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1Постановка проблеми. Договір найму житла 

є однією із форм реалізації громадянами права 

на житло, яке закріплене Конституцією України. 

Отримуючи право користування житлом, наймач 

та особи, які проживають разом з ним, набува-

ють різних прав та обов’язків щодо використан-

ня житлового приміщення. Межі здійснення цих 

прав залежать від виду договору найму, строку 

дії договору, а також форми його укладення. Ра-

зом із тим права та обов’язки сторін договору 

найму житлового приміщення є численними і 

різноманітними, що дозволяє їм утворювати в 

сукупності зміст цивільних правовідносин кори-

стування житлом, заснованих на такому договорі. 

Актуальним є визначення питання істотних умов 

договору комерційного найму житла, а саме ви-

моги законодавства до житлового приміщення, 

яке передається в користування, а також визна-

чення переліку осіб, які вселяються в житло разом 

з наймачем, та їх повноваження. Житло, яке пере-

дається в найм, повинно відповідати архітектурно-

будівельним, технічним, санітарно-гігієнічним та 

протипожежним вимогам, бути ізольованим та 

придатним для постійного проживання. Разом з 

квартирою в багатоквартирному будинку наймач 

набуває право користування спільним майном, 

що обслуговує будинок. Також у статті аналізу-

ються права та обов’язки наймача та осіб, які 

проживають разом з ним, що можуть здійснюва-

ти за згодою наймодавця або на власний розсуд. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Правовому дослідженню комерційного договору 
найму житла присвячено декілька фундамента-
льних праць вітчизняних науковців, таких як 
В. Я. Бондар, Я. В. Гуляк, О. С. Омельчук та ін-
ші. В той же час потребує подальшого наукового 
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дослідження здійснення права користування жи-
тлом наймачем та особами, які проживають ра-
зом з ним. 

Метою даної статті є визначення змісту пра-
вовідносин з приводу користування житлом на 
підставі комерційного договору найму житла, а 
також з’ясування повноважень осіб, які висту-
пають на стороні наймача, обсягу їх прав, 
обов’язків, гарантій та відповідальності. 

Виклад основного матеріалу. Договір найму 
(оренди) житла, або як його ще називають “ко-
мерційний найм житла”, регулюється главою 59 
ЦК України, а також главою 6 ЖК України. Від-
повідно до ст. 810 ЦК України за договором 
найму (оренди) житла одна сторона – власник 
житла (наймодавець) передає або зобов’язується 
передати другій стороні (наймачеві) житло для 
проживання у ньому на певний строк за плату. 
Договір найму (оренди) житла належить до кон-
сенсуальних договорів, а отже для його укладен-
ня необхідна згода сторін щодо всіх істотних 
умов договору. Істотними умовами даного дого-
вору прийнято вважати умови про предмет дого-
вору, суб’єктний склад договору, строк дії дого-
вору та розмір плати за користування житлом. 
При цьому, якщо строк дії договору найму жит-
ла не встановлено в самому договорі, то відпо-
відно до ст. 821 ЦК України договір вважається 
укладеним на п’ять років. У зв’язку з цим розрі-
зняють короткостроковий найм житла (до одно-
го року), який має певні особливості в порівнян-
ні з довгостроковим наймом. Так, при здійсненні 
користування житлом в короткостроковому 
наймі наймач позбавляється певних прав щодо 
вселення інших осіб та тимчасових мешканців, а 
також не набуває переважного права на переук-
ладення договору на новий строк та переважного 
права купівлі житла, не може укласти договір 
піднайму та здійснити заміну наймача. Звичай-
но, такі обмеження, встановлені в Цивільному 
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кодексі, носять диспозитивний характер і сторо-
ни можуть укласти договір короткострокового 
найму на інших умовах. Слід відмітити, що до-
говір найму (оренди) житла завжди є строковим 
договором, а отже умова про строк дії договору 
може не вважатися істотною. Те ж саме стосу-
ється умови про розмір плати за користування 
житлом, але існують і протилежні точки зору [1, 
с. 16]. Відповідно до ст. 820 ЦК України розмір 
плати за користування житлом встановлюється 
у договорі найму житла, тобто сторони само-
стійно погоджують цю умову, а у разі спору во-
на встановлюється судом. Але якщо сторони не 
обумовили в договорі розмір плати за користу-
вання житлом, переданим у найм, такий договір 
не можна вважати недійсним, оскільки буде за-
стосовуватись ст. 762 ЦК України, як норма за-
гальної дії, яка вказує, що якщо розмір плати не 
встановлено договором, він визначається з ура-
хуванням споживчої якості речі та інших обста-
вин, які мають істотне значення. Отже, слід по-
годитись з висновками науковців, які 
стверджують, що умови договору найму житла 
про строк та плату за користування житлом не 
належить до істотних [2, c. 385]. Договір найму 
(оренди) житла укладається в простій письмовій 
формі, в законодавстві відсутня вказівка на 
обов’язковість нотаріального посвідчення та 
державної реєстрації. Недодержання письмової 
форми не має наслідком недійсності договору, 
оскільки відповідно до ст. 218 ЦК України недо-
держання сторонами письмової форми правочи-
ну, яка встановлена законом, не веде до його не-
дійсності, крім випадків, встановлених законом. 
В разі виникнення спору щодо укладення дого-
вору сторони не можуть посилатись на свідчення 
свідків, а факт укладення договору може дово-
дитись засобами аудіо-, відеозапису, або листу-
ванням. Тому для уникнення негативних наслід-
ків доцільно дотримуватись письмової форми 
договору найму житла. 

