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Постановка проблеми. Договір найму будівлі 
або іншої капітальної споруди (далі – договір най-
му будівлі (споруди)) у Цивільному кодексі України 
[1] (далі – ЦК України) закріплено у якості виду до-
говору договору найму (оренди). Незважаючи на 
законодавче закріплення договору найму будівель 
(споруд), проблематика цього договору поки не 
отримала належного теоретичного осмислення у 
сучасній цивілістиці. У  зв’язку з цим можна ствер-
джувати, що перед теорією і практикою стоять за-
вдання, спрямовані на негайне вирішення про-
блем цивільно-правового регулювання відносин 
найму будівлі (споруди).

Метою цього дослідження є визначення гене-
зису договору найму будівлі (споруди) та виявлення 
закономірностей його розвитку.

Теоретичною основою дослідження є пра-
ці Д.І. Мейєра, В.О. Умова, К.П.  Побєдоносцева, 
К.  Змирлова, Є. Д. Шершеневича, І.Б. Новицького, 
М.І. Брагинського, В.В. Витрянського, О.В. Дзери, 
О.С. Іоффе, О.А. Красавчикова, Є.А.  Суханова, 
Ю.  К.  Толстого, А.П. Сергєєва, А.Г. Дорошкової, 
A.B.  Єрш, Л.T. Кокоєвої, М.Є. Мещерякової, Є.О. Ха­
ритонова, Н.М. Хуторян та ін.

Стан дослідження проблеми. Література су-
часного періоду майже зовсім не приділяє уваги 
особливостям договору найму будівлі (споруди) за 
цивільним законодавством України. У  сучасних 
підручниках [2, 3] з курсу цивільного права міс-
тяться окремі розділи про договір найму (оренди), 
однак, спеціального цивілістичного дослідження, 
присвяченого проблемам найму будівель та інших 
споруд, не проводилося. 

У цілому договір найму та його видові осо-
бливості розглядаються у роботах Б.Д. Завидова 
[4], Е.Е. Дорогавцевої [5], А.Г. Дорошкової [6], 
Л.B. Ільїної [7], A.B. Єрш [8], Є.Б. Козлової [9], 
О.М.  Козир [10], Л.T. Кокоєвої [11], В.Н. Литовкина 

[12], М.Є. Мещерякової [13], С.Н. Мизрова [14] та 
інших авторів. 

Виклад основного матеріалу. Найм речей 
(locatio-conductio rerum) за римським правом ви-
знавався договором, за яким одна сторона (най-
модавець, locator) зобов’язується надати іншій сто-
роні (наймачеві, conductor) одну або кілька певних 
речей для тимчасового користування, а інша сто-
рона зобов’язується сплачувати за користування 
цими речами певну винагороду (merces, pensio) і 
по закінченні користування повернути речі у схо-
ронності наймодавцеві [15, с. 363].

Предметом locatio-conductio rei могли бути не-
споживні рухомі і нерухомі речі. Наймодавець не 
обов’язково мав бути власником речі, що переда-
ється у оренду, оскільки можна було віддати у найм 
і чужу річ. Крім тілесних речей, у якості предмета 
договору найму могли виступати й деякі майнові 
права, наприклад, узуфрукт (D.7.1.12.2) [16], так 
звані, безтілесні речі, res incorporales.

Винагорода за користування (наймана плата) 
визначалася у грошовому вираженні, однак у дого-
ворах сільськогосподарської оренди допускалося 
визначення орендної плати у натурі (певна кіль-
кість продуктів, частка врожаю) (D. 19.2.25.6). 

Строк не вважався істотною умовою договору 
locatio conductio rei: річ могла надаватися у корис-
тування на невизначений строк.

Обов’язки наймодавця полягали у наступно-
му: своєчасно надати наймачеві певну річ у ко-
ристування (D. 19.2.19.2), проводити не обхідний 
ремонт переданої в оренду речі.

