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Постановка проблеми. Оскільки сучасна 
Україна не забезпечує всіх громадян (крім тих, які 
потребують соціального захисту) житлом з держав-
ного або громадського фондів, більша частина на-
селення, яка не має можливості придбати житло у 
власність, практично не може реалізувати своє кон-
ституційне право на житло. У зв’язку з цим назріла 
проблема вдосконалення альтернативних спосо-
бів забезпечення конституційного права громадян 
на житло, яким є приватний найм житла. Надання 
приватного житла в тимчасове користування за 
певну плату є найбільш оптимальним та пошире-
ним засобом задоволення житлової потреби гро-
мадян України у сучасних умовах. Користування 
житлом за договором найму (оренди) має достат-
ньо надійне правове підґрунтя у вигляді норм гла-
ви 59 Цивільного кодексу України 2003 р. (далі – 
ЦК України).

Стан дослідження теми. Проблематика ци-
вільно-правових договорів та місце приватного 
договору найму житла в системі цивільно-пра-
вових договорів були предметом дослідження 
А. В. Луця, В. В. Луця, Є. О. Мічуріна, В. Г. Олюхи, 
Є. О. Харитонова та ін. 

Метою даного дослідження являється аналіз 
теоретичного та законодавчого підґрунтя присвя-
ченого істотним умовам приватного договору най-
му житла, а саме, його предмету, строку дії, розміру 
плати за користування житлом, суб’єктного складу 
договору найму (оренди) житла.

Виклад основного матеріалу. При розгляді 
приватного договору найму житла, по-перше, необ-
хідно зазначити, що він є цивільно-правовим дого-
вором, оскільки виступає підставою виникнення, 
зміни чи припинення цивільних правовідносин, 
пов’язаних з використанням житла. Договір най-
му (оренди) житла є консенсуальним, двосторон-
нім, відплатним, строковим, каузальним. Оскільки 
обов’язок передати майно (надати житло) і вноси-
ти плату виникає з досягнутої сторонами угоди, а 

фактичні дії відбуваються після того, як угода укла-
дена, приватний найм необхідно визнати консен-
суальним договором [1, с. 95]. Враховуючи, що 
даний договір носить синаллагматичний характер, 
тобто містить двостороннє зобов’язальний елемент, 
він є двостороннім договором, у якому права та 
обов’язки наймодавця кореспондують з правами та 
обов’язками наймача. Платність договору виража-
ється в тому, що наймодавець має право на одер-
жання доходу від надання житла в найм, а наймач 
має зобов’язання сплатити визначену в договорі 
плату. Отримання власником прибутку від надання 
житла в тимчасове користування характеризує ко-
мерційне підґрунтя приватного договору найму жит-
ла, що, у свою чергу, служило підставою для його 
найменування в зарубіжному законодавстві як «ко-
мерційного» договору найму житла. На строковість 
приватного договору найму житла вказує його за-
конодавче визначення та ст. 821 ЦК України, від-
повідно до якої договір найму житла укладається на 
строк, установлений сторонами договору, а в разі, 
коли зазначення строку відсутнє, такий договір вва-
жається укладеним на 5 років. Завдяки принципо-
вому визначенню каузи (мети) цього договору – ви-
користання житла для проживання, договір найму 
житла вважається каузальним. Зобов’язання цільо-
вого використання житла та заборона його вико-
ристання для промислового виробництва виходить 
із змісту ст.ст. 383, 815 ЦК України. 

Змістом будь-якого договору виступає сукуп-
ність умов, що встановлюються сторонами, по-
роджуючи їх специфічні права та обов’язки. Зміст 
договору складається з двох видів умов, які розпо-
діляються на умови диспозитивні та умови імпе-
ративні. Зміст приватного договору найму житла 
здебільшого складають умови, що носять диспози-
тивний характер, які основані на принципі свобо-
ди договору, що виражається в можливості сторін 
бути вільними в укладенні, визначенні умов до-
говору та виборі контрагентів, виходячи з вимог 
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розумності та справедливості. В юридичній науці 
договірні умови заведено розділяти на три групи: 
істотні, звичайні та випадкові. Відповідно до ст. 638 
ЦК України, договір є укладеним, якщо сторони в 
належній формі досягли згоди з усіх істотних умов 
договору. З урахуванням викладеного, приймаю-
чи до уваги специфіку та сутність договору найму 
(оренди) житла, його істотними умовами, «вимога 
наявності яких випливає безпосередньо з припи-
сів закону, але характеристика котрих конкретно 
визначається сторонами» [2, с. 163], є: 1 – пред-
мет договору найму (оренди) житла; 2  – строк дії 
договору найму (оренди) житла; 3 – розмір плати 
за користування житлом; 4 – суб’єктний склад до-
говору найму (оренди) житла [3, с. 43-44].

