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4.1. Загальна характеристика договору найму жилого приміщення, його форма, порядок укладення і сторони
Договір найму житлового приміщення традиційно вважався інститутом цивільного права. Згідно з ч. 1 ст. 810 ЦК 2003 р. за договором найму (оренди) житла одна сторона — власник, житла (наймодавець) передає або зобов’язується передати іншій стороні (наймачеві) житло для проживання на певний строк за плату.

Договір найму є іменним, двостороннім, консенсуальним, сплатним договором, який належить до категорії договорів про передачу майна в тимчасове користування.

Законодавче визначення поняття "договір найму житла", зміст прав та обов’язків сторін дають підстави віднести договір найму житла до іменних договорів. Водночас слід зазначити, що в цьому параграфі йдеться про договір найму житла, в якому об’єктом найму виступає житло, що перебуває у державній або комунальній власності.

Договір найму житлового приміщення більшість фахівців відносить до категорії консенсуальних договорів, оскільки сам факт отримання в належному порядку ордера на певне житлове приміщення свідчить про бажання наймача стати суб’єктом договірних відносин і є підставою користування житловим приміщенням. Саме наявність ордера породжує відповідні цивільно-правові відносини. Наймач, який отримав ордер, зобов’язаний протягом встановленого часу здати його у відповідну житлово-експлуатаційну організацію і укласти договір. Для житлово-експлуатаційної організації укладення договору найму є обов’язком, який випливає із факту видачі ордера і зобов’язує її належним чином оформити договірні відносини, які вже виникли.

Договір найму житлового приміщення — двосторонній договір, оскільки і у наймодавця і у наймача є взаємні суб’єктивні права та обов’язки.

Договір найму житлового приміщення є сплатним, тому що ЖК передбачає оплату за користування житловим приміщенням.

До характерних ознак договору найму житлового приміщення можна віднести такі:

• передумовою укладення договору є наявність двох адміністративних актів: рішення райдержадміністрації (виконкому) про надання громадянину житлового приміщення і ордера. Ордер є підставою для виникнення, з одного боку, адміністративно-правових відносин між виконкомом і житлово-експлуатаційною (чи іншою) організацією, куди він здається, а з іншого — цивільно-правових відносин між громадянином І зазначеною організацією, яка зобов’язана укласти з ним договір найму житлового приміщення;

• предметом договору виступає виключно житлове приміщення, яке має бути фактично і юридичне вільним;

• особливість суб’єктного складу полягає в тому, що наймачем у договорі можуть виступати виключно фізичні особи. Водночас ЦК не виключає випадків, коли стороною можуть бути і юридичні особи, але житло завжди має використовуватися саме для проживання фізичних осіб;

• за строком — це безстроковий договір;

• форма договору — письмова. Водночас недотримання письмової форми договору не обумовлює його недійсності;

• розмір оплати визначається в централізованому порядку з урахуванням цілої низки чинників (упорядкованість, місцезнаходження житла тощо);

• зміст договору визначений Типовим договором найму житла в будинках державного і комунального житлового фонду, затвердженим постановою Кабінету Міністрів України від 22 червня 1998 р. № 939. Таким чином, умови конкретного договору найму житлового приміщення, які обмежують права наймача і членів його сім’ї порівняно з умовами, передбаченими чинним житловим законодавством, є недійсними;

• за обсягом прав — наймач житлового приміщення порівняно з наймачем за договором майнового найму набуває значно ширших прав — таких, як право на обмін, приватизацію, здачу в піднайм тощо;

• наймачу надано право в будь-який час за згодою членів сім’ї розірвати договір найму житлового приміщення;

• незважаючи на те, що з наймодавцем договір укладає наймач, всі члени сім’ї наймача, які проживають разом з ним, набувають рівних з наймачем прав, що випливають із договору найму житлового приміщення. Тобто обмін житлового приміщення, здача в піднайм, приватизація можливі лише за згодою всіх членів сім’ї наймача. У наймача житлового приміщення — сторони в договорі немає переваг щодо користування житловим приміщенням. Договір найму житлового приміщення може бути змінено лише за згодою наймача, членів його сім’ї і наймодавця;

• незважаючи на оплатність договору, грубе порушення умов договору наймачем у вигляді невиконання зобов’язання по оплаті житлового приміщення і комунальних послуг не є підставою розірвання договору з ініціативи наймодавця;

• всі повнолітні члени сім’ї наймача несуть з ним солідарну відповідальність за виконання зобов’язань, що виникають з договору найму житлового приміщення. Якщо за житлове приміщення чи комунальні послуги не сплачує наймач, заборгованість може бути стягнута з будь-якого члена сім’ї наймача. Відповідно, на повнолітніх членів сім’ї покладено і обов’язок своєчасно проводити поточний ремонт.

