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Постановка проблеми. Однією з головних іс­
тотних умов договору найму (оренди) житла є його 
суб’єктний склад, який крім сторін – основних фігу­
рантів договору – наймодавця і наймача представ­
ляє цілий круг інших учасників договору, яких мож­
на розділити на два види: осіб, що мають право 
користування житлом та осіб, що не мають само­
стійного права користування житлом. До осіб, що 
мають право користування житлом за договором 
найму (оренди) житла відносяться особи, які постій­
но проживають разом з наймачем, інші особи, які 
мають право користуватися житлом; до осіб, що не 
мають самостійного права користування житлом 
відносяться тимчасові мешканці та піднаймачі. 

Стан дослідження теми. Проблематика ви­
значення суб’єктного складу договору найму (орен­
ди)  житла були предметом дослідження М.К.  Га­
лянтича, Я.В. Гуляк, О.В. Дзери, А.І. Дрішлюка, 
Л.Г.  Лічмана, В.В. Луць, Є.О. Мічуріна, О.С. Омель­
чука, О.А. Підопригори, Є.О. Харитонова та інших.

Виклад основного матеріалу. Відповідно до 
ст. 813 ЦК України сторонами у договорі найму 
житла можуть бути фізичні та юридичні особи. Так, 
сторонами договору найму житла з одного боку є 
наймодавець – фізична чи юридична особа, якій 
на праві приватної власності належить предмет до­
говору, який за плату надається у користування, з 
іншого боку – наймач, яким може бути фізична чи 
юридична особа, що тимчасово за плату користу­
ється предметом договору. Правомочність розпо­
рядження своєю власністю передбачає, крім ін­
шого, надання її для користування іншим особам. 
Таким чином, фізична особа – власник житла, що 
бажає за плату надати його для проживання іншій 
особі має право укласти договір найму житла та 
виступати наймодавцем у відповідному договорі. 
Крім права приватної власності на житло, підтвер­
джене відповідними документами, наймодавець-
фізична особа повинен мати повну цивільну дієз­
датність (правочиноздатність). Особи віком від 14 
до 18 років, які мають часткову цивільну дієздат­
ність та особи, цивільна дієздатність яких обме­

жена мають право надавати належне їм житло за 
договором найму лише за наявністю згоди бать­
ків, усиновлювачів, піклувальників. При цьому, за­
значені особи самостійно несуть відповідальність 
за порушення ними умов договору, укладеного за 
згодою батьків, усиновлювачів, піклувальників. 
Якщо договір найму житла укладає наймодавець, 
яким виступає юридична особа, для такого наймо­
давця передбачена необхідність бути зареєстрова­
ним у встановленому законом порядку та володіти 
правосуб’єктністю. 

Наймач – фізична особа – сторона договору 
найму житла, якій передається житло для прожи­
вання на певний строк за плату. І хоча особи, які 
постійно проживають разом з наймачем набува­
ють рівних з ним прав та обов’язків щодо користу­
вання житлом, тільки наймач несе відповідальність 
перед наймодавцем за порушення умов договору 
зазначеними особами. Наймач  – фізична особа 
повинна мати повну цивільну дієздатність. Житло, 
що надається фізичній особі – наймачу, стає його 
місцем проживання, яким відповідно до ст. 29 ЦК 
України може бути житловий будинок, квартира, 
інше приміщення, придатне для проживання в 
ньому, в якому фізична особа проживає постійно, 
переважно або тимчасово. «Місце проживання 
має велике значення для здійснення і захисту прав 
фізичної особи, забезпечення стійкості цивільних 
правовідносин» [1, с.  567]. «Місцем проживання 
дитини, яка не досягла десяти років, є місце про­
живання її батьків або одного з них, із ким вона 
проживає, опікуна або воно визначається міс­
цезнаходженням навчального закладу чи закладу 
охорони здоров’я, в якому вона проживає. Місцем 
проживання недієздатної особи також є місце про­
живання її опікуна або місцезнаходження відповід­
ної організації, яка виконує щодо неї функції опіку­
на» [2, с. 134]. 

