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Постановка проблеми. Приватний договір 
найму житла належить до консенсуальних до­
говорів, його основною рисою є двосторонній 
зобов’язальний елемент. Таким чином, права та 
обов’язки сторін договору найму (оренди) житла є 
кореспондуючими та становлять умови, що визна­
чають правовідносини користування житлом. Крім 
законодавчого припису, сторони договору мають 
право встановити й інші умови, що визначатимуть 
їхні права й обов’язки щодо предмета договору. 
У рамках глави 59 ЦК України законодавець чітко 
встановив низку прав та обов’язків як наймодав­
ця, так і наймача договору, що розглядається.

Стан дослідження теми. Дослідженню прав та 
обов’язків сторін договору найму житла приділяли 
увагу такі науковці, як: М.  К.  Галянтич, Я.  В.  Гуляк, 
О.  В.  Дзера, А.І. Дрішлюк, Л.Г. Лічман, В.  В.  Луць, 
Є.О. Мічурін, О.  С.  Омельчук, О.А. Підопригора, 
Є.О. Харитонов та інші, однак більшість досліджень 
зазначених авторів були присвячені соціальному 
договору найму житла та здійснювалися на матері­
алах житлового законодавства.

Метою даного дослідження являється аналіз 
прав та обов’язків сторін приватного договору най­
му житла, їх унормування у послідовні етапи, які 
складають систему прав та обов’язків сторін при­
ватного договору найму житла.

Виклад основного матеріалу. У  теорії за­
ведено розрізняти права та обов’язки сторін до­
говору на декілька видів: головні та звичайні; ім­
перативні та диспозитивні; первісні та похідні. М.І. 
Брагінський та В. В. Вітрянський розділяють права 
та обов’язки сторін комерційного договору найму 
житла виходячи з того, що в комерційному договорі 
найму, як і в будь-якому консенсуальному догово­
рі, можуть бути виділені два етапи у відносинах між 
сторонами. На першому етапі сторони пов’язані 
правами та обов’язками, що мають предметом 
передачу житлового приміщення наймачеві; на 

другому  – таким є нормальне користування при­
міщенням наймачем та забезпечення йому такого 
користування наймодавцем [1, с. 730].

Зазначене поетапне розділення прав та 
обов’язків сторін комерційного договору найму 
житла заслуговує на увагу, однак, на нашу думку, 
не є завершеним. Як відомо, юридичні факти в 
цивільному праві  – це факти реального життя, з 
якими норми цивільного права пов’язують вста­
новлення, зміну, припинення суб’єктивних прав 
та обов’язків. Так, Є.О. Харитонов у залежності від 
характеру наслідків виділяє такі юридичні факти: 
правовстановлюючі, правозмінюючі, правопри­
пиняючі [2, с.  85]. Таким чином, правовідносини 
користування житлом у рамках договору найму 
(оренди) житла формують, крім відносин по пере­
дачі предмета договору та його подальшого ви­
користання, також відносини, що призводять до 
припинення користування житлом, зокрема розі­
рвання відповідного договору. З огляду на викла­
дене, логічно було б доповнити позицію, що за­
пропонували  М.І. Брагінський і В.В. Вітрянський, 
правоприпиняючим елементом, або етапом. Тому 
пропонуємо розглядати систему прав та обов’язків 
сторін договору найму (оренди) житла, розподілив­
ши її на три послідовні стадії: 1 – стадія правовста­
новлююча, яка охоплює укладення договору най­
му (оренди) житла та передачу предмета договору; 
2  – стадія виконання договору найму (оренди) 
житла, чи правозмінююча стадія, на якій можуть 
здійснитися як зміни у правовідносинах сторін, а 
також поява нових додаткових прав та обов’язків; 
3 – правоприпиняюча стадія, що поширюється на 
відносини щодо розірвання договору найму (орен­
ди) житла, його припинення. Враховуючи різно­
манітність прав та обов’язків сторін за договором 
найму (оренди) житла, розглянемо систему прав та 
обов’язків за зазначеним принципом їх розподілу 
на три послідовні стадії.
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На першій, правовстановлюючій стадії, яка 
охоплює укладення договору найму (оренди) житла 
та передачу предмета договору, виникають та вста­
новлюються основні права та обов’язки сторін. 
Головні права та обов’язки сторін випливають без­
посередньо з визначення договору найму (орен­
ди) житла, яке міститься в ч. 1 ст. 810 ЦК України: 
обов’язок власника житла (наймодавця) передати 
іншій стороні (наймачеві) житло для проживання 
в ньому на певний строк; обов’язок наймача ви­
користовувати житло за його призначенням, тобто 
для проживання в ньому; обов’язок наймача сво­
єчасно сплачувати плату за користування житлом 
[3, с. 331]. Наведені обов’язки наймача кореспон­
дують з правом наймодавця на використання його 
власності відповідно до вимог закону та правом 
на отримання своєчасної винагороди за користу­
вання його майном, у даному випадку  – житлом; 
а також обов’язок наймодавця кореспондує з пра­
вом наймача на отримання житла для проживан­
ня в ньому на певний строк. Частина 2 ст. 812 ЦК 
України покладає на наймодавця обов’язок надан­
ня житлового приміщення для користування на­
ймачеві в придатному стані, яке дозволить остан­
ньому постійно проживати в житлі. Також серед 
основних обов’язків наймача на правовстановлю­
ючій стадії є: 1) передбачений ст. 813 ЦК України 
обов’язок наймача-юридичної особи використову­
вати житло лише для проживання в ньому фізич­
них осіб; 2) передбачений ч. 1 ст. 816 ЦК України 
обов’язок наймача зазначити в договорі осіб, які 
будуть проживати разом з ним. Виконання найма­
чем цього обов’язку служить правовою підставою 
для проживання зазначених у договорі осіб у житлі 
та надає їм рівні з наймачем права та обов’язки 
щодо користування житлом.