Відповідальність наймодавця за недоліки пе-
реданої у найм речі полягала у відшкодуванні збит-
ків, заподіяних наймачу. У  разі неможливості ви-
користання речі за призначенням, обумовленим 
у договорі або виходячи із властивостей речі, на-
ймач мав право відмовитися від договору. Якщо 
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користування річчю можливо, але з меншим гос-
подарським ефектом і зручностями, наймач може 
за допомогою actio conducti вимагати зниження 
найманої плати (D.19.2.25.2; 27. Pr.).

До обов’язків наймача належав, перш за все, 
обов’язок сплатити наймодавцеві за користуван-
ня річчю обумовлену плату. Наймач повинен був 
користуватися річчю відповідно до умов договору 
і господарського призначення речі. На наймача 
покладався також обов’язок щодо забезпечення 
схоронності прийнятої у найм речі. Наймач від-
повідав за пошкодження і погіршення речі, якщо 
вони сталися з його вини (хоча б легкої, culpa levis) 
(D.  19.2.19.2). Після закінчення строку договору 
найму річ повинна бути повернена без затримки, 
в належному стані. 

Відповідно до дореволюційного цивільного 
законодавства України поняття майнового найму 
не визначалося. На позначення відносин найму 
використовувалося декілька термінів: передача в 
утримання, передача в оброчне, орендне, кортом 
не утримання, прокат [17, с. 260]. Всі ці назви вка-
зували на один і той самий договір майнового най-
му, хоча, як зазначає М.І. Брагінський, між ними 
існувала деяка різниця у використанні. Так, орен-
дою, кортомом, називався звичайно найм землі, 
будинку, взагалі нерухомого майна, а прокатом – 
найм меблів, сукні, взагалі майна рухомого [18].

У проекті Цивільного уложення Російської ім-
перії не проводилося розмежування між орендою і 
наймом [19, с. 398]. Майновим наймом називав-
ся договір, відповідно до якого одна сторона за пев-
ну винагороду зобов’язувалася надати іншій свою 
річ у тимчасове користування. Предмет найму, 
строк користування та плата за користування ста-
новили істотні умови цього договору (Звід законів 
Російської імперії, т. X, ч. 1, ст. 1691) [20]. Однак, 
відсутність у договорі умови про строк користуван-
ня найнятим майном не вважалося підставою для 
визнання договору недійсним або неукладеним. 
З  цього приводу Д.І. Мейер зазначав, що «строк не 
має такого значення для договору найму, щоб не 
встановлення його в окремому договорі призводи-
ло до недійсності договору» [17, с. 262].

Що стосується плати за договором найму, 
то дореволюційне законодавство (Звід законів 
Російської імперії, т. X, ч. 1, ст.  1691) вимагало 
обов’язкового визначення в договорі найму ціни, 
але при цьому не вказувало, в якій формі може 
виступати така винагорода (грошовій або нату-
ральній). Суб’єктами договору найму за дореволю-
ційним цивільним законодавством були, з одного 
боку, господар (особа, яка надає майно в орен-
ду), з іншого  – наймач (особа, яка бере майно у 
користування). Суб’єкти договору найму повинні 

були мати загальну правоздатність та дієздатність 
[21, с. 159]. Наймодавець повинен був мати пра-
во на розпорядження предметом договору найму. 
Так, відповідно до проекту Цивільного уложення 
Російської імперії право передачі майна в оренду 
«належить взагалі будь-якій особі, яка має право 
користування майном і здатна розпоряджатися 
цим правом ... тобто головним чином власнику, 
але також і особі, яка має лише право володіння і 
користування ...» [19, с. 390].