Законодавство України передбачає можли­
вість юридичної особи бути наймачем за дого­
вором найму (оренди)  житла. Відповідно до ч. 2 
ст.  813 ЦК України «якщо наймачем є юридична 
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особа, вона може використовувати житло лише 
для проживання у ньому фізичних осіб» [3, с. 244]. 
Таким чином, житло не може використовуватися 
юридичною особою для забезпечення своєї діяль­
ності, а тільки для проживання в ньому фізичних 
осіб. З огляду на викладене, договір найму житла, 
що укладається між наймодавцем та наймачем-
юридичною особою можна кваліфікувати як «об­
слуговуючий» договір. У  зв’язку з відсутністю в 
законі визначення відносин між юридичною 
особою-наймачем та фізичною особою, яка буде 
проживати у житлі, в юридичній літературі було за­
пропоновано вважати правовою підставою корис­
тування фізичною особою таким житлом договір 
піднайму житла [1, с. 562]. Однак, така пропозиція 
не знайшла прихильників, оскільки «такий підхід 
означав би істотне звуження гарантованості прав 
фізичних осіб, які користуються такими приміщен­
нями (ст. 823 ЦК України), що не відповідало б за­
гальним тенденціям до розширення можливостей 
захисту прав приватних осіб» [4, с.  87]. «Із наве­
дених міркувань більш точним здається кваліфі­
кувати ці відносини як договір на користь третьої 
особи, якою в такому випадку виступає фізична 
особа, що користується житлом, найнятим юридич­
ною особою» [5, с.  164]. Зазначена позиція була 
також підтримана Гуляк Я.В. та Омельчуком О.С., 
які вважають договір на користь третьої особи пра­
вовою підставою для проживання фізичної особи 
у найнятому наймачем-юридичною особою житлі. 
Виходячи з законодавчого припису про непоруш­
ність правила про цільове використання предмету 
договору найму житла – для проживання в ньому 
фізичних осіб, а також враховуючи основну ідею 
договору найму житла – задоволення житлової по­
треби, вважаємо доцільним розглядати відносини 
між юридичною особою-наймачем та фізичною 
особою, яка буде проживати у житлі як договір на 
користь третьої особи, якою є фізична особа, що 
користується житлом. 

До суб’єктного складу договору найму (орен­
ди)  житла крім сторін  – наймодавця та наймача, 
Цивільний кодекс України відносить також інших 
учасників цього договору, яких можна розділити 
на 4 групи: 1) особи, які постійно проживають ра­
зом з наймачем (ст. 816 ЦК України); 2) інші осо­
би, які мають право користуватися житлом (ст. 817 
ЦК України); 3)  тимчасові мешканці (ст. 818 ЦК 
України); 4) піднаймачі (ст. 823 ЦК України).

Зазначених осіб об’єднує одна загальна озна­
ка – всі вони проживають у житлі (або його части­
ні), що є предметом договору найму житла, тому 
їх можна охарактеризувати як інших учасників 
договору. Різниця полягає у наявності та обсягу 
права користування житлом (або його частиною), 
а також у ряді обов’язків, які повинні бути викона­

ні у зв’язку з проживанням у житлі. Таким чином, 
за ознакою наявності права користування житлом 
інших учасників договору найму (оренди)  житла 
можна поділити на два види:  – осіб, що мають 
право користування житлом (ст.ст. 816, 817 ЦК 
України); – осіб, що не мають самостійного права 
користування житлом (ст.ст. 818, 823 ЦК України).

