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по общему правилу односторонний отказ от обязательства и односторон-
нее изменение его условий не допускаются.  

Подобного рода отменительные условия могут быть полезны.  
Так, «обычные инфляционные процессы не являются основанием для 

расторжения договора по ст. 451 ГК РФ, так как стороны могли их предви-
деть в момент заключения договора (Постановление Федерального Арбит-
ражного суда Северо-Кавказского округа № Ф08-695/1998)» [3]; однако 
стороны могут предусмотреть в качестве отменительного условия догово-
ра определенный уровень инфляции; изменение цен на определенный то-
вар. Такое отменительное условие может быть обосновано свободой дого-
вора и потребностью предпринимателя планировать свои отношения с уче-
том неблагоприятных изменений экономической ситуации.  

Но подобные условия должны быть связаны с отказом от обязательства 
по основаниям, предусмотренным договором, а следовательно, возможны 
в предпринимательских обязательствах. 

Что же касается обязательств, отмеченных экономическим и социаль-
ным неравенством, законодательство содержит достаточное количество 
запретов для того, чтобы сделать подобного рода условия недопустимыми.  

Нужно учесть, что, признавая обязательство прекращенным, мы ис-
ключаем либо – ответственность стороны, либо – обязанность стороны 
осуществить исполнение в натуре.  
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Л.В. Сотникова 
 
Под договором социального найма жилого помещения понимается со-

глашение, по которому наймодатель обязуется предоставить в пользование 
нанимателю и членам его семьи пригодное для постоянного проживания 
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жилое помещение в жилищном фонде социального использования, а нани-
матель обязуется использовать это жилое помещение по назначению, свое-
временно производить оплату помещения и коммунальных услуг. 

Дав определение договора социального найма жилого помещения, выде-
лим его признаки. Прежде всего, договор социального найма жилого поме-
щения – двусторонне соглашение, предусматривающее установление, изме-
нение или прекращение прав и обязанностей по поводу использования жило-
го помещения. «Двусторонность» предполагает наличие прав и обязанностей 
у каждой стороны в договоре социального найма жилого помещения, что по-
зволяет определить этот договор как взаимный. Это двустороннее соглаше-
ние устанавливается по поводу использования жилого помещения. 

Но не всякое жилое помещение не может быть предметом договора со-
циального найма. Можно назвать следующие критерии при определении 
помещения в качестве предмета социального найма. Это: 

– удовлетворение помещения ряду требований (санитарным, техниче-
ским и т. д.); 

– изолированность жилого помещения; 
– целевое назначение жилого помещения. 
Помещение, являющееся предметом договора социального найма, долж-

но быть благоустроено, применительно к условиям данного населенного 
пункта. К элементам благоустройства относятся: водопровод, центральное 
отопление, электрическое освещение и другие виды коммунальных удобств. 
Уровень благоустройства в разных населенных пунктах не одинаков: в го-
родах он, безусловно, выше (в настоящее время 90 % квартир обеспечены 
водопроводом, 87 % – центральным отоплением)1, в сельской местности, 
как правило, полностью благоустроенными являются лишь многоквартир-
ные благоустроенные дома. Жилые помещения должны соответствовать ус-
тановленным санитарным и техническим требованиям, т. е. они должны от-
вечать в частности объемно-планировочным параметрам (высота, площадь, 
изолированность и т.д.), температурно-влажностным показателям, шумо-
вибрационным нормам и строительным показателям2.  

Жилое помещение, предоставляемое по договору социального найма, 
имеет целевое назначение. Оно предназначено исключительно для прожи-
вания граждан (ст. 60 ЖК РФ; ч. 1 п. 1 ст. 673 ГК РФ).  

Договор социального найма может быть заключен только на изолиро-
ванное жилое помещение (ч. 2 ст. 62 ЖК РФ, ст. 673 ГК РФ). Обычно объ-
ектом такого договора является отдельная квартира. Однако допускается 
заключение договора социального найма на комнату (комнаты) в комму-
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нальной квартире. В этом случае также должно быть непременно соблю-
дено требование об изолированности жилого помещения. Смежные комна-
ты могут быть предметом только одного договора найма. 

Жилое помещение, заселяемое по договору социального найма должно 
находиться в домах государственного или муниципального жилищных 
фондов, предназначенных для социального использования (ст. 672 ГК РФ).  