Відповідно до проекту Цивільного уложення 
предметом найму могло бути як рухоме і неру-
хоме майно, так і права, що приносять прибуток 
(ст.  1816). За загальним правилом договір найму 
рухомих речей вчинявся в усній формі, за винят-
ком договору найму річкових і морських суден (за 
дореволюційним законодавством вони визнава-
лися рухомим майном), що вимагав обов’язкової 
письмової форми. Найм нерухомого майна вчи-
нявся письмово, однак за виключенням найму 
міських будівель та земельних ділянок у місті, коли 
допускалася і усна форма. Разом із тим, якщо дого-
вори найму міських будівель та земельних ділянок 
у містах укладалися на строк від трьох до дванад-
цяти років та на суму понад 300 карб., а на строк 
більше 12 років – то на будь-яку суму, то такі до-
говори повинні були вчинятися у письмовій формі. 
При наймі селянами земель у поміщиків на строк 
не більше трьох років на будь-яку суму, а на біль-
ший строк – на суму не більше 300 карб., договори 
могли укладатися в усній формі. Договір найму не-
рухомості, що передбачав виплату орендної плати 
наперед більш ніж за рік, підлягав засвідченню крі-
постним актом, а при порушенні цієї вимоги дого-
вір визнавався недійсним [21, с. 163-164].

У ст.  1819 проекту Цивільного уложення ви-
моги щодо форми договору найму були істотно 
спрощені: «Договір найму, за яким орендна плата 
за рік або за весь строк, якщо він менше року, пе-
ревищує триста рублів або який укладено на строк 
понад три роки або довічно, має бути засвідчений 
на листі».

Стосовно прав та обов’язків сторін за дого-
вором найму слід зазначити, що крім обов’язку 
наймодавця передати майно наймачеві, на нього 
також покладалися обов’язки з підтримання зазна-
ченого майна у належному стані та усунення пере-
шкод у користуванні орендованим майном з боку 
третіх осіб.

Основним обов’язком наймача було своє-
часне внесення орендної плати. Строки внесення 
платежів за користування найнятим майном пови-
нні були визначатися договором, а за відсутності 
домовленості сторін про строки внесення оренд-
ної плати вони визначалися місцевими звичаями 
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(ст. 1828 Проекту Цивільного уложення). Також 
обов’язком наймача було користуватися орендо-
ваним майном як дбайливий господар у відповід-
ності з тим призначенням, для якого майно було 
передано в оренду. Після закінчення строку до-
говору оренди наймач зобов’язувався повернути 
наймодавцеві майно у схоронності. Наймач не від-
повідав за звичайне погіршення майна, що стало-
ся від часу і правильного використання (ст. 1839 
Проекту Цивільного уложення).

Строковий договір найму припинявся після 
закінчення його строку. Якщо строк найму у дого-
ворі не було зазначено та його не можна було ви-
значити на підставі домовленості сторін, місцево-
го звичаю або мети найму, то договір визнавався 
укладеним на невизначений строк найму припи-
нявся за попередженням будь-якої сторони цього 
договору.

Цивільне законодавство України радянського 
періоду було кодифіковано у двох нормативно-пра-
вових актах: Цивільному кодексі УРСР від 16 грудня 
1922 p. [22] (далі ЦК УРСР 1922 p.) та Цивільному 
кодексі УРСР від 18 липня 1963 p. [23] (далі – ЦК 
УРСР 1963  p.). Загальною тенденцією, характер-
ною для радянського цивільного права, було послі-
довне обмеження кола предметів договору найму, 
збільшення кількості норм, що регулюють найм 
окремих видів майна, а також щодо певних кате-
горій суб’єктів, скорочення строків найму [8, с. 41].

Визначення договору майнового найму у ЦК 
УРСР 1922  p. та ЦК УРСР 1963  p. є аналогічни-
ми. За договором майнового найму наймодавець 
зобов’язується надати наймачеві майно у тимчасо-
ве користування за плату (ст. 152 ЦК УРСР 1922 p., 
ст. 256 ЦК УРСР 1963 p.). Характерним для радян-
ського договору найму є закріплення у законі речо-
во-правової природи цього договору, що виража-
ється у використанні конструкції права слідування. 
О.С. Іоффе підкреслював зобов’язально-правову 
природу договору найму, однак зазначав, що цей 
договір породжує певні абсолютно-правові наслід-
ки, які «проявляються не лише у захисті прав на-
ймача від будь-якого порушника, але і у тому, що 
у випадку переходу права власності на орендова-
не майно до будь-якої іншої особи договір найму 
у межах строку своєї дії зберігає силу і для ново-
го власника» [24, с. 308]. Так, при переході права 
власності на здане в оренду майно від наймодавця 
до іншої особи договір найму зберігає чинність для 
нового власника (ст. 169 ЦК УРСР 1922 p., ст. 268 
ЦК УРСР 1963 p.).