До першої групи осіб, що мають право корис­
тування житлом відносяться особи, які постійно 
проживають разом з наймачем. Відповідно до ч. 
1 ст. 816 ЦК України «у договорі найму житла ма­
ють бути вказані особи, які проживають разом із 
наймачем. Ці особи набувають рівних з наймачем 
прав та обов’язків щодо користування житлом» 
[3, с. 245]. Категорія «осіб, які проживають разом 
із наймачем» є новою для договору найму житла, 
оскільки ще за радянських часів для таких осіб ви­
користовувалося позначення «члени сім’ї» найма­
ча, яке є дійсним і нині при «соціальному» наймі 
житлового приміщення. Слід зазначити, що члени 
сім’ї наймача при «соціальному» наймі, на відміну 
від найму приватного, виступають наймачами за 
договором найму житлового приміщення, оскільки 
самостійно відповідають за порушення умов до­
говору. Згідно з приписом ч. 2 ст. 816 ЦК України 
особи, які проживають разом з наймачем не не­
суть відповідальність за порушення умов договору; 
лише наймач за договором найму житла самостій­
но несе відповідальність за себе та за зазначених 
осіб. «За ст. 816 ЦК разом із наймачем можуть 
проживати тільки ті особи, які вказані в договорі. 
Крім дітей, місце проживання яких визначається 
місцем проживання їхніх батьків (опікунів), ними 
можуть бути будь-які «сторонні» наймачу особи. 
Житловий кодекс виходить із того, що житло на­
дається на сім’ю, і надання житла іншим особам 
однієї квартири не допускається» [6, с.  285]. При 
«соціальному» наймі законодавець обмежив коло 
осіб, що мають право проживати з наймачем – це 
його сім’я – дружина, діти, батьки тощо. Цивільне 
законодавство розширює коло осіб, яких наймач 
може обрати для постійного проживання, не за­
значає для них ніяких вимог, крім їх зазначення 
в договорі найму житла. При цьому, кількість осіб, 
які будуть постійно проживати з наймачем безпо­
середньо впливає на розмір плати за житло, яка 
повинна їм самостійно здійснюватися. На наш 
погляд, диспозитивні норми законодавця про на­
дання наймачеві повної свободи у виборі осіб, що 
будуть постійно проживати з ним у найнятому житлі 
і проживання яких буде ним оплачуватися, поясню­
ється по-перше, тим, що концептуально ЦК України 
був розроблений укладачами як кодекс приватного 
права, по-друге, різноманітністю та демократизаці­
єю сучасних суспільних стосунків, що не завжди 
пов’язані із сімейним положенням, по-третє, ви­
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нятковим обов’язком наймача відповідати перед 
наймодавцем за порушення умов договору обра­
них ним для спільного проживання осіб.

Варто підкреслити, що законодавець наділив 
осіб, які постійно проживають разом з наймачем 
широким колом прав: 1) право надання чи відмо­
ви у наданні згоди на вселення інших осіб у житло 
(ст. 817 ЦК України); 2) право надання чи відмови 
у наданні дозволу на тимчасове проживання у по­
мешканні іншої особи (осіб) без стягнення плати за 
користування житлом (тимчасових мешканців) (ст. 
818 ЦК України); 3)  право вимоги на заміну на­
ймача у договорі найму житла однією з повнолітніх 
осіб, які постійно проживають разом з наймачем 
(ч. 1 ст. 824 ЦК України); 4) право повнолітньої осо­
би стати наймачем у разі смерті або вибуття пер­
винного наймача з житла (ч. 2 ст. 824 ЦК України); 
5)  право надання чи відмови у наданні згоди на 
відмову від договору найму житла (ч. 1 ст. 825 ЦК 
України); 6) право на визначення порядку користу­
вання житлом з наймачем (ч. 4 ст. 816 ЦК України). 
Останнє зазначене право осіб, які постійно прожи­
вають разом з наймачем на визначення порядку 
користування житлом надає можливість наймачу 
та особам, які постійно проживають разом з ним 
за взаємною згодою встановити, яким чином буде 
використане житло. У ч. 4 ст. 816 ЦК України не за­
значено в якій формі повинен бути викладений по­
рядок користування житлом. Таким чином, форма 
порядку користування житлом зазначеними особа­
ми може бути усна чи письмова, встановлена як 
при укладенні договору, так і на протязі його дії, з 
можливим конкретним позначенням в тексті дого­
вору або в додатковій угоді до нього кімнат, балко­
ну та інших приміщень, часів їх використання кож­
ним з проживаючих в житлі.