Друга стадія виконання договору найму (орен­
ди) житла, чи правозмінююча стадія, є найбільшою 
за кількістю прав та обов’язків, які мають сторони. 
Вона охоплює права та обов’язки, що виникають 
у процесі виконання сторонами умов договору 
найму (оренди) житла. При цьому під час вико­
нання договору можуть з’явитися нові чи додатко­
ві права та обов’язки, а колишні можуть зазнати 
трансформацій.

Частина 3 ст. 812 ЦК України надає право на­
ймачеві житла користуватися майном, яке обслуго­
вує багатоквартирний житловий будинок, у якому 
це житло розташовано. До примірного переліку 
такого майна, тобто частин та елементів будинку, 
М. К. Галянтич уважає належними: допоміжні при­
міщення будинку; технічне обладнання будинку; 
належні будинку будівлі і споруди та елементи бла­
гоустрою прибудинкової території; інші частини та 
елементи будинку, які призначені для користуван­
ня всіма його мешканцями [4, с. 335-336].

Стаття 814 ЦК України відображає правозмі­
нюючий характер правовідносин, що мають місце 
при виконанні договору найму (оренди) житла та 
встановлює, що в разі зміни власника житла, пе­
реданого в найм, до нового власника переходять 
права та обов’язки наймодавця. У даному випадку 
зафіксований принцип – Kauf bricht nicht Miete, за 
якого договір найму має перевагу відносно дого­
вору купівлі-продажу. При цьому до нового наймо­
давця переходять права вимагати від наймача ви­
конання обов’язків з використання житла за його 
функціональним призначенням, з внесення своє­
часної плати за житло тощо.