Обмеження коло предметів договору най-
му полягало у тому, що на відміну від ЦК УРСР 
1922 p., в якому містилися норми, що регулюють 
відносини, пов’язані з передачею в оренду житло-

вих приміщень (ст. 156, 1561,166, 172, 173), дер-
жавних чи комунальних підприємств (ст. 153), то у 
ЦК УРСР 1963  p. подібних норм немає, оскільки 
до цього часу відносини, пов’язані з наймом житла, 
стали предметом регулювання самостійного дого-
вору житлового найму; державні підприємства як 
майнові комплекси взагалі було виключено з кола 
об’єктів цивільного обігу. Що стосується визнання 
майнових прав у якості предмету договору найму, 
то передача їх у найм не заборонялася цивільним 
законодавством, однак, на думку деяких науков-
ців, була не можливою. Так, М.Г. Проніна зазнача-
ла, що «права не можуть бути предметом договору 
найму… При наданні організації права охоти чи 
рибної ловлі мова йде про надання у користування 
не права, а риболовецьких, мисливських угідь, тоб-
то просторово обмежених матеріальних об’єктів» 
[25, с. 8].

Радянське законодавство вперше встанов-
лювало спеціальні вимоги до найму окремих видів 
майна та, зокрема, найму нежитлових приміщень. 
Такий договір укладався автоматично на підставі 
видачі уповноваженим органом ордеру. Договір, 
укладений без видачі ордера, вважався нікчем-
ним. Згідно ст. 158 ЦК УРСР 1922 p., якщо наймо-
давець не надавав у користування наймача орен-
доване майно, наймач мав право або вимагати 
від нього майно, згідно зі ст. 120, або відмовитися 
від договору (ст. 171, п. «а») і стягнути збитки, за-
вдані невиконанням.

На відміну від диспозитивної норми ст.  159 
ЦК УРСР 1922 p., якою було передбачено, що про-
ведення капітального ремонту покладається на 
наймодавця, якщо інше не передбачено законом 
або договором, стосовно найму нежитлового при-
міщення висувалася вимога про обов’язкове про-
ведення капітального ремонту наймодавцем, а та-
кож страхування орендованого майна [26, с. 10].

До кола суб’єктів договору майнового найму 
входили громадяни, підприємства та організації, 
якщо передача майна у найм була передбачена 
їх статутом. Крім того, соціалістичним організа-
ціям дозволялося здавати в оренду тільки будівлі, 
споруди, виробничі та інші приміщення, облад-
нання та транспортні засоби, які тимчасово не 
використовуються.

Правила щодо форми договору найму сто-
сувалися певних видів майна та неодноразово 
змінювалися у радянський період. Відповідно до 
ст. 153 ЦК УРСР 1922 p. договори про найм дер-
жавних і комунальних підприємств і будов, неза-
лежно від строку та суми договору, слід, під стра-
хом недійсності договору, було вчиняти у письмовій 
формі. Письмова форма договору включала у себе 
як договір, складений у формі єдиного документу, 
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так і шляхом обміну листами, у яких містяться іс-
тотні умови договору.

У якості додатку до договору про найм держав-
ного або комунального підприємства або будови 
слід, під страхом недійсності договору, було склада-
ти докладний опис орендованого майна. Цей опис, 
скріплений підписами сторін, становить невід’ємну 
частину договору. 

Договори про найм будь-якого іншого май-
на на строк понад один рік, незалежно від суми 
договору, слід було вчиняти у письмовій формі. 
Недотримання цього правила позбавляє сторони 
права в разі спору посилатися на свідків (примітка 
до ст. 136 ЦК УРСР 1922 p.). 