Укладення договору найму житлового приміщення має здійснюватися відповідно до Типового договору найму житла в будинках державного і комунального житлового фонду, За бажанням сторони можуть доповнити зміст договору умовами, які враховують місцеві обставини і не містяться в Типовому договорі. Водночас ці умови не повинні суперечити чинному законодавству і обмежувати права наймача житлового приміщення. Якщо при укладенні договору виникають спори між наймачем і наймодавцем, вони мають вирішуватися в судовому порядку.

Предметом договору найму житлового приміщення в будинках державного і громадського житлового фонду можуть бути:

• окрема квартира, яка складається із однієї чи більше кімнат, функціонально пов’язаних з місцями загального користування (кімнатою-кухнею, ванною кімнатою тощо);

• ізольована кімната або декілька ізольованих кімнат в квартирі;

• одноквартирний житловий будинок.

Не можуть виступати самостійним предметом договору найму житлового приміщення частина кімнати або суміжна кімната, підсобні приміщення (кухня, коридор, комора, вбиральня тощо), які надаються наймачам в складі квартири чи іншого житлового ізольованого приміщення. Не може бути самостійним предметом договору житлового найму житлове приміщення, яке хоча і є Ізольованим, але за розміром менше встановленого для надання одній особі.

Відповідно предметом договору не можуть бути і господарські будівлі, які мають самостійне значення (комора, сарай, погріб тощо).

Договір найму житлового приміщення за своєю юридичною природою є двостороннім договором, тобто і наймач, і наймодавець набувають за договором як певних прав, так і обов’язків.

Чинне законодавство наділяє наймача житлового приміщення низкою суб’єктивних прав, які забезпечують йому нормальне і безстрокове проживання в наданому житловому приміщенні. Законодавець надає наймачу право на користування житловим приміщенням, на вселення інших осіб, на збереження у випадку тимчасової відсутності, на бронювання, на обмін, на приватизацію, на здачу в піднайм, право в порядку зміни договору вимагати поділу житлового приміщення, а при об’єднанні в одну сім’ю наймача з іншими, що проживають в одній квартирі, вимагати укладення одного договору найму, вимагати житлове приміщення меншого розміру, право на перепланування і перебудову, на користування надлишком житлової площі тощо. Добросовісний наймач фактично отримує можливість довічно користуватися житловим приміщенням. Водночас у виняткових, передбачених законом випадках припинення договору найму житлового приміщення (знесення будинку, капітальне будівництво з переплануванням тощо) наймачу гарантується надання Іншого упорядкованого житла.

4. 2. Право на отримання жилого приміщення в будинках ЖБК
Одним із способів реалізації конституційного права на житло є отримання житла для проживання в будинках ЖБК. Але ускладнюється це тим, що всі пайові внески за житло у ЖБК мають бути внесені до завершення будівництва будинку, на відміну від часів СРСР, коли плата могла вноситись протягом 10 років.

З метою подальшого розвитку житлово-будівельної (житлової) кооперації в умовах переходу до ринкової економіки і сприяння поліпшенню житлових умов населення Кабінетом Міністрів України видано постанову від 20 жовтня 1992 р. № 593 "Про дальший розвиток житлово-будівельної (житлової) кооперації".

Відносини у сфері отримання житла в ЖБК регулюються ЖК (статті 133—149), Примірним статутом житлово-будівельного кооперативу, затвердженим постановою Ради Міністрів УРСР від 30 квітня 1985 р. № 186, Правилами обліку громадян, які бажають вступити до житлово-будівельного кооперативу, затвердженими постановою Ради Міністрів УРСР і Укрпрофради від 5 липня 1985 р. № 228, постановою Верховної Ради України від 26 листопада 1993 р. "Про державну дотацію на утримання квартир у будинках житлово-будівельних (житлових) кооперативів і молодіжних житлових комплексів" та іншими нормативно-правовими актами.