Першою істотною умовою, яка повинна бути 
визначена в договорі найму (оренди) житла, є 
предмет, яким відповідно до ст. 812 ЦК України 
може бути помешкання, зокрема квартира або 
її частина, житловий будинок або його частина. 
Помешкання, квартиру, житловий будинок та їх 
частини об’єднує одне основоположне поняття  – 
житло, яке є найважливішою умовою існування 
людини. В юридичній літературі не сформовано за-
гальноправове поняття «житло», оскільки його суть, 
значний масив правових відносин, що виникають 
з приводу житла в конституційному, цивільному, 
кримінальному, житловому, адміністративному, 
міжнародному праві тощо, не завжди збігаються 
та мають характерну специфіку.

ЦК України, виходячи із змісту ст. 379, нази-
ває житлом житловий будинок, квартиру, інші при-
міщення, призначені та придатні для постійного 
проживання в них. Статті 380, 382 ЦК України ви-
значають поняття житлового будинку, яким є будів-
ля капітального типу, споруджена з дотриманням 
вимог, установлених законом, іншими норматив-
но-правовими актами, і призначена для постійно-
го в ній проживання; квартири, якою є ізольоване 
помешкання в житловому будинку, призначене та 
придатне для постійного проживання в ньому. 

Вітчизняні науковці запропонували різні ви-
значення поняття «житло». М. К. Галянтич розглядає 
житло у двох напрямах. По-перше, житло визна-
чено як нерухоме майно, що спеціально призна-
чено для проживання людини, відповідає певним 
санітарним та технічним вимогам. По-друге, з ура-
хуванням норм міжнародних конвенцій із захисту 
прав людини, які ратифіковані Україною, що пе-
редбачають право на достатній життєвий рівень, 
який передбачає також відповідні житлові умови 
як підставу для природного існування людини, 
житло розглядається як певне немайнове благо, 
що забезпечує соціальні та природні умови існу-

вання людини в сучасному суспільстві [4, с. 96]. Є. 
О. Мічурін визначає, що житло – це квартири ба-
гатоквартирних будинків, одноквартирні будинки, 
кімнати в квартирах одноквартирних будинків, а 
також інші приміщення, призначені для постійного 
чи тимчасового проживання людей, що завершені 
будівництвом та вважаються належними у вста-
новленому порядку до житлового фонду [5, с. 3]. 
Також визначення поняттю «житло» надано в п. 22 
Постанови Пленуму Верховного Суду України «Про 
судову практику у справах про злочини проти влас-
ності» від 06.11.2009 р. № 10, відповідно до якого 
під житлом розуміється приміщення, призначене 
для постійного чи тимчасового проживання людей 
(будинок, квартира, дача, номер у готелі тощо), а 
також ті його частини, в яких може зберігатися май-
но (балкон, веранда, комора тощо), за винятком 
господарських приміщень, не пов’язаних безпосе-
редньо з житлом (гараж, сарай тощо) [6]. У ст. 812 
ЦК України законодавцем обрано для позначення 
«житла» категорію «помешкання». Ця сама стаття 
встановлює основну вимогу законодавця, якій по-
винні відповідати помешкання,  – це придатність 
житла для постійного проживання. Непридатність 
житлового приміщення визначається ступенем 
зношеності житла, крайня межа якої є аварійність. 

Як слушно зазначає Я. В. Гуляк, вимоги сто-
совно придатності житлових будинків для постійно-
го проживання конкретизовані в ч. 1 ст. 380 ЦК 
України, згідно з якою житловим будинком є будів-
ля капітального типу, споруджена з дотриманням 
вимог, установлених законом, іншими норматив-
но-правовими актами, і призначена для постійного 
в ній проживання [7, с. 81]. 

Таким чином, житловий будинок може висту-
пати предметом приватного договору найму житла, 
якщо він відповідає таким вимогам: 1) є будівлею 
капітального типу (відповідно до Єдиного класифі-
катора житлових будинків залежно від якості житла 
та наявності інженерного обладнання, затв. нака-
зом Держбуду України від 30.09.1998 р. № 215), 
житловим будинком капітального типу вважається 
будівля зі строком служби від 30 до 150 років); 
2)  збудований з дотриманням вимог, установлених 
законом, іншими нормативно-правовими актами; 
3) призначений для постійного проживання в ньо-
му. Житловий будинок може бути одноквартирним, 
який має обладнані житлові кімнати та допоміжні 
приміщення. Допоміжні приміщення  – це примі-
щення житлового будинку, призначені для забезпе-
чення експлуатації будинку чи побутового і культур-
ного обслуговування за місцем проживання [8, с. 
327-328]. Крім того, житловим будинком визнаєть-
ся будівля, будівництво якої завершено, яка вве-
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дена в експлуатацію приймальною комісією та за-
реєстрована як житловий будинок в установленому 
законом порядку. 

