок трудовых (служебных) отношений - при предоставлении арендного жилья первоочередникам либо работникам организации, в ведении которой находится арендное жилье, в том числе работникам государственной организации, построившей арендное жилье за счет собственных и (или) заемных средств (кредитов);

2) срок, не превышающий 5 лет, - при предоставлении арендного жилья в общем порядке гражданам, состоящим на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий либо не состоящим на таком учете;

3) сроки, определенные в зависимости от вида заселенных жилых помещений государственного жилищного фонда, включенных в фонд арендного жилья (жилых помещений коммерческого использования) из числа заселенных жилых помещений. С учетом поэтапного формирования фонда арендного жилья Указом N 563 (утратил силу 10.04.2020) был определен порядок заключения договоров найма с гражданами, проживавшими в жилых помещениях государственного жилищного фонда до включения их в состав жилых помещений коммерческого использования (арендного жилья), в соответствии с подп. 2.1, 2.3-1, 2.4 и ч. 2 подп. 2.5 п. 2 Указа N 563. Поскольку это предписание уже исполнено, в текст ЖК данная норма не включена.

Договор найма жилого помещения, дополнительные соглашения к нему заключаются в письменной форме и считаются заключенными с даты их регистрации районным, городским, поселковым, сельским исполнительными комитетами, местной администрацией района в городе (п. 1 ст. 53 ЖК).

Одним из существенных условий договора найма арендного жилья, заключенного на период трудовых (служебных) отношений, ЖК определяет условие, содержащее обязанность нанимателя по уведомлению наймодателя о факте получения им или членами его семьи во владение и пользование (приобретения в собственность) жилого помещения, соответствующего установленным для проживания санитарным и техническим требованиям (ч. 2 п. 2 ст. 113 ЖК).

Истечение срока действия договора найма влечет для нанимателя арендного жилья следующие последствия:

- если договор заключен на срок, не превышающий 5 лет, с нанимателем, надлежащим образом исполнявшим свои обязанности, договор найма арендного жилья заключается на новый срок (п. 3 ст. 113 ЖК). При этом согласно п. 9 Положения N 1297 перед заключением с нанимателем договора найма арендного жилья на новый срок наймодатель запрашивает в организации, осуществляющей эксплуатацию жилищного фонда и (или) предоставляющей жилищно-коммунальные услуги, организации, осуществляющей учет, расчет и начисление платы за жилищно-коммунальные услуги и платы за пользование жилым помещением, сведения о надлежащем или ненадлежащем исполнении нанимателем обязанностей по названному договору найма.

Организация, осуществляющая эксплуатацию жилищного фонда и (или) предоставляющая жилищно-коммунальные услуги, организация, осуществляющая учет, расчет и начисление платы за жилищно-коммунальные услуги и платы за пользование жилым помещением, в течение 15 календарных дней предоставляет наймодателю вышеуказанные сведения.

Ненадлежащим исполнением обязанностей по договору найма арендного жилья является:

- привлечение к административной ответственности за нарушение правил пользования жилыми помещениями, содержания жилых и вспомогательных помещений;

- наличие без уважительных причин 3-месячной задолженности по плате за пользование арендным жильем и (или) плате за жилищно-коммунальные услуги, возмещению расходов организаций, осуществляющих эксплуатацию жилищного фонда и (или) предоставляющих жилищно-коммунальные услуги, на электроэнергию, потребляемую на освещение вспомогательных помещений и работу оборудования, в том числе лифтов, в многоквартирных жилых домах в период действия договора найма.

На основании данных сведений наймодатель принимает решение о заключении договора найма арендного жилья на новый срок либо направляет нанимателю мотивированный отказ в заключении такого договора;

- если договор заключен на срок трудовых (служебных) отношений - прекращение трудовых (служебных) отношений с организацией, предоставившей арендное жилье или ходатайствовавшей о его предоставлении, означает истечение срока действия этого договора и является основанием для выселения из арендного жилья (абз. 7 п. 1 ст. 79, ст. 86 ЖК). В случае смерти нанимателя, признания его судом безвестно отсутствующим или умершим означает прекращение договора найма и является основанием для выселения членов семьи умершего нанимателя.