На вступ до ЖБК і одержання в ньому житлового приміщення мають право громадяни, які потребують поліпшення житлових умов.

На облік бажаючих вступити до ЖБК беруться громадяни, які постійно проживають у цьому населеному пункті, якщо інше не встановлено законодавством, і потребують поліпшення житлових умов.

Такими, що потребують поліпшення житлових умов визнаються громадяни, які мають право бути взятими на облік для одержання житлових приміщень у будинках державного і громадського житлового фонду (ст. 34 ЖК), а також громадяни, забезпечені житловою площею нижче за рівень, що визначається законодавством.

Законодавством України може бути встановлено й інші підстави для взяття громадян на облік бажаючих вступити до ЖБК.

Облік громадян, які бажають вступити до ЖБК, здійснюється у виконавчому комітеті районної, міської, районної в місті, селищної, сільської ради.

Облік бажаючих вступити до ЖБК громадян, які працюють на підприємствах, в установах, організаціях, при яких організуються кооперативи, здійснюється за місцем роботи, а за їх бажанням — також у виконавчому комітеті відповідної ради. Нарівні з ними беруться на облік громадяни, які залишили роботу на цих підприємствах, в установах, організаціях у зв’язку з виходом на пенсію, а також особи, зазначені в ч. 2 ст. 37 ЖК.

Порядок обліку громадян, які бажають вступити до ЖБК, встановлюється законодавством.

Громадяни приймаються до ЖБК після досягнення ними 18-річного віку, а ті, що одружилися або влаштувалися на роботу в передбачених законом випадках до досягнення зазначеного віку — відповідно з часу одруження або влаштування на роботу. Неповнолітній спадкоємець члена кооперативу, який проживає разом з ним, може бути прийнятий до кооперативу з тим, щоб до досягнення ним повноліття його права і обов’язки здійснював опікун (піклувальник).

У першу чергу до ЖБК приймаються громадяни: які перебувають на обліку для одержання житлових приміщень у будинках державного або громадського житлового фонду; які мають право на першочергове надання житлових приміщень згідно зі ст. 45 ЖК; з числа молодих сімей при народженні дитини у перші три роки після шлюбу; які належать до інвалідів війни; на яких поширюється чинність Закону України "Про статус ветеранів війни, гарантії їх соціального захисту".

Поза чергою до ЖБК приймаються громадяни, які користуються правом позачергового одержання житлових приміщень у будинках державного або громадського житлового фонду (ст. 46 ЖК), а також громадяни, будинки яких підлягають знесенню у зв’язку з вилученням земельної ділянки (ст. 171 ЖК).

Розподіл квартир між членами кооперативу провадиться перед здачею житлового будинку в експлуатацію.

Громадянин може отримати житлове приміщення в будинку ЖБК, якщо він є членом нього кооперативу і вніс всю суму пайових внесків за житлове приміщення до здачі будинку в експлуатацію. Порядок внесення членом кооперативу пайових внесків визначається статутом цього кооперативу.

Рішення про надання окремої квартири з однієї або декількох кімнат приймається загальними зборами членів ЖБК відповідно до суми пайового внеску і кількості членів сім’ї члена ЖБК.

Заселення квартир в будинках ЖБК відбувається на основі ордера, який видається виконавчим органом районної, міської, районної в місті ради. Відмова у видачі ордера може бути оскаржена в судовому порядку.

Член ЖБК має переважне право на одержання квартири, пайовий внесок за яку внесено не повністю, що звільнилася в будинку (будинках) цього кооперативу у разі потреби в поліпшенні житлових умов.