Основні обов’язки наймача на другій, право­
змінюючій стадії закріплені у ст. 815 ЦК України, 
відповідно до якої наймач зобов’язаний: 1) забез­
печувати збереження житла та підтримувати його 
в належному стані; 2) не провадити перевлашту­
вання та реконструкцію житла без згоди наймодав­
ця; 3) вносити плату за комунальні послуги, якщо 
інше не встановлено договором найму. Останнє 
зобов’язання диспозитивного характеру породжує 
обов’язок наймодавця оплачувати комунальні по­
слуги, якщо договором такий обов’язок буде по­
кладено на нього. Під забезпеченням збереження 
житла та підтриманням житла в належному стані 
слід розуміти виконання наймачем покладених 
на нього обов’язків щодо здійснення капіталь­
ного або поточного ремонту, бережне ставлення 
до санітарно-технічного й іншого обладнання, до 
об’єктів благоустрою, додержання правил пожеж­
ної безпеки тощо [5, с. 96]. У Правилах користуван­
ня приміщеннями житлових будинків, затвердже­
них Постановою Кабінету Міністрів України від 24 
січня 2006  р. №  45, наведений перелік обов’язків 
наймача щодо збереження житла та підтримання 
його в належному стані. Так, наймач зобов’язаний 
використовувати приміщення житлового будинку за 
призначенням, забезпечувати збереження житло­
вих і підсобних приміщень та технічного обладнан­
ня; дотримуватися вимог нормативно-правових ак­
тів у сфері житлово-комунальних послуг, пожежної і 
газової безпеки, санітарних норм і правил; прово­
дити за власні кошти ремонт квартири згідно з до­
говором найму (оренди) житла; не допускати вико­
нання робіт та інших дій, що викликають псування 
приміщень, приладів та обладнання будинку, пору­
шують умови проживання громадян; дотримувати­
ся правил утримання тварин у домашніх умовах; не 
захаращувати сходові клітки, позаквартирні кори­
дори, колясочні, ліфтові шахти, горища, підвали та 
інші допоміжні приміщення будинку, підтримувати 
чистоту і порядок в ньому. Правилами заборонено 
зберігання вибухонебезпечних чи екологічно шкід­
ливих речовини і предметів у приміщеннях житло­
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вих будинків, утримування на балконах і лоджіях 
тварин, зокрема птиць, бджіл тощо [6].Частина 2 
ст. 816 ЦК України закріплює обов’язок наймача 
нести відповідальність перед наймодавцем за по­
рушення умов договору особами, які проживають 
разом з ним, а ч. 4 цієї статті надає право найма­
чеві та зазначеним особам визначати порядок ко­
ристування житлом. До основних прав наймача, а 
також осіб, що постійно проживають разом з ним, 
слід віднести право на вселення інших осіб у жит­
ло (ст. 817 ЦК України), право на вселення тим­
часових мешканців (ст. 818 ЦК України), право 
на передачу на певний строк частини або всього 
найнятого помешкання в користування піднайма­
чеві, тобто право наймача на укладення договору 
піднайму житла (ст. 823 ЦК України).

Наступним диспозитивним обов’язком як 
наймодавця, так і наймача є правило про ремонт 
житла, переданого в найм, відносини щодо якого 
врегульовані ст. 819 ЦК України. Так, поточний 
ремонт житла, переданого в найм, зобов’язаний 
здійснювати наймач, якщо інше не встановлено 
договором. Капітальний ремонт житла, переданого 
в найм, зобов’язаний здійснювати наймодавець, 
якщо інше не встановлено договором. Таким чи­
ном, законодавцем визначені два види ремонту 
житла, переданого в найм: поточний та капіталь­
ний ремонт житла. Поточний ремонт полягає в усу­
ненні окремих пошкоджень житлового будинку та 
приміщень, обладнання тощо, проведенні робіт із 
захисту конструктивних елементів благоустрою від 
передчасного зносу, а також щодо усунення в пері­
од експлуатації дрібних пошкоджень і несправнос­
тей, налагодження та регулювання інженерного 
обладнання. Поточний ремонт може бути «зовніш­
нім» і внутриквартирним  [7, с.  204]. Є.О.  Мічурін 
підкреслив, що в цивільному законодавстві не за­
кріплено поняття капітального ремонту житла, тому 
дослідник уважає вдалим та таким, що відображує 
його юридичну природу, визначення капітального 
ремонту, що надала М. Н. Полянська, відповідно до 
якого капітальний ремонт – це оновлення істотних 
частин майна, яке вимагає настільки значущих ви­
трат, що воно є доцільним лише при тривалому ко­
ристуванні відремонтованим майном [8, с.  291]. 
Крім поточного та капітального ремонту, розподіл з 
проведення яких здійснюють сторони, ч. 2 ст. 815 
ЦК України та ч. 3 ст. 819 ЦК України закріплюють 
право наймача за умови згоди наймодавця прова­
дити: 1) перевлаштування житла; 2) реконструкцію 
житла; 3) переобладнання житлового будинку, в 
якому знаходиться житло, передане в найм, за яко­
го істотно зміняться умови користування житлом.