Если в таком жилом помещении проживают совершеннолетние члены семьи этого нанимателя жилого помещения, имеющие первоочередное право на предоставление арендного жилья соответствующего жилищного фонда, то с одним из них заключается договор найма арендного жилья на период трудовых (служебных) отношений (п. 1 ст. 114 ЖК), а с совершеннолетним членом семьи нанимателя-военнослужащего - на период прохождения военной службы (службы) (п. 1 ст. 114, п. 1 ст. 125 ЖК).

При этом с даты прекращения трудовых (служебных) отношений с организацией, предоставившей арендное жилье либо ходатайствовавшей о его предоставлении, при условии отсутствия оснований для заключения договора найма арендного жилья на новый срок наниматель вносит плату за пользование арендным жильем без применения понижающих коэффициентов до даты фактического освобождения жилого помещения.
ЖК определена обязанность государственных органов, других организаций, ходатайствовавших о предоставлении жилого помещения, обеспечивать информирование местного исполнительного и распорядительного органа, предоставившего арендное жилье на период трудовых (служебных) отношений, о прекращении с работником (сотрудником), в отношении которого было выдано ходатайство, трудовых (служебных) отношений не позднее 5 рабочих дней со дня прекращения этих отношений (ч. 4 п. 1 ст. 114 ЖК).

Кроме того, поскольку предоставление первоочередникам носит льготный характер (преимущественное право предоставления, пониженный размер платы за пользование арендным жильем, право состоять на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий), п. 2 ст. 114 ЖК устанавливает, что в случае получения во владение и пользование (приобретения в собственность) нанимателем арендного жилья, которому такое жилое помещение предоставлено в связи с характером трудовых (служебных) отношений, членами его семьи в данном населенном пункте жилого помещения общей площадью 15 кв. м и более на одного человека (для Минска - 10 кв. м и более в Минске либо 15 кв. м и более в населенном пункте Минского района), соответствующего установленным для проживания санитарным и техническим требованиям, договор найма арендного жилья подлежит расторжению. В случае получения во владение и пользование (приобретения в собственность) жилого помещения наниматель вносит плату за пользование арендным жильем без применения понижающих коэффициентов с даты получения во владение и пользование (приобретения в собственность) жилого помещения до даты фактического освобождения арендного жилья.

ЖК предусматривает возможность изменения договора найма арендного жилья с заключением с одним из совершеннолетних членов семьи нанимателя арендного жилья отдельного договора найма с письменного согласия остальных проживающих совместно с ним совершеннолетних членов семьи нанимателя, если в соответствии с приходящейся долей в общей площади жилого помещения либо в соответствии с письменным соглашением о порядке пользования таким помещением ему может быть выделена изолированная жилая комната. Вместе с тем такой порядок не допускается в отношении граждан, жилые помещения которым были предоставлены во владение и пользование на период трудовых (служебных) отношений (кроме случаев, определенных законодательными актами) (ч. 2 п. 1 ст. 60 ЖК).

5. Плата за пользование арендным жильем
Порядок определения размера платы за пользование арендным жильем различается в зависимости от оснований предоставления таких жилых помещений.

Согласно общему подходу размер платы за пользование арендным жильем определяется исходя из размера базовой ставки платы за пользование такими жилыми помещениями, устанавливаемой Совмином, с применением коэффициентов, определяемых облисполкомами и Минским горисполкомом в зависимости от степени благоустройства и места нахождения жилых помещений, если иное не установлено Президентом (ч. 3 п. 2 ст. 31 ЖК).

Базовая ставка платы за пользование арендным жильем установлена в размере 0,2 базовой величины на 1 кв. м общей площади жилого помещения в месяц (абз. 2 п. 2 постановления N 1297).

Коэффициенты в зависимости от степени благоустройства и места нахождения жилых помещений, применяемые при определении размера платы за пользование арендным жильем, определены решениями областных и Минского городского исполнительных комитетов.

