Договоримся, или в суд? 

В случае, если квартира снимается у собственника, составляется договор найма. Составляется бумага в простой письменной форме, опять же не требующей нотариального удостоверения. Однако, несмотря на то, что в соответствии с действующим законодательством договор найма жилого помещения не требует обязательного нотариального удостоверения и государственной регистрации – это основной документ, который защищает права нанимателя. 

Перед составлением и подписанием договора, во избежание возможных недоразумений необходимо уточнить, есть ли у квартиры еще собственники и кто в ней прописан. Все они должны подписать договор найма со стороны наймодателя. В противном случае могут возникнуть конфликтные ситуации. Например, квартиру сдает собственник, в этой квартире зарегистрирован родной брат собственника, если не взять согласие брата на сдачу квартиры внаем может получиться следующая ситуация: наниматели заселятся в квартиру, брат собственника придет с чемоданом, и начнет проживать в этой же квартире. При чем по закону будет прав, так как имеет право пользоваться данной площадью. Поэтому во избежание проблем необходимо получать письменное согласие собственника, сособственников, если таковые имеются и всех лиц, зарегистрированных в этом жилом помещении. 

Хорошо составленный договор сведет количество рисков к минимуму. В том случае, если собственник нарушит условия договора, наниматель в праве обращаться в суд. Договор найма – это документ, подтверждающий законность использования нанимателем помещения, поэтому в суде необходимо ссылаться именно на этот документ, указывая на условия которые не выполнил собственник, и какие санкции предусмотрены в договоре по этому поводу. Кроме этого, при оплате найма квартиры необходимо требовать предоставление расписок, которые подтверждают своевременную передачу денежных средств. 

Договор найма защищает арендатора даже если хозяин внезапно решит продать квартиру. На этом основании выселять нанимателя квартиры он не вправе. "В соответствии с ГК РФ, при отчуждении объекта недвижимости условия договора найма сохраняются, и новый собственник квартиры становится наймодателем, со всеми вытекающими от сюда последствиями. 

	Для удобства обеих сторон в договоре должно быть прописано:

	1. Повышение арендной платы – на какой период она фиксируется и когда арендодатель может ее изменять (будьте уверены, в сторону повышения). 

Прочие финансовые условия – кто платит за коммунальные услуги, за телефон и т.д. 

2. В договоре нужно обязательно оговорить вопрос о возможных визитах хозяина. Вряд ли кому-то понравится, что хозяин может приехать в любое удобное ему время с инспекцией чистоты ковра, даже если в квартире живет суперкоммуникабельный и радушный человек. Обычно оговаривается, что осматривать свои владения хозяин заходит раз в месяц, приезжая за арендной платой. Причем заранее предупредив о своем визите. По закону на период действия договора аренды на нанимателя переходит право неприкосновенности жилища, а значит он имеет полное право требовать от хозяина не приходить без предупреждения и уж тем более в тот момент, когда дома никого нет. 

3. Еще один немаловажный вопрос - оплата междугородних переговоров. Хозяина можно понять – никому не хочется, чтобы после выезда жильца ему пришел телефонный счет на сумму равную арендной плате за два месяца. В целях безопасности хозяева могут отключать "восьмерку" – выход на межгород. Если это не удобно арендатору (это не дает возможности звонить не только в другие города, но и на мобильные телефоны), то хозяину можно оставить определенную сумму в залог, который будет возвращен по окончании срока аренды. 

4. Также важно оговорить возможность проведения и условия проведения косметического ремонта. Вдруг хозяин против перекрашивания синего потолка в ванной в более приемлемый для арендатора цвет? Оговорить нужно и такие вещи как ремонт сантехники: если потек бачок, кто должен вызывать сантехника и за это платить. 

5. В договоре обязательно должны быть прописаны условия досрочного расторжения договора найма: в каких случаях можно досрочно расторгнуть договор найма и с какими для себя последствиями. 


В случае если срок действия договора найма истек, необходимо письменно продлить договор или подписать новый. 

Нужно сказать, что самым финансово обременительным является для арендатора первый месяц найма. Кроме арендной платы, скорее всего придется отдать и "залоговую сумму", которая будет являться для наймодателя неким "гарантом спокойствия". Размер "залоговой суммы", как правило, составляет месячную плату за наем квартиры. Данная сумма является обеспечением сохранности квартиры и имущества в ней. Порядок возврата данной суммы по истечении договора найма также должен быть предусмотрен в тексте договора. 

Заберите ваших слоников 

К договору необходимо приложить акт приема-передачи квартиры. Даже если эта бумага кажется излишне бюрократической, подписать ее нужно, чтобы обезопасить себя от многих возможных неприятностей. На самом деле, если в квартире есть ценные вещи, то, если они не нужны арендатору, лучше всего их отдать хозяину до заезда в квартиру. То, что остается, нужно описать в акте приема-передачи квартиры (составить его желательно даже если вы не подписываете договор и снимаете жилье у близких знакомых), чтобы потом не выслушивать, что где-то была ценная вазочка, которую арендатор, наверно, разбил, и хорошо было бы за нее заплатить". Касается это и бытовой техники, чтобы неработающий уже не первый десяток лет телевизор при выезде не был вписан в счет арендатора. Работу всех бытовых приборов лучше проверить при въезде в присутствии хозяина. 