Крім осіб, які постійно проживають разом з 
наймачем право користування житлом згідно з ст. 
817 ЦК України мають інші особи, що за взаємною 
згодою наймача та осіб, які постійно проживають 
разом з ним, а також за згодою наймодавця все­
лилися у житло для постійного проживання у ньо­
му. Таким чином, правовою підставою вселення у 
житло зазначених осіб є згода на їх вселення най­
модавця, наймача, осіб, які постійно проживають 
разом з ним. Відповідно до ч. 2 ст. 817 ЦК України 
особи, які вселилися у житло для постійного про­
живання у ньому набувають рівних з наймачем 
та особами, які постійно проживають разом з ним 
прав користування житлом, якщо інше не було 
передбачено при їх вселенні. Так, законодавцем 
було передбачено два варіанти користування за­
значеними особами предметом договору: повний 
та обмежений. У першому випадку, особи, які все­
лилися у житло для постійного проживання у ньому 
мають однакові з наймачем та особами, які постій­

но проживають разом з ним права користування 
житлом. При цьому, особи, які вселилися у житло 
для постійного проживання у ньому на підставі ч. 
4 ст. 816 ЦК України за домовленістю з іншими 
проживаючими у житлі можуть визначити порядок 
користування житлом. У  другому випадку особи, 
які вселилися у житло для постійного проживання 
у ньому, не приймають участі у визначенні поряд­
ку користування житлом, оскільки наймач, особи, 
які постійно проживають разом з ним та наймо­
давець можуть встановити для них певний режим 
користування житлом з зазначенням конкретних 
обмежень щодо такого користування. Зазначені 
обмеження можуть бути запроваджені тільки при 
вселенні таких осіб у житло з попередньою домов­
леністю з ними.

До другої групи інших учасників договору най­
му (оренди) житла відносяться особи, які не мають 
самостійного права користування житлом. Це тим­
часові мешканці та піднаймачі. Відповідно до ст. 
818 ЦК України тимчасові мешканці  – особи, на 
тимчасове безоплатне проживання у помешканні 
яких надали згоду наймач та особи, які постійно 
проживають разом з ним. Законодавець не перед­
бачає необхідність наявності згоди наймодавця на 
тимчасове проживання в житлі таких осіб, однак 
встановлює обов’язок наймача та осіб, які постійно 
проживають разом з ним, попередньо повідомити 
наймодавця про проживання в житлі тимчасових 
мешканців. «Порушення вимоги щодо попере­
днього повідомлення само по собі не передбачає 
яких-небудь наслідків для наймача і тимчасового 
мешканця» [7, с.  457]. Така позиція законодав­
ця звужує права наймодавця як власника житла, 
оскільки проживання будь-якої сторонньої особи у 
житлі, що є приватною власністю наймодавця, на 
наш погляд, неможливе без його письмової згоди. 
В цьому випадку обмежитися лише повідомленням 
наймодавця про проживання в житлі тимчасових 
мешканців є занадто лояльною умовою та може 
призвести до зловживання наймачем, особами, 
які постійно проживають разом з ним, а також 
самими тимчасовими мешканцями правом на їх 
тимчасове проживання у житлі. Зловживання мо­
жуть бути виражені у проживанні надмірного числа 
тимчасових мешканців у житлі, а також у прожи­
ванні зазначених осіб у житлі не на тимчасовій, а 
на постійній основі, при цьому безоплатно. 

До другої групи інших учасників договору най­
му (оренди)  житла крім тимчасових мешканців 
слід віднести піднаймачів. Головним їх відмінним 
критерієм є платна основа проживання у житлі. 
Відносини піднайму, предметом якого виступає 
житло, регулюються ст. 823 ЦК України, відповідно 
до якої наймач за згодою наймодавця передає на 
певний строк частину або все найняте ним помеш­
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кання у користування піднаймачеві. Наявність зго­
ди наймодавця є обов’язковою умовою укладення 
договору піднайму житла. Слід констатувати, що 
крім встановлення законодавцем правила про не 
набуття піднаймачем самостійного права корис­
тування житлом, а також не застосування щодо 
нього положення про переважне право на укла­
дення договору на новий строк, цивільне законо­
давство не закріплює більш ніяких вимог та обме­
жень щодо відносин піднайму житла. Сторонами 
договору піднайму є наймач і піднаймач. Вимоги 
до сторін договору піднайму житла співпадають 
з вимогами до сторін основного договору най­
му житла. В літературі договір піднайму житла на­
зивають похідним, залежним від договору найму 
житла. Таким чином, і строк, і форма, і суб’єктний 
склад, і обов’язки наймача та піднаймача такого 
договору повинні бути однаковими чи існувати в 
рамках основного договору найму житла. Договір 
піднайму житла є оплатним, і тільки розмір плати 

даного договору, який встановлюється сторонами, 
не маючи ніяких законодавчих обмежень, не спів­
падає з розміром плати по основному договору. 
Розірвання договору піднайму житла здійснюється 
за правилами ст. 825 ЦК України,при цьому, слід 
мати на увазі, що саме наймач відповідає перед 
наймодавцем за дії піднаймача та осіб, що з ним 
постійно проживають.