Данный порядок применяется к арендному жилью, предоставленному гражданам:

- состоящим на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий (п. 4 ст. 112 ЖК);

- не состоящим на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий (п. 5 ст. 112 ЖК);

- являющимся работниками организации, в ведении которой находится арендное жилье республиканского жилищного фонда, а также государственных организаций, в хозяйственном ведении или оперативном управлении, безвозмездном пользовании которых находятся жилые помещения коммунального жилищного фонда, а также государственных организаций, имеющих право повторного предоставления освобождаемых жилых помещений, и не относящимся к категориям первоочередников, указанным в п. 1 ст. 111 ЖК (ч. 5 п. 2 ст. 31 ЖК).

В отношении первоочередников независимо от принадлежности арендного жилья к республиканскому либо к коммунальному жилищным фондам применяются понижающие коэффициенты, определяемые областными, Минским городским исполнительными комитетами по согласованию с Минжилкомхозом, в случаях, установленных Президентом (ч. 5 п. 2 ст. 31 ЖК).

Так, в соответствии с подп. 1.2 п. 1 Указа N 121 при установлении в соответствии с законодательными актами размера платы за пользование арендным жильем понижающие коэффициенты, определяемые облисполкомами, Минским горисполкомом по согласованию с Минжилкомхозом, применяются в отношении жилых помещений:

- включенных в фонд арендного жилья из числа заселенных жилых помещений государственного жилищного фонда, предоставленных гражданам, проживавшим в этих жилых помещениях до включения их в состав арендного жилья в соответствии с законодательством, действовавшим до вступления в силу Указа N 121, а также из числа заселенных жилых помещений государственного жилищного фонда в общежитиях в соответствии с подп. 1.5 п. 1 Указа N 121. При этом следует отметить, что в отношении жилых помещений, включенных в фонд жилых помещений коммерческого использования (арендного жилья) из числа заселенных жилых помещений государственного жилищного фонда, предоставленных гражданам, проживавшим в этих жилых помещениях до включения их в состав таких помещений, плата за пользование арендным жильем с учетом понижающего коэффициента начисляется независимо от площади занимаемого жилого помещения;

- предоставленных гражданам, указанным в абз. 2 - 7 п. 1 ст. 111, п. 2 ст. 127 ЖК, а также в случаях, установленных в ч. 2 п. 7 ст. 106 ЖК, а именно:

- гражданам, имеющим право на первоочередное получение арендного жилья из числа коммунального жилищного фонда;

- гражданам, имеющим право на получение арендного жилья коммунального жилищного фонда, построенного за счет средств республиканского бюджета, направляемых на преодоление последствий катастрофы на Чернобыльской АЭС;

- гражданам, которым было предоставлено социальное жилье на срок до пяти лет по категории детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, которое по истечении срока действия договора жилого помещения социального пользования включено в состав арендного жилья.

Арендное жилье, предоставляемое категориям граждан, указанным в абз. 2, 3, 5 - 7 п. 1 ст. 111 и п. 2 ст. 127 ЖК, на условиях договора найма арендного жилья, заключенного на период трудовых (служебных) отношений, предоставляется во владение и пользование с оплатой в соответствии с ч. 5 п. 2 ст. 31 ЖК в пределах 20 кв. м общей площади жилого помещения на одного человека, зарегистрированного по месту жительства, за исключением предоставления однокомнатной квартиры, плата за пользование которой начисляется исходя из общей площади этой квартиры с применением понижающих коэффициентов.

Для военнослужащих плата за пользование арендным жильем начисляется в соответствии с ч. 5 п. 2 ст. 31 ЖК в пределах 20 кв. м общей площади жилого помещения на одного человека, зарегистрированного по месту жительства или месту пребывания. Кроме того, согласно ч. 2 подп. 1.2 п. 1 Указа N 121 размер платы за пользование арендным жильем в виде однокомнатных квартир, предоставляемых военнослужащим, на условиях договора найма арендного жилья, заключенного на период трудовых (служебных) отношений, также определяется с применением понижающих коэффициентов независимо от общей площади этих квартир и количества граждан, зарегистрированных в них по месту жительства или месту пребывания.

При расчете платы за пользование арендным жильем, предоставленным государственным служащим согласно перечню должностей государственных служащих, дающих право на получение арендного жилья, применяется порядок, установленный Указом N 535.