Понятие фонда социального использования было впервые введено За-
коном РФ «Об основах федеральной жилищной политики». К названному 
фонду, согласно ст. 12 этого нормативного акта, относятся жилые помеще-
ния и дома в государственных и муниципальных жилищных фондах, 
включая жилые дома, квартиры и иные жилые помещения, заселенные на 
условиях договора найма и предоставленные в пределах нормы жилой 
площади, а также жилые помещения в коммунальных квартирах, специа-
лизированные дома и жилые помещения в них. Но было бы неправильно 
полагать, что все жилые помещения государственного и муниципального 
жилищных фондов заселялись на основании договоров социального найма. 
Часть жилых помещений в домах указанных фондов предоставлялась на-
нимателями по договорам коммерческого найма аренды. Следует заметить, 
что выделение жилищного фонда социального использования носит весьма 
условный характер, так как какого-то особого списка жилых домов, квар-
тир, комнат, относящихся к нему, не существует3. 

Предпосылкой заключения договора социального найма жилого поме-
щения ранее служил ордер на это жилое помещение, представляющий со-
бой административно-правовой акт, определяющий, во-первых: предмет 
договора – жилое помещение, во-вторых: стороны договора – наймодателя 
и нанимателя. На сегодняшний день, ордерное оформление упразднено, и 
договор социального найма жилого помещения заключается в письменной 
форме (ст. 63 ЖК РФ). 

По договору социального найма жилое помещение предоставляется в 
пределах нормы площади жилого помещения (ст. 50 ЖК РФ), которая ус-
танавливается соответствующим органом местного самоуправления исхо-
дя из уровня обеспеченности жилыми помещениями в данном муници-
пальном образовании.  

Одной из главных особенностей договора социального найма жилого по-
мещения, это то, что жилое помещение передается нанимателю бесплатно. 

Конституция РФ (ч. 3 ст. 40) установила, что малоимущим и иным ука-
занным в законе гражданам, нуждающимся в жилище, оно предоставляется 
бесплатно иди за доступную плату из государственных, муниципальных и 
иных жилищных фондов в соответствии с установленными законом норма-
ми. Таким образом, право на бесплатное получение жилища гарантируется не 

                                                 
3  См.: Потяркин Д. Договор найма жилого помещения // Российская юстиция. 1998. 

№ 2. С. 36.  



82 

всем, а только малоимущим и иным указанным в законе гражданам4. 
По договору социального найма жилое помещение предоставляется на-

нимателю в пользование. Пользование – извлечение из вещи полезных 
свойств путем ее потребления5. Так как жилые помещения, независимо от 
оснований, по которым они получены, обеспечивают удовлетворение по-
требности граждан в жилье, то именно право пользования в содержании 
жилищного правоотношения доминирует. 

Но кроме права пользования у нанимателя объективно есть и правомо-
чия владения, а в некоторых случаях можно говорить об элементах право-
мочия распоряжения жилым помещением. Правомочие владения – это 
юридически обеспеченная возможность хозяйственного господства собст-
венника над вещью, которое совсем не требует, чтобы собственник нахо-
дился с ней в непосредственном соприкосновении6. Например, уезжая в 
отпуск или командировку, собственник продолжает владеть своей кварти-
рой. То же самое можно сказать и о жилом помещении, предоставленном 
по договору социального найма. Наиболее ярко, на наш взгляд, правомо-
чие владения проявляется в случае, если наниматель проживает один. Вы-
езжая в отпуск, он уже не пользуется жилым помещением, но владеет им 
«на расстоянии». Налицо своеобразная закрепленность вещи (квартиры) за 
индивидом. Также проявлениями правомочия владения можно назвать со-
хранение жилого помещения за временно отсутствующими гражданами: на 
периоды службы в армии, временных выездов по условиям и характеру 
работы, выезда в связи с исполнением обязанностей опекуна, выезда для 
лечения, учебы, заключения под стражу и т. д. (ст. 71 ЖК РФ). Как уже 
было отмечено, у нанимателя в отношении жилого помещения есть неко-
торые элементы правомочия распоряжения. 

Распоряжение означает совершение в отношении вещи актов, опреде-
ляющих ее судьбу. Это и отчуждение вещи, и сдача ее внаем, и залог вещи, 
и многое другое. Конечно же, наниматель не может продать или заложить 
жилое помещение, но он может его обменять, сдать в поднаем, приватизи-
ровать. Реализуя вышеназванные права, наниматель, по нашему мнению, 
именно распоряжается жильем, а не осуществляет право пользования. 

Договор социального найма жилого помещения является возмездным. 
Возмездность договора предполагает наличие платы за пользование жилым 
помещением (ст. 153 ЖК РФ; ст. 682 ГК РФ). Плата за коммунальные услуги 
характеризует возмездность оказания услуг. Очень часто обе разновидности 
платы обозначаются вместе как «платеж за жилищные услуги» или «квар-
тирная плата». 
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