Якщо є кілька членів кооперативу, які мають переважне право на одержання вказаної квартири, питання про те, кому з них її надати, вирішується загальними зборами членів кооперативу (зборами уповноважених) з урахуванням часу виникнення потреби в поліпшенні житлових умов, а також права на пільги стосовно черговості прийому до кооперативу. Якщо у ЖБК, організованому при підприємстві, установі, організації, немає членів кооперативу, які потребують поліпшення житлових умов або вони від одержання вказаної квартири відмовились, ця квартира надається в першу чергу працівникові цього підприємства, установи, організації за умови вступу його до кооперативу в порядку, встановленому статутом кооперативу
4.3. Користування службовими житловими приміщеннями

Глава 3 розділу III ЖК (статті 118—126-1) присвячена врегулюванню відносин, у яких є відмінний від звичайних об’єкт — житлове приміщення, яке має назву "службове".

Право на службове житло мають фізичні особи лише окремих професій, тобто належать до офіційно встановленого переліку категорій працівників, яким можуть бути надані службові житлові приміщення.

Відповідно до ст. 118 ЖК службові житлові приміщення призначаються для заселення громадянами, які у зв’язку з характером їх трудових відносин повинні проживати за місцем роботи або поблизу від нього. Отже, законодавче поняття "службове житлове приміщення" пов’язується з характером трудових відносин особи.

Поняття "службове житлове приміщення", яке існує в житловому праві, випливає зі змісту закону: службове житло — це житло, що надається в користування працівникам підприємств, установ і організацій, які у зв’язку з характером їх трудових відносин мають проживати за місцем роботи або поблизу нього.

Будь-яке житлове приміщення має бути благоустроєне відповідно до умов цього населеного пункту, відповідати встановленим санітарним і технічним вимогам. Службове житлове приміщення не є винятком з цього правила. Досить часто трапляються випадки, коли квартира тривалий час належить до категорії службової, а згодом втрачає таку належність. Від цього до неї не змінюються головні вимоги як до приміщення, призначеного для проживання.

До числа службових може бути включено тільки вільне житлове приміщення. Як правило, під службові житлові приміщення виділяються окремі квартири, розташовані переважно на першому поверсі будинку. Співвідношення кількості службових квартир і загальної кількості квартир законодавством не встановлено, їх кількість і обсяг визначаються відповідним органом місцевого самоврядування залежно від потреб у такому житлі.

Житлове приміщення включається до числа службових рішенням органу відповідної ради за клопотанням адміністрації підприємства, установи, організації. Рішення органу відповідної ради в цьому разі є обов’язковим для того, щоб житлове приміщення вважати службовим житлом. У випадках коли підприємство, установа або організація розташовані на території одного населеного пункту (району в місті), а житлове приміщення — на території іншого, рішення про його включення до числа службових приймається виконавчим органом ради за місцезнаходженням приміщення. Відповідно до п. 19 постанови Пленуму Верховного Суду України "Про деякі питання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу України" приміщення в будинках державного і громадського житлового фонду вважаються службовими з моменту винесення рішення виконавчим органом районної, міської, районної в місті ради про включення їх до числа службових.

Виконавчий орган відповідної ради, яка прийняла рішення про включення житлового приміщення до числа службових, в обов’язковому порядку здійснює облік службових житлових приміщень в усіх будинках незалежно від їх належності. У журналі обліку службових житлових приміщень вказується: належність житлового будинку і найменування підприємства, установи, організації, за якою закріплено службове житлове приміщення (населений пункт, вулиця, номер будинку і квартири); характеристика службового приміщення (окрема чи комунальна квартира, благоустроєна або неблагоустроєна, поверх, кількість кімнат, розмір житлової площі); дата і номер рішення виконавчого органу про включення житлового приміщення до числа службових або рішення загальних зборів уповноважених про це; дата і номер рішення виконавчого органу ради про виключення житлового приміщення з числа службових або рішення загальних зборів уповноважених про це. Оперативний облік належних їм службових житлових приміщень проводять також відповідні підприємства, установи, організації.

Житлові приміщення виключаються з числа службових, якщо відпала потреба в такому їх використанні, а також тоді, коли в установленому порядку вони виключені з числа житлових.

Житлове приміщення виключається з числа службових на підставі клопотання підприємства, установи, організації з часу затвердження органом відповідної ради. У будинках, що належать КСП, господарським товариствам, житлове приміщення виключається з числа службових за рішенням загальних зборів членів господарських товариств, КСП або зборів уповноважених з моменту затвердження рішення виконавчим органом відповідної ради.