В части определения платы за пользование арендным жильем, построенным государственными организациями за счет собственных и (или) заемных средств (кредитов), абз. 3 подп. 1.1 п. 1 Указа N 112 предусматривает право таких организаций самостоятельно устанавливать для работников размер платы за пользование таким арендным жильем. Однако размер такой платы не может быть менее размера платы за пользование арендным жильем, определяемого в соответствии с ч. 5 п. 2 ст. 31 ЖК.

Размер платы за пользование арендным жильем рассчитывается исходя из размера базовой ставки платы за пользование арендным жильем, устанавливаемой Совмином (0,2 БВ), с применением коэффициентов, определяемых областными, Минским городским исполнительными комитетами в зависимости от степени благоустройства и места нахождения жилых помещений, если иное не установлено Президентом (ч. 5 п. 2 ст. 31 ЖК).

При определении размера платы за пользование арендным жильем применяются понижающие коэффициенты, определяемые областными, Минским городским исполнительными комитетами по согласованию с Минжилкомхозом, в случаях, установленных Президентом. Применение таких коэффициентов при определении размера платы за пользование арендным жильем, предоставленным в установленном порядке категориям граждан, указанным в абз. 2 - 7 п. 1 ст. 111 ЖК, на период их трудовых (служебных) отношений, осуществляется независимо от принадлежности арендного жилья к республиканскому либо коммунальному жилищным фондам.

Таким образом, установлен нижний предел размера платы за пользование арендным жильем, построенным государственными организациями за счет собственных или заемных средств. При этом необходимо отметить, что этот размер зависит от категории работника, которому предоставляется такое арендное жилье. Ограничений предельного размера такой платы не установлено.

Например, размер платы за пользование арендным жильем в отношении работников, относящихся к категориям граждан, указанным в абз. 2 - 7 п. 1 ст. 111 ЖК, определяется с учетом понижающих коэффициентов.

В отношении работников, не относящихся к категориям, указанным в абз. 2 - 7 п. 1 ст. 111 ЖК, понижающие коэффициенты не применяются. Следовательно, при самостоятельном определении размера платы за пользование арендным жильем, построенным государственной организацией за счет собственных или заемных средств, государственная организация при определении минимума такой платы понижающие коэффициенты не применяет.

6. Порядок аккумулирования и использования средств от платы за пользование арендным жильем
Необходимо отметить также особый порядок аккумулирования, а также строгое целевое назначение средств, полученных от предоставления арендного жилья, в размере платы за пользование такими жилыми помещениями. Особенности функционирования специальных счетов и использования поступающих на них денежных средств определены в приложении 1 к Указу N 121 (далее - Особенности).

Так, если иное не установлено Президентом, денежные средства, полученные от предоставления арендного жилья в размере платы за пользование таким жильем, а также пени за несвоевременное и (или) неполное внесение платы за пользование арендным жильем (далее - денежные средства) зачисляются на специальные счета:

- облисполкомов, Минского горисполкома. Облисполкомы вправе направлять денежные средства на приобретение, строительство (реконструкцию) жилых домов (квартир), реконструкцию капитальных строений (зданий, сооружений) под арендное жилье в населенных пунктах соответствующей области исходя из количества граждан, состоящих в данном населенном пункте на учете нуждающихся в улучшении жилищных условий, а также из спроса населения на такое жилье;

- государственных органов и государственных организаций, в хозяйственном ведении или оперативном управлении которых находятся жилые помещения республиканского жилищного фонда, государственных органов и государственных организаций, заключивших договор безвозмездного пользования жилыми помещениями республиканского жилищного фонда, или уполномоченных ими лиц. Государственные органы, другие организации вправе направлять денежные средства организациям, находящимся в их подчинении или входящим в их состав (систему), для использования этих средств по целевому назначению, если иное не определено Президентом.

Целевое назначение использования денежных средств определено в п. 4 Особенностей. Такие средства используются:

- на цели, указанные в ч. 8 п. 2 ст. 31 ЖК (приобретение, строительство (реконструкция) жилых домов (квартир), реконструкция капитальных строений (зданий, сооружений) под арендное жилье, текущий ремонт свободного (освободившегося) арендного жилья, установку, замену и ремонт внутриквартирного электрического, газового, санитарно-технического и иного оборудования (за исключением системы центрального отопления, системы противодымной защиты и автоматической пожарной сигнализации), приборов индивидуального учета расхода воды, тепловой и электрической энергии, газа, внутриквартирной электропроводки, если иное не установлено законодательными актами);

- выполнение функций администрирования.