Висновки. Враховуючи викладене, слід підсу­
мувати, що до суб’єктного складу договору найму 
(оренди) житла увіходять: сторони – наймодавець, 
наймач, а також інші учасники: особи, які постій­
но проживають разом з наймачем; інші особи, 
які мають право користуватися житлом; тимчасо­
ві мешканці; піднаймачі. За ознакою наявності 
права користування житлом інших учасників до­
говору найму (оренди)  житла можна поділити на 
два види:  – осіб, що мають право користування 
житлом; – осіб, що не мають самостійного права 
користування житлом.

ЛІТЕРАТУРА
1.	 Цивільний кодекс України : комент. – Х. : Одіссей, 2003. – 856 с. 
2.	 Житлове законодавство України: стан та шляхи удосконалення : моногр. / За заг. ред. М.К. Галянтича. – К. : КВІЦ, 2006. – 

564 с.
3.	 Цивільний кодекс України: станом на 1 січня 2014 р. – Х. : Право, 2014. – 440 с. 
4.	 Гуляк Я.В. Договір найму (оренди) житла за цивільним законодавством України  : дис.. …канд. юрид. Наук  : 12.00.03  / 

Я.В.  Гуляк. – Одеса, 2005. – 204 с.
5.	 Правове регулювання житлових відносин в Україні : навчальн.-довідк. вид. / За заг. ред. Є.О. Харитонова. – Х. : Одіссей, 

2008. – 456 с.
6.	 Галянтич М.К. Житлове право України : навч. посібн. / М.К. Галянтич. – К. : Юрінком Інтер, 2008. – 528 с.
7.	 Балан Я.В. Права та обов’язки учасників договору найму (оренди) житла / Я.В. Балан // Актуальні проблеми держави і пра-

ва : Збірник наукових праць. – Вип. 59. – 2011. – С. 454-461.

Швидка Вікторія Георгіївна
СУБ’ЄКТНИЙ СКЛАД ДОГОВОРУ НАЙМУ (ОРЕНДИ) ЖИТЛА
У статті досліджується суб’єктний склад договору найму (оренди) житла. Головна увага приділяється характе­

ристиці кожного учасника договору. Робиться висновок, що крім наймодавця і наймача суб’єктний склад даного 
договору представлено іншими учасниками, яких розділено на два види: осіб, що мають право користування 
житлом та осіб, що не мають самостійного права користування житлом.

Ключові слова: договір найму (оренди) житла, суб’єктний склад договору найму (оренди) житла, наймода­
вець, наймач, право користування житлом. 
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СУБЪЕКТНЫЙ СОСТАВ ДОГОВОРА НАЙМА (АРЕНДЫ) ЖИЛЬЯ
В статье исследуется субъектный состав договора найма (аренды)  жилья. Главное внимание уделяет­

ся характеристике каждого участника договора. Делается вывод о том, что кроме наймодателя и нанимателя 
субъектный состав данного договора представлен другими участниками, которых можно разделить на два вида: 
лица, которые имеют право пользования жильем и лица, которые не имеют самостоятельного права пользова­
ния жильем.

Ключевые слова: договор найма(аренды) жилья, субъектный состав договора найма (аренды) жилья, най­
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Shvydka Viktoriya Georgiivna
PERSONAL CONSTITUENTS OF THE TENANCY HOUSING AGREEMENT
In article is analyzed the personal constituents of the tenancy housing agreement. The main attention paid to 

the characteristics of each participant of the agreement. The conclusion is drawn that in addition to the landlord and 
tenant the personal constituents of the tenancy housing agreement is represented by other participants, which can 
be divided into two types: those who have the right to use the housing and those who do not have a personal right to 
use the housing.

Key words: tenancy housing agreement, the personal constituents of tenancy housing agreement, landlord, 
tenant, the right to use the housing.