Сам по собі факт проживання в службових житлових приміщеннях працівників, які припинили трудові відносини з підприємством, установою, організацією, а також громадян, яких виключено з членів КСП, господарських товариств, або таких, які вийшли з КСП, господарських товариств за власним бажанням, не є підставою для виключення цих приміщень з числа службових. Наприклад, громадянин, працюючи інспектором-кінологом митниці, отримав службову квартиру, в якій проживав протягом трьох років. У 2003 р. він звільнюється зі служби, але це не означає, що його житлове приміщення змінило категорію службового. Воно і надалі буде вважатися службовим житловим приміщенням, доки не буде виключене з числа службових за рішенням відповідної ради (чи виключене з числа житлових).

Чинний на сьогодні Перелік категорій працівників, яким може бути надано службові жилі приміщення, передбачає можливість надання службових приміщень особам, робота яких пов’язана із забезпеченням життєдіяльності й обслуговуванням об’єктів, що мають державне значення, забезпеченням нормальної діяльності окремих підприємств, установ, організацій. Зокрема, до них належать:

• певні категорії працівників житлово-комунального господарства (слюсар-сантехнік, слюсар-електрик, електромеханік по ліфтах, майстер озеленення тощо);

• працівники інспекції державного пожежного нагляду (начальник загону, заступник начальника загону, начальник караулу, командир відділення, водій пожежного автомобіля пожежної охорони тощо);

• працівники шкіл, професійно-технічних училищ в сільському населеному пункті (директор, заступник директора по навчально-виховній роботі, завідуючий навчальною частиною, викладач, майстер тощо);

• медичні працівники в сільському населеному пункті (фельдшер, акушер фельдшерсько-акушерського пункту, лікар (терапевт, педіатр, стоматолог) лікарської амбулаторії, лікар (терапевт, педіатр) дільничної лікарні, завідуючий аптекою);

• оперативний склад воєнізованих і гірничорятувальних частин;

• працівники міських і районних відділів внутрішніх справ (дільничний інспектор міліції, оперуповноважений карного розшуку, експерт-криміналіст, слідчий) та інші особи.

Постановою Кабінету Міністрів України від 9 серпня 2001 р. № 993 п. 33 Переліку категорій працівників, яким може бути надано службові жилі приміщення — змінено. Отже, право на службові житлові приміщення мають службові особи митних органів та працівники навчальних закладів:

• інспектори-кінологи регіональних митниць, митниць;

• інспектори (водії оперативних транспортних засобів), головні інспектори, головні спеціалісти Держмитслужби, регіональних митниць, митниць, спеціалізованих митних управлінь і організацій;

• начальники управлінь, відділів, служб, відділень та їх заступники, начальники секторів, головні бухгалтери, заступники головних бухгалтерів Держмитслужби, регіональних митниць, митниць, спеціалізованих митних управлінь і організацій;

• начальники регіональних митниць, митниць, митних постів, спеціалізованих митних управлінь і організацій та їх заступники;

• заступники, радники І помічники Голови Держмитслужби;

• ректори і проректори, директори та їх заступники, начальники, професори і доценти, старші викладачі факультетів і кафедр навчальних закладів.

Наймач службового житлового приміщення вправі проживати в ньому разом з членами своєї сім’ї. Він має право у встановленому порядку за письмовою згодою всіх членів сім’ї, які проживають разом з ним, вселити в займане ним службове житлове приміщення свою дружину (чоловіка), дітей, батьків, а також інших осіб. На вселення до батьків їхніх неповнолітніх дітей зазначеної згоди не потрібно.

Як відомо, до членів сім’ї наймача належать дружина (чоловік) наймача, їх діти і батьки. Членами сім’ї наймача може бути визнано й інших осіб, якщо вони постійно проживають разом з наймачем і ведуть з ним спільне господарство.

Відповідно до ч. 2 ст. 123 ЖК користування службовими житловими приміщеннями здійснюється згідно з правилами про договір найму житлового приміщення, крім правил, передбачених статтями 73—76, 79—83, 85, 90, ч. 6 ст. 101, ст. 103— 106 ЖК.

Так, наймач службового житлового приміщення і члени його сім’ї зобов’язані додержувати умов договору найму службового житлового приміщення і правил користування житловими приміщеннями, утримання житлового будинку і прибудинкової території.