При этом под администрированием понимается выполнение организациями, в хозяйственном ведении, оперативном управлении либо безвозмездном пользовании которых находятся жилые помещения государственного жилищного фонда, от имени собственника следующих функций без их бюджетного финансирования (ч. 2 п. 4 Особенностей):

- ведение претензионно-исковой работы по отношениям, связанным с жилыми помещениями государственного жилищного фонда, включая уплату государственной пошлины;

- оформление правоудостоверяющих документов на жилые помещения государственного жилищного фонда, а также на земельные участки, на которых они расположены, в случае необходимости.

Объем денежных средств, направляемых на текущий ремонт свободного (освободившегося) арендного жилья, установку, замену и ремонт оборудования, а также на выполнение функций администрирования, не должен превышать 40% от общего объема денежных средств, полученных от предоставления арендного жилья, зачисленных на специальные счета. При этом размер денежных средств, направляемых на выполнение функций администрирования, не должен превышать 10% от объема денежных средств, направляемых на текущий ремонт свободного (освободившегося) арендного жилья, установку, замену и ремонт оборудования, а также на выполнение функций администрирования.
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 Обратите внимание!
Подпункт 1.3 п. 1 Указа N 112 предусматривает иной порядок аккумулирования и использования средств, поступающих от платы за пользование арендным жильем, построенным государственными организациями за счет собственных и (или) заемных средств (кредитов).
Так, денежные средства, полученные от предоставления арендного жилья, построенного государственными организациями за счет собственных или заемных средств, а именно - от платы за пользование арендным жильем и пени за несвоевременное и (или) неполное внесение такой платы, остаются в распоряжении государственных организаций и могут быть использованы:
- на приобретение, строительство (реконструкцию) жилых домов (квартир), реконструкцию капитальных строений (зданий, сооружений) под арендное жилье, а также на текущий ремонт свободного (освободившегося) арендного жилья, установку, замену и ремонт внутриквартирного электрического, газового, санитарно-технического и иного оборудования (за исключением системы центрального отопления, системы противодымной защиты и автоматической пожарной сигнализации), приборов индивидуального учета расхода воды, тепловой и электрической энергии, газа, внутриквартирной электропроводки, если иное не установлено законодательными актами. При этом объем средств, направляемых на текущий ремонт свободного (освободившегося) арендного жилья, установку, замену и ремонт указанного оборудования, определяется Президентом, в частности, п. 4 Особенностей;
- возврат (погашение) заемных средств (кредитов) на строительство арендного жилья, уплату процентов за пользование этими средствами (кредитами);
- содержание и развитие материально-технической базы государственных организаций, связанной с эксплуатацией жилищного фонда.
Таким образом, Указ N 112 предусматривает право, а не обязанность государственных организаций направлять остающиеся в распоряжении средства на строительство арендного жилья, в том числе с учетом потребности в этом жилье среди своих работников.

Кроме того, установлен запрет расходовать данные средства со специальных счетов не по целевому назначению, перечислять на такие счета выручку от реализации товаров (работ, услуг), имущественных прав и иных денежных средств, за исключением денежных средств, полученных от передачи в собственность жилых помещений, указанных в ч. 1 подп. 1.1 п. 1 Указа N 121, а также полученных от предоставления арендного жилья в размере платы за пользование таким жильем, пеней за несвоевременное и (или) неполное внесение платы за пользование арендным жильем (п. 5 Особенностей).

Также в Особенностях определен порядок закрытия данных счетов и ответственность должностных лиц за нецелевое использование денежных средств, зачисленных на эти счета (п. 6, 7 Особенностей).