Спільним обов’язком сторін договору найму 
(оренди) житла є зобов’язання не змінювати в 

односторонньому порядку розмір плати за корис­
тування житлом, якщо інше не встановлено дого­
вором або законом. Є.О.  Харитонов у коментарі 
до ЦК України зазначає, що до таких законів слід 
віднести ст.ст. 651, 652 та ст. 764 ЦК України [9, 
с. 566]. Одним з основних є закріплене ст. 824 ЦК 
України право наймача вимагати його заміну од­
нією з повнолітніх осіб, що постійно проживають 
разом з ним. Таким чином, наймач має право 
змінити свій правовий статус у рамках договору 
найму (оренди) житла та самостійно не відповіда­
ти перед наймодавцем за порушення умов дого­
вору особами, які проживають разом з ним, тоб­
то не нести персональної відповідальності. Крім 
того, зазначена стаття надає право повнолітнім 
особам, що постійно проживали разом із найма­
чем, у разі його смерті або вибуття з житла за по­
годженням з наймодавцем стати наймачами або 
солідарними наймачами за договором найму жит­
ла, попередні умови якого при цьому залишають­
ся чинними.

Останньою в системі прав та обов’язків сто­
рін договору найму (оренди) житла є правоприпи­
няюча стадія, яка поширюється на правовідноси­
ни сторін щодо припинення даного договору, його 
розірвання. За загальним правилом договір може 
бути припинений у зв’язку з припиненням права 
власності власника на предмет договору. Стаття 
346 ЦК України вказує на підстави припинення 
права власності, які є невичерпними. Таким чи­
ном, припинення договору найму (оренди) житла 
внаслідок припинення права власності наймодав­
ця на житло можливо на таких підставах: відчужен­
ня власником свого майна; відмова власника від 
права власності; припинення права власності на 
майно, яке за законом не може належати цій осо­
бі; знищення майна; припинення у зв’язку з вику­
пом цього майна як пам’ятки культурної спадщини; 
примусове відчуження земельних ділянок приват­
ної власності, інших об’єктів нерухомого майна, що 
на них розміщені, по мотивах суспільної необхід­
ності відповідно до закону; звернення стягнення 
на майно за зобов’язаннями власника; реквізиція; 
конфіскація; у зв’язку із смертю фізичної особи та 
припиненням юридичної особи.

З огляду на викладене, перш за все треба 
звернутися до ст. 822 ЦК України, якою передба­
чені переважні права наймача в разі спливу стро­
ку договору найму житла. Так, відповідно до ч. 1 
ст. 822 ЦК України, не пізніше ніж за три місяці до 
спливу строку договору найму житла наймодавець 
може запропонувати наймачеві укласти договір на 
таких самих або інших умовах чи попередити на­
ймача про відмову від укладення договору на но­
вий строк. Законодавець пропонує наймодавцеві 
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не пізніше ніж за 3 місяці до спливу строку догово­
ру: 1) укласти з наймачем новий договір на колиш­
ніх умовах; 2) укласти з наймачем новий договір на 
інших умовах; 3) попередити наймача про відмову 
від укладення договору на новий строк. Цей тримі­
сячний строк закон установлює з метою захисту 
прав наймача у випадках, коли він відмовиться від 
укладення договору на нових умовах або коли най­
модавець відмовляється від укладення договору 
на новий строк.

Широкий перелік прав і обов’язків сторін та 
інших учасників договору найму (оренди) житла, 
пов’язаний із припиненням договірних відносин 
найму житла, містить ст. 825 ЦК України, що ре­
гламентує підстави розірвання даного договору. 
Правами та обов’язками наймача, які призводять 
до розірвання договору найму (оренди) житла є на­
ступні. Наймач житла має право в будь-який час за 
згодою інших осіб, які постійно проживають разом 
з ним, відмовитися від договору найму; наймач 
житла зобов’язаний за три місяці письмово попе­
редити наймодавця про відмову від договору най­
му; наймач житла має право відмовитися від дого­
вору найму житла, якщо житло стало непридатним 
для постійного проживання в ньому.