Наймач службового житлового приміщення зобов’язаний своєчасно вносити квартирну плату і плату за комунальні послуги (водопостачання, газ, електроенергію тощо) відповідно до затверджених у встановленому порядку ставок і тарифів. Така оплата може здійснюватися з урахуванням пільгових платежів, встановлених законодавством для окремих категорій громадян.

Наймач службового житлового приміщення І члени його сім’ї зобов’язані дбайливо ставитися до наданого житлового приміщення і його обладнання, проводити на умовах і в порядку, що визначається законодавством України, за свій рахунок поточний ремонт займаного приміщення, а при звільненні приміщення — здати його в належному стані.

Важливо, що при тимчасовій відсутності наймача або членів його сім’ї службове житлове приміщення зберігається за ним у випадках і в строки, зазначені в ст. 71 ЖК.

Слід враховувати і те, що повнолітні члени сім’ї наймача несуть солідарну з ним майнову відповідальність за зобов’язаннями, що випливають з договору найму службового житлового приміщення.

Разом з тим до користування службовими житловими приміщеннями не застосовуються правила стосовно:

а) бронювання житлового приміщення (статті 73—76 ЖК). Наймачі службових приміщень не мають права бронювати житлове приміщення;

б) обміну житлового приміщення (статті 79—83, 85 ЖК). Наймачі службових приміщень не вправі міняти їх, в тому числі з наймачем іншого службового житлового приміщення;

в) зміни договору найму житлового приміщення (статті 103— 106 ЖК). Наймач не має права змінити договір найму житлового приміщення.

Крім того, при проведенні капітального ремонту наймачеві службового житлового приміщення Інше благоустроєне житлове приміщення у постійне користування не надається, хоча може бути надане інше службове приміщення.

Наймач службового житлового приміщення, який має надлишок житлової площі, може вимагати надання меншого службового житлового приміщення.

Особливість користування службовим житловим приміщенням простежується і під час виселення наймача із житла. Крім випадків, передбачених статтями 110—112, 116, 117 ЖК, наймач службового житлового приміщення і члени його сім’ї можуть бути виселені з цього приміщення у разі припинення трудових відносин, у зв’язку з якими воно надавалося. В такому разі виселення здійснюється без надання іншого житлового приміщення.

Згідно з ч. 2 от. 2 Закону України "Про приватизацію державного житлового фонду" квартири (кімнати, будинки), віднесені в установленому порядку до числа службових, не підлягають приватизації. Враховуючи положення ст. 125 ЖК та інших нормативних актів, можна дійти висновку, що за певних обставин громадяни, які проживають у службових житлових приміщеннях, все ж вправі приватизувати їх. Так, особи, які мешкають у службових житлових приміщеннях, після відпрацювання протягом 10 років на посаді, яка дає право на одержання службового житла, не можуть бути виселені з нього, вони мають право вимагати надання їм (замість службового) житла з державного чи громадського житлового фонду, або позбавлення вказаного житла статусу службового. Після вирішення цього питання житло, де вони проживають, може бути приватизоване на умовах і в порядку, передбаченому Законом України "Про приватизацію державного житлового фонду".

4.4. Нормативне регулювання користування гуртожитками
Правове регулювання надання житлової площі, користування та виселення з гуртожитків визначається нормами чинного ЖК (глава 4), Примірним положенням про гуртожитки, затвердженим постановою Ради Міністрів УРСР від 3 червня 1986 р. № 208, Типові правила надання місць для проживання у гуртожитках затверджуються Кабінетом Міністрів України за погодженням з Федерацією профспілок України.

Гуртожитками визнаються житлові приміщення, призначені для проживання працівників, студентів, учнів, а також інших громадян під час виконання ними певних службових обов’язків або навчання, а також можуть надаватися для проживання сімей. Під гуртожитки надаються спеціально споруджені або переобладнані для цієї мети житлові будинки. Гуртожитки оснащаються меблями, Іншими предметами культурно-побутового призначення, необхідними для проживання, навчання та відпочинку осіб, які в них проживають.

Житлові будинки, що належать до категорії гуртожитків, реєструються в місцевих органах виконавчої влади або органах місцевого самоврядування.