Договори на здачу громадянам у найм бу-
динків, які належать місцевим радам, з житловою 
площею не більше 60 кв. метрів, мають укладати-
ся відповідно до типових договорів, затверджених 
Радою Народних Комісарів Союзу РСР (СЗ СРСР. – 
1937. – № 4. – ст. 361.), і обов’язково, під страхом 
недійсності цих договорів, засвідчуватися у нотарі-
альному порядку. 

Відповідно до Примітки 1 до ст. 153 ЦК УРСР 
1922 p. договори про надання під розробку родо-
вищ копалин у тих випадках, коли наймачами є дер-
жавні органи або кооперативні організації, засвід-
чувати у нотаріальному порядку не обов’язково. 

ЦК УРСР 1963 p. значно спростив вимоги до 
форми договору найму. Договір майнового найму 
між громадянами на строк більше одного року по-
винен бути укладений у письмовій формі. Договір 
найму майна державних, кооперативних та інших 
громадських організацій повинен бути укладений 
у письмовій формі, за винятком випадків, перед-
бачених окремими правилами (ст. 257 ЦК УРСР 
1963 p.). 

До істотних умов договору за радянським за-
конодавством належали умови про предмет та 
орендну плату. У  літературі висловлюється точка 
зору, згідно якої строк також є істотною умовою до-
говору найму [8, с. 44], з якою не можна погодити-
ся. Так, згідно ст. 154 ЦК УРСР 1922 p. строк найму 
не повинен перевищувати граничних строків, вста-
новлених у цій статті. Із спливом встановленого до-
говором строку найму цей строк може бути продо-
вжений шляхом укладення нового договору. Строк, 
на який місцеві ради, інші державні установи, під-
приємства, кооперативні та громадські організації 
можуть здавати належні їм будинки і підприємства 
в оренду таким же установам, підприємствам і ор-
ганізаціям, не може перевищувати 12 років. 

Цей строк може бути збільшений до 24 ро-
ків, якщо будинок, що здається, або підприєм-
ство вимагає значного капітального ремонту та за 
орендним договором наймачі не звільняються від 

обов’язків призвести цей ремонт. При цьому після 
закінчення договору найму вищевказані наймачі, 
якщо вони виконали всі взяті на себе за догово-
ром найму зобов’язання, мають переважне право 
на поновлення договору найму на той же будинок 
або підприємство. Зазначені у ч. 4 ст. 153 ЦК УРСР 
1922 p. будинки місцевими радами можуть пере-
даватися в користування окремим громадянам 
на строк від п’яти до десяти років. Будь-яке інше, 
крім вищевказаного, майно, що належить як дер-
жавним, кооперативним і громадським устано-
вам, підприємствам і організаціям, так і окремим 
громадянам, може здаватися в найм на строк до 
трьох років.

Відповідно до ст. 155 ЦК УРСР 1922 p., якщо 
договір найму було укладено без зазначення стро-
ку, то він вважався укладеним на невизначений 
строк і кожна із сторін мала право припинити дію 
договору у будь-який час, попередивши про це 
іншу сторону при наймі підприємств і приміщень 
під торгово-промислові підприємства і під житло за 
три місяці, а при наймі іншого майна – за один мі-
сяць. Таким чином, не зазначення у договорі най-
му строку не тягне неукладеність цього договору, а 
тому умова про строк не є істотною умовою догово-
ру найму за радянським законодавством.

Відповідно до ст. ст. 258, 259 ЦК УРСР 1963 p., 
строк договору майнового найму визначався за 
погодженням сторін, якщо інше не встановлено 
чинним законодавством, і також не визнавався 
істотною умовою найму. Однак, правила про мож-
ливість пролонгації договору найму істотно зміни-
лися. Так, згідно ст. 260 ЦК УРСР 1963 p. у разі про-
довження користування майном після закінчення 
строку договору при відсутності заперечень з боку 
наймодавця договір вважається поновленим на 
невизначений строк і кожна з сторін вправі в будь-
який час відмовитись від договору, попередивши 
про це другу сторону за один місяць.

