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1. Договор найма жилого помещения – соглашение, по которому одна сторона (наймодатель) обязуется предоставить за плату другой стороне (нанимателю) жилое помещение во владение и пользование для проживания в нем. Договор найма жилого помещений − самостоятельный тип гражданско-правового обязательства. Это утверждение вытекает из наличия в разделе IV «Отдельные виды обязательств» ГК Республики Беларусь отдельной главы «Наем жилого помещения». В литературе выражено общее мнение ученых и практикующих работников, что договор найма жилого помещения имеет виды. 

2. Приоритетной являлась позиция, согласно которой виды договора найма жилого помещения определялись соответственно составу жилищного фонда (видам жилых помещений, определяемым по основаниям назначения и особенностям правового регулирования) и утвержденным Правительством Республики Беларусь типовым договорам найма жилого помещения. При этом имело место соответствие вида жилого помещения отдельному типовому договору [1]. Определять виды договора найма жилого помещения согласно составу жилищного фонда Республики Беларусь предлагают и сейчас [2]. 

3. Классификация договоров найма жилого помещения государственного жилищного фонда соответственно составу государственного жилищного фонда на основе действующего законодательства не является совершенной по следующим основаниям.

1) В состав жилых помещений коммерческого использования государственного жилищного фонда входят  жилые помещения, существенно отличающиеся  по назначению и правовому регулированию:  

– жилые помещения коммерческого использования республиканского и  коммунального жилищного фонда, предоставляемые в связи с характером трудовых  (служебных) отношений (бывшие служебные); 

– жилые помещения коммерческого использования, предназначенные для проживания государственных служащих, занимающих должности, дающие право на получение жилых помещений коммерческого использования, согласно перечню, определяемому Президентом Республики Беларусь  (бывшие специальные служебные);

– жилые помещения государственного жилищного фонда, которые  до 1 июля 2016 г. будут либо приватизированы, либо переведены в категорию жилых помещений коммерческого использования; 

– некоторые виды жилых помещений, которые относились к категории специальных;

– собственно жилые помещения коммерческого использования, предоставляемые гражданам вне зависимости от каких-либо дополнительных оснований.

2) Отсутствует соответствие видов жилых помещений (согласно составу жилищного фонда)  утвержденным Правительством Республики Беларусь типовым договорам. Советом Министров Республики Беларусь утверждено около десятка типовых договоров найма жилых помещений.

3) Отношения, связанные с предоставлением, владением и пользованием отдельными видами жилых помещений государственного жилищного фонда, имеют специальное правовое регулирование. Например, в ЖК Республики Беларусь отсутствуют нормы, устанавливающие порядок предоставления гражданам жилых помещений коммерческого использования. Такие отношения регулируются Указом Президента Республики Беларусь от 16.12.2013 №563 «О некоторых вопросах правового регулирования жилищных отношений».
4. Для классификации договоров найма жилого помещения в Республике Беларусь предлагают взять за основу предложения российских ученых и выделить три типа договора найма жилого помещения: социальный договор найма жилого помещения; договор коммерческого найма жилого помещения; договор найма специального жилого помещения государственного жилищного фонда. 

В каждый из этих типов договора найма жилого помещения предположительно войдут определенные виды. Например, в социальный договор найма жилого помещения − два вида договора найма: для особых социальных групп и без особых социальных групп [3].

У предложенной классификации имеются недостатки, главный из которых − отсутствие критерия, по которому эта классификация проведена. 

5. Если ориентироваться только на вид сдаваемого в наем жилого помещения (согласно составу жилищного фонда Республики Беларусь), то следует различать следующие виды договора найма жилого помещения: договор найма жилого помещения социального пользования государственного жилищного фонда, договор найма специального жилого помещения государственного жилищного фонда, договор найма жилого помещения государственного жилищного фонда в общежитии, договор найма жилого помещения коммерческого использования государственного жилищного фонда, договор найма жилого помещения частного жилищного фонда граждан, договор найма жилого помещения частного жилищного фонда организаций.

До 1 июля 2016 г. будут действовать договоры найма жилого  помещения государственного жилищного фонда, которые заключались в общем порядке и не приватизированы до сих пор.

Однако по этому критерию невозможна классификация типовых (форм) договоров найма жилого помещения, утвержденных Правительством Республики Беларусь. Например, типовой договор поднайма жилого помещения (части жилого помещения), занимаемого обязанными лицами по договору найма жилого помещения государственного жилищного фонда (постановление Совета Министров Республики Беларусь от 27.12.2006 № 1733), в зависимости от вида сдаваемого в наем жилого помещения может быль отнесен и к договорам найма жилого помещения социального пользования, и к договорам найма жилого помещения коммерческого использования.

По решению местного исполнительного и распорядительного органа либо организации, в хозяйственном ведении или  оперативном управлении которой находятся жилые помещения возможно изменение вида жилого помещения. Изменение вида заселенного жилого помещения государственного жилищного ведет к перезаключению соответствующего договора найма жилого  помещения. В связи с этим провести классификацию договоров найма жилого помещения без привязки к виду жилого  помещения нельзя.

Полагаем, что система утвержденных постановлениями Правительства Республики Беларусь типовых (форм) договоров найма жилого помещения, должна быть скорректирована с учетом состава жилищного фонда Республики Беларусь, а количество типовых (форм) договоров следует уменьшить.
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