Не допускається розміщення гуртожитків у підвалах і на цокольних поверхах, а також використання під гуртожитки приміщень у житлових будинках, призначених для постійного проживання громадян.

Гуртожитками можуть користуватися громадяни України, іноземні громадяни та особи без громадянства.

Згідно з чинним законодавством існують гуртожитки двох видів:

• для проживання самотніх громадян (житлові приміщення знаходяться у спільному користуванні кількох осіб, які не перебувають у сімейних стосунках);

• для проживання сімей (житлові приміщення, що складаються з однієї чи кількох кімнат, перебувають у відособленому користуванні сімей).

Житлова площа у гуртожитку надається за рішенням адміністрації підприємства, установи, організації в порядку черговості.

На підставі рішення про надання житлової площі в гуртожитку адміністрація підприємства, установи, організації видає громадянинові спеціальний ордер, який є єдиною підставою для вселення на надану житлову площу. При цьому ордер може бути виданий лише на вільну житлову площу. При одержанні ордера пред’являються паспорти усіх членів сім’ї, включених до ордера, з відміткою про виписку з попереднього місця проживання.

Житлова площа в гуртожитках надається в порядку черговості, що визначається адміністрацією підприємства, установи, організації.

Норма житлової площі в гуртожитку визначається чинним житловим законодавством в розмірі не менше 6 кв. м на одну особу.

Громадянам, які вибули з гуртожитку у зв’язку з призовом на дійсну строкову військову службу, а також офіцерам, які вибули з гуртожитку у зв’язку з призовом із запасу на дійсну військову службу на строк до трьох років, має бути знову надана житлова площа в гуртожитку, якщо після проходження військової служби вони повернулися на те ж підприємство, в установу чи організацію.

Вселення в гуртожиток громадян, що мають право користуватися гуртожитками, провадиться у встановленому порядку директором гуртожитку або працівником, який його заміщує, на підставі виданого адміністрацією підприємства, установи чи організації ордера.

Житлова площа в гуртожитку не підлягає обміну, поділу, бронюванню і здачі в піднайм.

Користувачі гуртожитками сплачують відповідну суму за проживання, Наказ Міністерства освіти України, Міністерства охорони здоров’я України та Міністерства фінансів України від 21 грудня 1998 р. № 453/362/260 "Про встановлення граничного розміру плати за проживання в студентських гуртожитках" визначає оплату для студентів не вище ставки квартирної плати, встановленої для будинків державного житлового фонду.

Розмір плати за проживання в гуртожитках вищих навчальних закладів для студентів, які навчаються за державним замовленням, не повинен перевищувати мінімального розміру стипендії студента вищого навчального закладу відповідного рівня акредитації.

Виходячи з цього, стосовно користування гуртожитками можна виділити такі особливості:

• гуртожитки призначаються для тимчасового розміщення приїжджих студентів, аспірантів, докторантів, слухачів підготовчих відділень, курсів підвищення кваліфікації та інших форм професійної освіти на період навчання. В окремих випадках за згодою місцевої адміністрації дозволяється проживання у гуртожитках студентів, що постійно мешкають у відповідній місцевості;

• іноземні громадяни, які перебувають на навчанні в навчальних закладах за міждержавними угодами (контрактами), розмішуються у гуртожитках на загальних умовах, що поширюються на громадян України;

• у гуртожитках мають бути передбачені необхідні умови для проживання, самостійних занять та відпочинку, а також проведення культурно-виховної та спортивно-масової роботи;

• гуртожитки є структурними підрозділами відповідних організацій, установ, підприємств та утримуються за рахунок бюджетних коштів, оплати за користування гуртожитками та інших позабюджетних коштів, що надходять від господарської та підприємницької діяльності відповідної установи;

• мешкання у гуртожитках сторонніх осіб, розташування в них підрозділів навчального закладу, а також інших організацій та установ, крім випадків, встановлених чинним законодавством, не допускається або можливе за повну вартість, за наявності вільних місць;