Стосовно змісту договору найму слід зазна-
чити, що наймодавець зобов’язувався своєчасно 
передати орендоване майно наймачеві у стані, 
що відповідає умовам договору (ст. 157 ЦК УРСР 
1922 p., ст. 262 ЦК УРСР 1963 p.)., та забезпечити 
належний стан цього майна в період дії договору 
найму (проводити капітальний ремонт (ст. 159 ЦК 
УРСР 1922 p., ст. 264 ЦК УРСР 1963 p.)). Однак, 
при наданні в оренду нежитлових приміщень 
обов’язок з проведення капітального ремонту, 
пов’язаного із діяльністю орендаря, покладався на 
наймача, а капітальний ремонт нежитлових примі-
щень, пов’язаний із загальним капітальним ремон-
том будинку, проводився за рахунок коштів орендо-
давця (п. 5 постанови Ради Міністрів РРФСР «Про 
ставки орендної плати за нежитлові приміщення» 
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[27] від 28 липня 1965 № 893). Реставрація і ре-
монт пам’яток культури здійснювалися за рахунок 
коштів користувачів або власників, а також за ра-
хунок коштів державних органів охорони пам’яток 
(Закон СССР «Об охране и использовании памятни-
ков истории и культуры» от 29 октября 1976 г. [28]) 

До основних обов’язків наймача належали: 
користуватися орендованим майном відповідно до 
умов договору та призначення майна (ст. 160 ЦК 
УРСР 1922 p., п. 2 ч. 1 ст. 265 ЦК УРСР 1963 p.), 
своєчасно вносити орендну плату, проводити по-
точний ремонт.

У ЦК України міститься чимало новел щодо 
регулювання відносин, пов’язаних із передачею 
майна в оплатне строкове користування за дого-
вором найму (оренди). Перш за все зміни у ЦК 
України у порівняні з ЦК УРСР 1963  p. стосують-
ся самої назви відповідної глави – глава 58 «Найм 
(оренда)». Таким чином, законодавець України ви-
рішив тривалу суперечку в теорії цивільного права 
щодо співвідношення понять «оренда» та «найм» 
на користь підходу, згідно з яким ці поняття вва-
жались тотожними. Застосування то одного, то ін-
шого терміну пов’язано не стільки із відмінностя-
ми таких договорів, скільки із такою, що склалася, 
практикою найменування їх в певних сферах (так 
орендою традиційно називають відносини по ко-
ристуванню державним та комунальним майном). 

Особливим видом договору найма (оренди) є 
договір найму будівлі (споруди). Визначення понят-
тя договору найму будівлі (споруди) у ЦК України 
не надається. Договір найму будівлі (споруди) роз-
глядається цивільним законодавством України у 
якості виду договору оренди у першу чергу за озна-
ками особливостей переданого в оренду майна: 
будівель і споруд, які за ознакою нерозривного 
зв’язку із земельною ділянкою та неможливістю їх 
переміщення без їх знецінення і зміни їх призна-
чення, належать до категорії нерухомого майна (ч. 
1 ст. 181 ЦК України). 

У зв’язку з тим, що законом не встановлено 
спеціальних істотних умов договору найму будів-
лі (споруди), єдиною загальною істотною умовою 
останнього (крім ініціативних) є предмет договору. 
Предметом договору найму будівлі (споруди) може 
бути не будь-яка нерухомість, а тільки такий її різно-
вид, як будівля (споруда). Тому норми § 4 гл. 58 ЦК 
України відображають, з одного боку, родові якості 

нерухомості, що характеризують будь-який її вид, у 
тому числі і будинок (споруду), і, з іншого боку, спе-
цифічні ознаки будівлі (споруди), що виділяють його 
серед інших видів нерухомості. 

Особливість предмету договору найму бу-
дівлі (споруди) полягає у тому, що будівлі або інші 
капітальні споруди є об’єктами нерухомості та ви-
магають встановлення спеціального правового 
регулювання відносин, що виникають у процесі їх 
використання. 