Правами та обов’язками наймодавця, що ви­
пливають із змісту ст. 825 ЦК України, здійснення 
яких тягне розірвання договору, що розглядається, 
є такі: наймодавець має право в судовому порядку 

вимагати розірвання договору найму житла в разі 
невнесення наймачем плати за житло за шість мі­
сяців та в разі руйнування або псування наймачем 
або іншими особами, за дії яких він відповідає, 
предмета договору; наймодавець має право вима­
гати розірвання договору найму житла в разі необ­
хідності використання житла для проживання само­
го наймодавця та членів його сім’ї; наймодавець 
має право вимагати розірвання договору найму 
житла, якщо наймач або інші особи, за дії яких він 
відповідає, після попередження продовжують ви­
користовувати житло не за призначенням або по­
рушують права та інтереси сусідів; наймодавець 
має право в разі звільнення наймачем помеш­
кання без попереднього попередження вимагати 
від наймача плату за користування житлом за три 
місяці за умови доведення неможливості укладен­
ня договору найму житла з іншою особою на таких 
самих умовах.

Висновок. Слід констатувати, що чинне за­
конодавство надало сторонам договору найму 
(оренди) житла достатньо широкий спектр прав та 
обов’язків, які покликані захищати їхні суб’єктивні 
цивільні права. Отже, систему прав та обов’язків 
сторін приватного договору найму житла, пропону­
ємо розподілити на три послідовні стадії: 1 – стадія 
правовстановлююча; 2 – стадія виконання догово­
ру найму (оренди) житла, чи правозмінююча ста­
дія; 3 – правоприпиняюча стадія.
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Швидка Вікторія Георгіївна
ПРАВА ТА ОБОВ’ЯЗКИ СТОРІН ДОГОВОРУ НАЙМУ (ОРЕНДИ) ЖИТЛА
У статті досліджується система прав та обов’язків сторін договору найму (оренди) житла. Запропоновано 

розподілення системи прав та обов’язків сторін договору найму (оренди) житла на три послідовні стадії. З ураху­
ванням змісту норм глави 59 ЦК України, специфіки та сутності договору найму (оренди) житла окремо аналізу­
ється кожна стадія системи прав та обов’язків сторін договору, з визначенням їх особливих властивостей.

Ключові слова: договір найму (оренди) житла, права та обов’язки сторін договору найму (оренди) житла, 
наймодавець, наймач, житло.
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Швидкая Виктория Георгиевна
ПРАВА И ОБЯЗАННОСТИ СТОРОН ДОГОВОРА НАЙМА (АРЕНДЫ) ЖИЛЬЯ
В статье исследуется система прав и обязанностей сторон договора найма (аренды) жилья. Предлагается 

разделение системы прав и обязанностей сторон договора найма (аренды) жилья на три последовательные 
стадии. С учетом содержания норм главы 59 ГК Украины, специфики и сущности договора найма (аренды) жи­
лья отдельно анализируется каждая стадия системы прав и обязанностей сторон договора, с определением их 
особых свойств.

Ключевые слова: договор найма (аренды) жилья, права и обязанности сторон договора найма (аренды) 
жилья, наймодатель, наниматель, жилище.

Shvydka Viktoriia Georhiivna
THE RIGHTS AND OBLIGATIONS OF PARTIES OF THE TENANCY HOUSING AGREEMENT
In article is analyzed the system of rights and obligations of parties of the tenancy housing agreement. The 

author proposed to divide the system of rights and obligations of parties of the tenancy housing agreement in three 
successive stages. Given the content rules of the Chapter 59 of the Civil Code of Ukraine, the specifics and nature of 
the tenancy housing agreement analyzed separately each stage of the system of rights and obligations of parties of 
the agreement to identify their attributes.

Key words: tenancy housing agreement, the rights and obligations of parties of the tenancy housing agreement, 
landlord, tenant, housing.