На практиці виникає чимало випадків, коли в 
приватний найм надаються самочинно збудовані 
житлові будинки та їх частини, які не відповідають 
вимогам придатності для постійного проживання 
в них. 

Беручи до уваги, що предметом договору 
найму житла можуть бути, крім житлового будинку 
або його частини, також квартира або її частина, 
ст. 382 ЦК України встановлює, що квартирою є 
ізольоване помешкання в житловому будинку, при-
значене та придатне для постійного проживання. 
«Квартира – це конструктивно відокремлена функ-
ціональна частина дво- або багатоквартирного 
житлового будинку, яка призначена та за санітар-
но-технічними нормами придатна для постійного в 
ній проживання» [9, с. 262]. «Кімнатою є жиле при-
міщення, обмежене стінами від підлоги до стелі, у 
квартирі, житловому будинку, яке має вихід у місця 
спільного користування і в якому згідно з діючими 
санітарними нормами можливо обладнання спаль-
них місць (ст. 22 законопроекту)» [10, с. 145]. Не 
вважаються ізольованими частини кімнати або 
кімната, пов’язана з іншою кімнатою спільним 
входом. При цьому «предметом договору найму в 
будинку (квартирі) приватної власності може бути 
як ізольоване, так і неізольоване жиле приміщен-
ня (кімната, пов’язана з іншою кімнатою спільним 
входом), а також частина кімнати» [11, с. 107]. На 
нашу думку, квартира або житловий будинок, части-
на квартири або частина житлового будинку пови-
нні бути ізольованими, оскільки проживання сторін 
договору в неізольованому житловому приміщенні 
повертає прогресивне цивільне законодавство в 
дореволюційний період. Враховуючи, що відповід-
но до ч. 1 ст. 812 ЦК України предметом договору 
найму (оренди) житла можуть бути квартира або її 
частина, житловий будинок або його частина, у ч. 2 
зазначеної статті пропонуємо внести доповнення, 
відповідно до якого, крім придатності помешкан-
ня, зазначити також критерій його ізольованості. З 
урахуванням викладених міркувань, редакція ч. 2 
ст. 812 ЦК України може виглядати таким чином: 
«Помешкання має бути ізольованим та придатним 
для постійного проживання в ньому».

Іншою істотною умовою приватного договору 
найму житла є строк. Чинне цивільне законодав-
ство дозволяє сторонам договору найму (оренди) 
житла самостійно встановлювати строк користу-
вання житлом. При цьому, у разі не зазначення 
сторонами конкретного строку, цей договір ува-
жається укладеним на 5 років. Зміст ст. 821 ЦК 

України став поштовхом для виділення в юридич-
ній літературі різновидів договору найму (оренди) 
житла, виходячи з його строковості. Так, одні ав-
тори пропонують розрізняти такі договори найму 
житла: короткостроковий – на строк до одного року, 
середньостроковий – на строк від 1 до 5 років, дов-
гостроковий  – на строк понад 5 років. Однак, на 
думку Є. О. Харитонова, для такого висновку зазна-
чена норма ЦК України підстав не дає, оскільки 
згадується в ній лише «короткостроковий найм» [1, 
с. 102]. Інші пропонують виділяти лише два види: 
довгостроковий та короткостроковий найм житла. 
Найбільш зручними, на наш погляд, є такі види, 
що їх виділили Я. В. Гуляк та О. С. Омельчук: 1) зви-
чайний (із зазначеним у самому договорі строком 
чинності, нижня межа якого не менша одного року, 
а верхня визначається сторонами договору само-
стійно); 2) короткостроковий (на строк до одного 
року); 3) із строком чинності в 5 років, установ-
леним безпосереднім приписом ч. 1 ст.  821 ЦК 
України, оскільки сторони договору найму житла 
самостійно не визначили строку чинності зазначе-
ного договору. Крім того, ст. 822 ЦК України міс-
тить запропоновану ще римським правом норму 
про tacito locatio – мовчазний найм, відповідно до 
якої якщо наймодавець не попередив наймача, а 
наймач не звільнив помешкання, договір уважа-
ється укладеним на таких самих умовах і на такий 
самий строк.

