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Аннотация. В данной статье рассмотрена реализация одного из основных прав граж-

дан Российской Федерации – права на жилище. Отмечаются сложности решения жи-

лищных вопросов граждан РФ, одним из возможных вариантов разрешения, которых вы-

ступает заключение договоров коммерческого найма жилых помещений. Отмечены ос-

новные преимущества заключения договора коммерческого найма жилого помещения.  

Проведен анализ действующего законодательства, в частности гражданского и жилищ-

ного, на предмет правового регулирования данного вида найма жилых помещений. От-

ражена правовая природа договора. Выявлены пробелы правового регулирования договора 

коммерческого найма жилого помещения.  Предложены пути совершенствования зако-

нодательства в данной сфере правоотношений. 
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В Конституции Российской Федерации 

закреплено одно из важнейших прав чело-

века – право на жилище (статья 40) [1]. Из 

нормы вытекает право каждого быть обес-

печенным постоянным жильем, отражено 

поощрение государственными органами 

власти и органами местного самоуправле-

ния жилищного строительства, а также их 

активного участие в решении вопросов 

предоставления жилья малоимущим и 

гражданам, нуждающихся в жилых поме-

щениях. Так, главной приоритетной зада-

чей при проведении государством соци-

альной политики должно быть обеспече-

ние доступности жилья, а основное содей-

ствие и помощь должны исходить исклю-

чительно от федеральных и муниципаль-

ных органов [2]. 

В случаях, когда у граждан РФ нет воз-

можности приобрести жилье на праве соб-

ственности, граждане встают на учет для 

получения социального жилья. Однако в 

настоящее время жилых помещений для 

предоставления в несколько раз меньше, 

чем граждан, нуждающихся в жилых по-

мещениях. Из этого вытекает следующее, 

граждане вынуждены самостоятельно раз-

решать свой жилищный вопрос. 

Одним из способов решения жилищно-

го вопроса является заключение договора 

коммерческого найма жилого помещения. 

Стоит отметить, что данный договор в си-

лу своих особенностей имеет некоторые 

преимущества по сравнению с договором 

социального найма жилого помещения, 

среди которых можно выделить: 

- возможность гражданина самостоя-

тельно выбирать территориальное поло-

жение, где он желает проживать; 

- взаимодействие сторон договора ис-

ключительно на добровольной основе; 

- простой порядок предоставления жи-

лого помещения, без бумажной волокиты 

и посещения различных государственных 

органов; 

- для заключения договора не требуется 

решения властного органа; 

- лицо правомочно выбирать площадь 

жилого помещения исходя из своих по-

требностей и материальных возможностей. 

В настоящее время количество заклю-

ченных договоров коммерческого и соци-

ального найма жилых помещений суще-

ственно разнится в пользу преобладания 

договоров найма, основанных на коммер-

ции. Данная тенденция может указывать 

на улучшение материального положения 

граждан, а также на стабильное развитие 

экономики страны. 
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Но, несмотря на все преимущества, су-

ществует ряд правовых проблем. Так в от-

личие от социального найма жилого по-

мещения, коммерческий наем жилого по-

мещения не отмечается должным право-

вым регулированием. 

Договор регулируется нормами Граж-

данского кодекса РФ, в частности главой 

35, однако термин «коммерческий наем 

жилого помещения» законодательно не 

закреплен. Гражданский кодекс РФ имену-

ет такой договор как договор найма жило-

го помещения [3]. Б.М. Гонгало отмечал, 

что данным термин ввел в науку 

П.В. Крашенинников. Так, коммерческий 

наем, отвечая своим содержанием природе 

договора достаточно прочно закрепился в 

обиходе [4]. 

Достаточно интересным является отсут-

ствие правового регулирования договора 

коммерческого найма жилого помещения в 

жилищном законодательстве. В Жилищ-

ном кодексе РФ только упоминается о 

возможности заключения такого догово-

ра [5]. Безусловно, отношения, которые 

возникают при заключении и исполнении 

договора носят гражданско-правовой ха-

рактер, но сам смысл заключения договора 

состоит в предоставлении жилого поме-

щения за плату, что в свою очередь имеет 

прямое отношение к осуществлению права 

граждан на жилище. Так, договор коммер-

ческого найма может выступать институ-

том как гражданского, так и жилищного 

права. Объектом договора выступает жи-

лое помещение, которое с одной стороны 

служит инструментом для извлечения 

прибыли, так как предоставляется наймо-

дателем за плату, а с другой стороны – 

способствует реализации потребности в 

жилище нанимателя. 

В науке данный вопрос вызывает боль-

шое количество дискуссий, однако пози-

ция законодателя ясна. Гражданско-

правовая природа и отсутствие норматив-

ного закрепления в жилищном законода-

тельстве указывает на приоритет норм 

Гражданского кодекса РФ в данных пра-

воотношениях. 

Важно отметить, что на этом проблемы 

правового регулирования не заканчивают-

ся. В Гражданском кодексе РФ договору 

коммерческого найма жилого помещения 

посвящена глава 35, которая носит не-

сколько общий характер, в виду чего так-

же отмечается немало правовых пробелов. 

Так, не предусмотрены многие права и 

обязанности сторон, а те, которые закреп-

лены урегулированы несколько схематич-

но. Поскольку сторонами по договору 

коммерческого найма жилого помещения 

являются физические лица представляется 

необходимым урегулировать механизмы 

реализации прав и меры ответственности, 

которые также недостаточно отражены в 

Гражданском кодексе РФ. 

Решение обозначенных проблем воз-

можно путем внесения изменений и до-

полнений в Гражданский кодекс РФ или 

же вовсе внесения новой главы посвящен-

ной такому виду найма в Жилищный ко-

декс РФ. И самое главное – необходимо 

узаконить термин «договор коммерческого 

найма жилого помещения», тем самым 

внести ясность и предупредить возможные 

ошибки правоприменителей. 
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Abstract. This article examines the implementation of one of the basic rights of citizens of the 

Russian Federation – the right to housing. The difficulties of solving housing issues of citizens of 

the Russian Federation are noted, one of the possible solutions of which is the conclusion of 

commercial lease agreements for residential premises. The main advantages of concluding a 

commercial lease agreement for residential premises are noted.  The analysis of the current leg-

islation, in particular civil and housing, for the legal regulation of this type of rental of residen-

tial premises is carried out. The legal nature of the contract is reflected. Gaps in the legal regu-

lation of the contract of commercial rental of residential premises have been identified. The ways 

of improving legislation in this area of legal relations are proposed. 
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