• за повного забезпечення всіх осіб місцями загального користування за встановленими санітарними нормами ізольовані порожні приміщення, поверхи, блоки можуть за спільною згодою або рішенням адміністрації відповідної організації перебудовуватися під гуртожитки для викладачів або працівників, а також здаватися в оренду стороннім організаціям або особам. У гуртожитках згідно з санітарними нормами та правилами організуються кімнати для самостійних занять, кімнати відпочинку, ізолятори, побутові приміщення (кухні, душові, умивальні кімнати, туалети тощо). При цьому необхідно враховувати, що склад та площа приміщень санітарно-побутового призначення виділяються та утримуються відповідно до санітарних правил устрою, обладнання та утримання гуртожитку;

• приміщення для підприємств харчування, поліклінік, санаторіїв, розташованих у гуртожитках для обслуговування мешканців, надаються безоплатно, із забезпеченням опалення, світла, водопостачання та охорони; для підприємств побутового обслуговування і недержавних організацій — надаються відповідно до чинного законодавства на умовах оренди (за наявності вільних місць). Рішення про виділення приміщень для вказаної мети приймаються адміністрацією відповідної організації (наприклад, університету, підприємства тощо);

• детальна регламентація умов проживання у гуртожитках встановлюється правилами внутрішнього розпорядку у гуртожитках, які погоджуються керівною особою відповідної організації (наприклад, ректором університету, директором комерційної організації тощо);

• загальне керівництво роботою із закріплення та розвитку матеріальної бази, організації побутового обслуговування мешканців у гуртожитках покладається на уповноважених, керуючих осіб у межах їх повноважень (наприклад, на ректора інституту тощо);

• для проживання та користування гуртожитками необхідною умовою є укладення договору між майбутніми мешканцями та адміністрацією відповідної організації про взаємну відповідальність сторін.

Користувачі гуртожитків мають право:
• проживати в закріпленій житловій кімнаті весь строк (навчання в навчальному закладі або виконання функціональних обов’язків на підприємстві) за умови дотримання правил внутрішнього розпорядку;

• користуватися приміщеннями навчального І культурно-побутового призначення, обладнанням, інвентарем гуртожитків;

• вносити адміністрації підприємства (навчального закладу) пропозиції щодо укладення договору про взаємну відповідальність;

• переселятися за згодою адміністрації в інше житлове приміщення гуртожитку;

• брати участь через адміністрацію у вирішенні питань стосовно удосконалення житлово-побутового забезпечення проживання, організації виховної роботи та відпочинку, обладнання житлових приміщень та кімнат для самостійної праці, розподілу коштів, спрямованих на поліпшення соціальне-побутових умов проживання.

Користувачі гуртожитків зобов’язані:
• використовувати надану їм житлову площу відповідно до її призначення;

• забезпечувати схоронність приміщень, обладнання й інвентаря;

• додержуватися правил внутрішнього розпорядку гуртожитку;

• своєчасно вносити плату за користування житловою площею та за комунальні послуги;

• суворо виконувати правила внутрішнього розпорядку гуртожитку, правила техніки безпеки, пожежної безпеки тощо;

• дотримуватись положення укладеного з адміністрацією договору про взаємну відповідальність;

• відшкодовувати завдану майнову шкоду відповідно до чинного законодавства та укладеного договору;

• за порушення правил проживання у гуртожитках нести цивільну, кримінальну та адміністративну відповідальність.

Користувачам забороняється:
• самовільно проводити переобладнання й перепланування приміщень;

• захаращувати предметами домашнього вжитку балкони, пожежні проходи, коридори, сходові клітки й запасні виходи;

• зберігати в житлових приміщеннях, на сходових клітках, балконах легкозаймисті й горючі рідини, вибухонебезпечні матеріали та речовини, що забруднюють повітря;

• установлювати без дозволу керівництва гуртожитку тимчасові електронагрівальні прилади для додаткового обігрівання приміщень;

• самовільно переселятися з одного приміщення в інше;

• у період з 23 до 7 години включати на підвищену гучність телевізійну, магнітофонну і радіоапаратуру, грати на музичних інструментах та створювати Інший шум, що порушує спокій громадян тощо.

Керівники підприємств, установ, організацій, у віданні яких перебувають гуртожитки, несуть відповідальність за правильну експлуатацію та утримання гуртожитків, підтримання в них установленого порядку і правил проживання тощо.