Розмір плати за користування житлом є тре-
тьою істотною умовою приватного договору най-
му житла та виступає вирішальним критерієм для 
сторін при укладенні даного договору. Розмір плати 
формується відповідно до ринку житла та залежить 
насамперед від місця розташування, загальної 
площі, комфортності, упорядженості житла, сезо-
ну та строковості договору. Таким чином, розмір 
плати за користування житлом відносно приватно-
го договору найму житла не зафіксований, може 
варіюватися в залежності від стихійності ринку та 
встановлюється сторонами договору. При цьому 
ЦК України передбачив законодавчу можливість 
установлення максимального розміру плати за ко-
ристування житлом, коли плата, встановлена в до-
говорі, не може перевищувати цього розміру. І хоч 
такого граничного розміру плати за користування 
житлом поки ще не зафіксовано, ми приєднуємося 
до висловленої точки зору про те, що в Україні існує 
реальна необхідність установлення максимального 
розміру плати за користування житлом «для бороть-
би з проявами недобросовісної конкуренції, що 
встановлюють монополісти на ринку найму житла» 
[12, с. 303]. З метою захисту цивільних прав сторін 
договору найму (оренди) житла, ст. 820 ЦК України 
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встановлює правило про заборону односторонньої 
зміни розміру плати за користування житлом, якщо 
інше не буде задекларовано в тексті договору, а та-
кож зобов’язує наймача своєчасно в обумовлений 
договором строк вносити плату за користування 
житлом. Якщо такий строк не прописаний у тексті 
договору, наймач вносить плату за користування 
житлом щомісяця. 

Однією з головних істотних умов договору най-
му (оренди) житла є його суб’єктний склад, який, 
крім основних фігурантів договору  – наймодавця 
і наймача, охоплює ціле коло інших учасників до-
говору, яких можна розділити на два види: особи, 
що мають самостійне право користування житлом, 
та особи, що не мають самостійного права корис-
тування житлом. До осіб, що мають самостійне 
право користування житлом за договором найму 
(оренди) житла, належать особи, які постійно про-
живають разом із наймачем, інші особи, які ма-
ють право користування житлом; до осіб, що не 
мають самостійного права користування житлом, 
належать тимчасові мешканці та піднаймачі. Інших 

учасників договору найму (оренди) житла, виходя-
чи із ст. 825 ЦК України, можна назвати особа-
ми, за дії яких відповідає наймач. Відповідно до 
ст. 813 ЦК України, сторонами в 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 в користування, з 
іншого – наймач, яким може бути фізична чи юри-
дична особа, що тимчасово за плату користується 
предметом договору. 

Висновки. Для розширення та посилення 
захисту цивільних прав наймача договору най-
му (оренди) житла пропонуємо крім придатності 
помешкання, зазначити також критерій його ізо-
льованості. Крім того, слід встановити граничний 
розмір плати за користування житлом, оскільки в 
Україні існує реальна необхідність установлення 
такого максимального розміру задля боротьби з 
проявами недобросовісної конкуренції, що вста-
новлюють монополісти на ринку найму житла.
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ІСТОТНІ УМОВИ ДОГОВОРУ НАЙМУ (ОРЕНДИ) ЖИТЛА
У статті досліджуються істотні умови договору найму (оренди) житла. Особливу увагу приділено поняттям 

«житло», придатність та ізольованість житла, визначенню видів договору найму (оренди) житла, виходячи зі строку 
його дії, а також фіксованому розміру плати за проживання. Вносяться пропозиції стосовно розширення та по-
силення захисту цивільних прав наймача договору найму (оренди) житла.
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СУЩЕСТВЕННЫЕ УСЛОВИЯ ДОГОВОРА НАЙМА (АРЕНДЫ) ЖИЛЬЯ
В статье исследуются существенные условия договора найма (аренды) жилья. Главное внимание уделяет-

ся понятиям «жилище», пригодность и изолированность жилища, определению видов договора найма (аренды) 
жилья исходя из срока его действия, а также фиксированному размеру оплаты за проживание. Вносятся пред-
ложения по расширению и усилению защиты гражданских прав нанимателя договора найма (аренды) жилья.
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ESSENTIAL TERMS OF THE CONTRACT OF TENANCY 
The article studies essential terms of the contract of tenancy. The main attention in the article is paid to the 

concepts of «housing», suitability and isolation of the housing, definition of contract types, based on the term of the 
contract of tenancy and also a fixed amount of payment for accommodation. The author has made the proposals 
concerning the extension and strengthening of the protection of tenant’s civil rights of the contract of tenancy.
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