7. Выселение из арендного жилья
Порядок выселения из арендного жилья определен в ст. 86 ЖК, согласно которой наниматели арендного жилья подлежат выселению из занимаемых жилых помещений со всеми проживающими с ними членами семьи и иными лицами без предоставления других жилых помещений, если иное не установлено ЖК, в случае:

1) истечения срока действия договора найма арендного жилья, кроме случаев, когда данный договор подлежит заключению на новый срок;

2) наличия без уважительных причин задолженности по внесению платы за пользование арендным жильем и (или) платы за жилищно-коммунальные услуги, возмещению расходов на электроэнергию в размере шестимесячной платы за пользование арендным жильем и (или) платы за жилищно-коммунальные услуги, возмещения расходов на электроэнергию;
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 Обратите внимание!
Для нанимателей, проживающих в арендном жилье, конкретизировано, что в расчет принимается наличие задолженности в течение шести месяцев подряд по плате за жилищно-коммунальные услуги, плате за пользование жилым помещением, возмещению расходов на электроэнергию.
Уважительными причинами невнесения платы за пользование жилым помещением и жилищно-коммунальные услуги могут быть признаны обстоятельства, которые объективно препятствовали выполнению обязанностей по договору найма (например, беспомощное состояние плательщика, его тяжелая болезнь, последствия стихийных бедствий и иных чрезвычайных происшествий) (п. 16 постановления Пленума ВС N 11).
3) прекращения трудовых (служебных) отношений с организацией, предоставившей жилое помещение либо ходатайствовавшей о предоставлении арендного жилья, в случае если арендное жилье предоставлено в связи с характером трудовых (служебных) отношений;

4) в иных случаях, предусмотренных законодательными актами.

Например, если:

- наниматель, члены его семьи или другие совместно проживающие с ним лица систематически разрушают или портят жилое помещение, либо используют его не по назначению, либо систематическим нарушением правил пользования жилым помещением делают невозможным для других проживание с ними в одной квартире или в одном доме, а меры предупреждения и общественного воздействия оказались безрезультатными (согласно абз. 5 п. 1 ст. 79 ЖК выселение виновных по требованию наймодателя или других заинтересованных лиц производится в судебном порядке без предоставления другого жилого помещения);

- граждане самоуправно заняли жилое помещение коммерческого использования (абз. 2 п. 1 ст. 79 ЖК);

- договор найма арендного жилья признан недействительным (ст. 65 ЖК).

В случае получения во владение и пользование (приобретения в собственность) нанимателем арендного жилья, которому такое жилое помещение предоставлено в связи с характером трудовых (служебных) отношений, членами его семьи в данном населенном пункте жилого помещения общей площадью 15 кв. м и более на одного человека (для Минска - 10 кв. м и более в Минске либо 15 кв. м и более в населенном пункте Минского района), соответствующего установленным для проживания санитарным и техническим требованиям, проживающие в этом жилом помещении граждане подлежат выселению в судебном порядке без предоставления другого жилого помещения (п. 2 ст. 86 ЖК).

8. Порядок включения арендного жилья в состав жилых помещений социального пользования
По заявлению нанимателя арендного жилья, относящегося к лицам, указанным в подп. 1.1 - 1.12 п. 1 ст. 105 ЖК (граждане, имеющие право на получение жилых помещений социального пользования), а также к детям-сиротам и детям, оставшимся без попечения родителей, в отношении которых не принималось решение об эмансипации и которые не вступили в брак, занимаемое им арендное жилье подлежит включению в состав жилых помещений социального пользования (п. 4 ст. 113 ЖК).

Право на включение арендного жилья в состав жилых помещений социального пользования от имени детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, в возрасте до 14 лет, являющихся нанимателями этого жилья, реализовывается по заявлениям их опекунов, приемных родителей, родителей-воспитателей детского дома семейного типа с предварительного согласия органов опеки и попечительства либо по инициативе указанных органов.

От имени других несовершеннолетних граждан (за исключением эмансипированных или вступивших в брак), а также граждан, признанных недееспособными или ограниченных в дееспособности судом, являющихся нанимателями арендного жилья, заявления о включении такого жилья в состав жилых помещений социального пользования подают их законные представители.

Порядок включения арендного жилья в состав жилых помещений социального пользования определяется Президентом.

При этом право нанимателя арендного жилья на включение такого жилья в состав жилых помещений социального пользования может быть реализовано им только один раз (п. 6 ст. 113 ЖК).

Для включения арендного жилья в состав жилых помещений социального пользования необходимо предоставить в местный исполнительный и распорядительный орган документы, указанные в подп. 1.1.18-1 п. 1 перечня административных процедур N 200.