Отже, незмінною істотною умовою договору 
найму житла є узгодження предмета та сторін 
договору. Звичайно, при укладенні письмового 
договору найму (оренди) житла сторони повинні 
передбачити: об’єкт договору, а саме склад і об-
сяг житла, його місце розташування – адресу, 
кількість кімнат, санітарну забезпеченість, стан 
житлово-комунальних послуг та перелік майна, 
яке знаходиться в житловому приміщенні. Також 
у договорі зазначається термін, на який його ук-
ладено, плата за користування житлом, ремонт 
майна та умови його повернення, порядок вико-
нання зобов’язань, відповідальність сторін, і  
може бути передбачено ризик випадкової заги-
белі речей та страхування майна. За згодою сто-

рін можуть бути передбачені й інші умови дого-
вору. Але з якого моменту виникає право на ко-
ристування житлом – моменту підписання дого-
вору чи фактичного вселення? Оскільки договір 
найму (оренди) житла є консенсуальним, то пра-
ва та обов’язки у сторін, в тому числі право на 
вселення виникають з моменту підписання дого-
вору, якщо інший строк не встановлений в са-
мому договорі, тобто наймач має право вимагати 
надання йому для вселення в належному стані 
житло. На практиці доречно рекомендувати сто-
ронам підписувати акт прийому-передачі житла 
з зазначенням майна, яке в ньому знаходиться та 
стану житлово-комунальних показників. Якщо 
наймодавець затримує передачу житлового при-
міщення, то наймач має право вимагати відшко-
дування збитків, завданих затримкою, або від-
мовитись від договору і також вимагати 
відшкодування завданих збитків. З огляду на те, 
що метою цієї статті є визначення повноважень 
наймача та інших осіб, які виступають на сторо-
ні наймача, то повноваження наймодавця зали-
шаться поза увагою даного дослідження. Щодо 
предмета договору, а саме житла, яке передаєть-
ся в найм, то воно повинно відповідати певним 
вимогам. Відповідно до ст. 812 ЦК України пре-
дметом договору найму житла можуть бути по-
мешкання, зокрема квартира або її частина, жит-
ловий будинок або його частина. Помешкання 
має бути придатним для постійного проживання 
в ньому. Наймач житла в багатоквартирному 
житловому будинку має право користування 
майном, що обслуговує будинок. Одразу ж звер-
тає на себе увагу термінологічна неузгодженість 
даної статті з іншими статтями ЦК, які визнача-
ють право власності на житло, а саме ст. 379–382 
ЦК України. Вважається невдалим використання 
терміна “помешкання”, оскільки воно не відо-
бражає основної характеристики, а саме відне-
сення до житлового фонду. Тому пропонується 
замінити термін “помешкання” на термін “жит-
лове приміщення”, яке виступає родовим понят-
тям, і є синонімом терміна “житло”, різновидами 
якого є квартира, або її частина, житловий буди-
нок або його частина, сюди слід також віднести 
садибу, відповідно до ст. 381 ЦК. Допоміжні та 
підсобні приміщення, що розташовані в кварти-
рах багатоквартирних будинків, не можуть бути 
самостійним предметом договору найму житла, 
а отже передаються в користування разом із жи-
тловими приміщеннями. Таким чином, житлове 
приміщення, яке передається в користування за 
договором найму, повинно бути придатним для 
постійного проживання в ньому. Поняття прида-
тності для постійного проживання має відпові-
дати архітектурно-будівельним, технічним, сані-



тарно-гігієнічним та протипожежним вимогам, 
встановленим у законодавстві. При цьому благо-
устрій не є обов’язковою ознакою житлового 
приміщення [3, с. 197]. Рівень благоустрою в рі-
зних місцевостях визначається по-різному, ви-
ходячи з конкретних умов населеного пункту. На 
практиці трапляються випадки, коли в найм пе-
редається частина житлового приміщення, тобто 
половина кімнати, тим самим порушуються но-
рми житлової площі, а також санітарні норми. У 
Цивільному кодексі Російської Федерації, а саме 
в ст. 673, вказується, що за договором найму жи-
тла може передаватись ізольоване житлове при-
міщення, придатне для постійного проживання. 
Ознака ізольованості житлового приміщення 
вказує на те, що в найм може передаватись час-
тина квартири (тобто кімната), або частина бу-
динку, що не мають наскрізного проходу, і не 
може надаватись частина житлової кімнати, то-
му така ознака має бути відображена в ст. 812 
ЦК України. Слід погодитись з думкою М. К. 
Галянтича, який зазначає, що в законодавстві 
необхідно визначити умови, за якими надання 
житла в найм не допускається. До таких умов 
слід віднести випадки, коли внаслідок вселення 
наймача і членів його сім’ї, або інших осіб, роз-
мір житлової площі, що припадатиме на кожну 
особу, буде меншим 9м², крім випадків, коли є 
письмова згода всіх дорослих членів сім’ї, а та-
кож, коли в квартиру, де проживають два або бі-
льше наймачів, вселяється особа з важкою фор-
мою хронічного захворювання, включеного до 
переліку, що затверджений Міністерством охо-
рони здоров’я [4, с. 287]. 