Договір найму будівлі або іншої капітальної 
споруди (їх окремої частини) строком на три роки 
і більше підлягає нотаріальному посвідченню (ст. 
793 ЦК України). Установлене у ст. 793 ЦК України 
правило відносно обов’язковості нотаріального по-
свідчення договору найму будівлі (споруди), який 
укладений на строк від трьох років, є новим для 
цивільного законодавства України. У  ЦК УРСР 
1963  p. мали місце положення про обов’язкове 
нотаріальне посвідчення лише певних видів дого-
ворів, об’єктом яких виступала нерухомість. Право 
користування нерухомим майном, яке виникає на 
підставі договору найму будівлі (споруди), укладе-
ного на строк не менш як три роки, підлягає дер-
жавній реєстрації відповідно до закону (ст. 794 ЦК 
України).

Висновки. Таким чином, договір найму у до-
революційному законодавстві України зберіг осно-
вні характерні риси римсько-правової конструкції 
договору найму, зокрема були рецепійовані поло-
ження щодо предмету договору найму, строкового, 
консенсуального та оплатного характеру цього до-
говору, змісту та можливості укладення договору 
піднайму. Однак, у дореволюційному законодав-
стві визнавалася речово-правова природа догово-
ру найму тоді, як за римським правом найм був 
виключно зобов’язальною конструкцією. Також 
дореволюційним законодавством були розроблені 
складні вимоги до форми цього договору та форм 
орендної плати.

Радянське законодавство вперше встанов-
лювало спеціальні вимоги до найму окремих видів 
майна та, зокрема, найму нежитлових приміщень. 

Відповідно до концепції чинного ЦК України, 
договір найму будівлі (споруди) є особливим видом 
договору найма (оренди). Кваліфікуючими озна-
ками договору найму будівлі (споруди) є предмет і 
форма договору. 
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Обіход Олена Миколаївна 
РОЗВИТОК ЦИВІЛЬНОГО ЗАКОНОДАВСТВА ЩОДО РЕГУЛЮВАННЯ ВІДНОСИН НАЙМУ БУДІВЛІ АБО 
ІНШОЇ КАПІТАЛЬНОЇ СПОРУДИ
Стаття присвячена дослідженню ґенези договору найму будівлі або іншої капітальної споруди. Дається пра-

вова характеристика цього договору за римським приватним правом, дореволюційним, радянським та сучасним 
цивільним законодавством України. Визначаються характерні ознаки цього договору у історичному аналізі. 

Ключові слова: договір найму будівлі або іншої капітальної споруди, оренда, орендне зобов’язання, най-
модавець, наймач.

Обиход Елена Николаевна
РАЗВИТИЕ ГРАЖДАНСКОГО ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА УКРАИНЫ, КОТОРОЕ РЕГУЛИРУЕТ ОТНОШЕНИЯ 
НАЙМА ЗДАНИЯ ИЛИ ДРУГОГО КАПИТАЛЬНОГО СООРУЖЕНИЯ
Статья посвящена исследованию генезиса договора найма здания или другого капитального сооружения. 

Дается правовая характеристика этого договора по римскому частному праву, дореволюционному, советскому 
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и современному гражданскому законодательству Украины. Определяются характерные признаки этого договора 
в историческом анализе.

Ключевые слова: договор найма здания или другого капитального сооружения, аренда, арендное обяза-
тельство, наймодатель, наниматель.

Obihod Olena Mykolayivna
THE DEVELOPMENT OF CIVIL LAW REGARDING THE LEGAL REGULATION OF THE LEASE CONTRACT  
OF A BUILDING OR OTHER CAPITAL FACILITУ
The article investigates genesis of the lease contract of a building or other capital facilitу. We give a legal de-

scription of the contract by the Roman private law, pre-revolutionary, Soviet and modern civil legislation of Ukraine. 
The characteristic features of the contract in historical analysis were identified.

Key words: the contract of lease a building or other capital facility, lease, lease obligation, the lessor, the lessee.