Наймачем відповідно до ст. 813 ЦК України 
може бути як фізична, так і юридична особа. 
В останньому випадку житло може використо-
вуватись тільки для проживання в ньому фізич-
них осіб. В літературі існують різні думки з при-
воду правових підстав виникнення права 
користування житлом у фізичних осіб в догово-
рі, де наймачем виступає юридична особа. Про-
понується укладати договір піднайму, позички, 
або договір на користь третіх осіб. Але найпрос-
тішим варіантом буде зазначення в договорі фі-
зичних осіб, які будуть проживати в житловому 
приміщенні, переданому за договором найму 
юридичній особі. Фізичні особи – суб’єкти підп-
риємницької діяльності також можуть виступати 
наймачами договору оренди житла, і оскільки 
вони не мають статусу юридичної особи, то мо-
жуть використовувати житлове приміщення для 
здійснення господарської, підприємницької дія-
льності непромислового характеру. 

На стороні наймача за договором найму жит-
ла можуть виступати декілька осіб з різним пра-

вовим статусом, тому їх доречно поділити на пе-
вні групи. До першої групи належать особи, які 
виступають в договорі найму житла співнайма-
чами, вони мають рівні права щодо користуван-
ня житлом, а їхні обов’язки за договором є солі-
дарними. Другу групу становлять інші особи, які 
мають самостійне право користування житлом 
нарівні з наймачем житла. Це можуть бути будь-
які особи – як пов’язані, так і не пов’язані шлюб-
но-сімейними відносинами. ЦК України визначив 
правовий статус цих осіб, наділивши їх рівними 
правами з наймачем житла, а відповідальність за 
порушення умов договору зазначеними особами 
покладається на наймача житла (ст. 816 ЦК Ук-
раїни). Отже, наймач має право вселити в жит-
лове приміщення членів своєї сімї або інших 
осіб як під час укладення договору, так і після 
вселення в житло. В першому випадку зазначені 
особи набувають самостійного права користу-
вання житлом за сукупності таких фактів, як по-
іменування цих осіб в договорі, а отже згоди 
наймодавця на їх проживання, та вселення в жи-
тлове приміщення разом з наймачем, або в ін-
ший встановлений строк на постійне проживан-
ня. В другому випадку, коли вселення осіб 
відбувається після укладення договору, право 
постійного проживання виникає також за сукуп-
ності певних фактів, а саме: вселення в житлове 
приміщення, яке наймач займає на підставі чин-
ного договору, згода осіб, які постійно прожи-
вають разом з наймачем, та згода наймодавця. 
На вселення до батьків їх неповнолітніх дітей 
зазначеної згоди не потрібно. Ці особи набува-
ють рівних прав з наймачем та членами його 
сімї, якщо при їх вселенні не було визначено ін-
ший порядок користування житлом [5, с. 443]. 
До третьої групи осіб, що виступають на боці 
наймача, належать особи, що не мають само-
стійного права користування житлом, а саме пі-
днаймачі та тимчасові мешканці. Наймач за зго-
дою осіб, які проживають разом з ним та за згоди 
наймодавця має право вселити інших осіб на 
тимчасове проживання без стягнення плати за 
проживання. Вселення тимчасових жильців на 
строк понад півтора місяця допускається за умови 
додержання розміру житлової площі, встановле-
ного для надання житлових приміщень (ст. 98 ЖК 
України). Разом з тим ці особи зобов’язані звіль-
нити житлове приміщення у визначений строк, 
або не пізніше семи днів від дня пред’явлення до 
них наймачем або наймодавцем вимоги про зві-
льнення помешкання. У разі відмови вони підля-
гають виселенню в судовому порядку без надання 
їм іншого житлового приміщення.  

Зміст права користування житлом, що вини-
кає з договору найму (оренди) житла, становлять 
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права, обов’язки та гарантії прав наймача та осіб, 
які проживають разом з ним. Цивільний кодекс 
України визначає наступні права наймача: 

 право на вселення в житло, що є предметом 
договору найму. Сюди також можна віднести 
право на вселення членів сім’ї наймача та ін-
ших осіб на постійне проживання. Право на 
вселення кореспондується з правом на реєст-
рацію місця проживання в найманому житло-
вому приміщенні, але сама по собі реєстрація 
не впливає на зміст речових чи зо-
бов’язальних правовідносин наймача; 

 використовувати житлове приміщення тільки 
для проживання і не здійснювати будь-яку ді-
яльність, пов’язану з промисловим виробниц-
твом; 

 користуватись загальним майном співвласни-
ків квартир в багатоквартирному будинку; 

 проводити перевлаштування та реконструк-
цію житла тільки за згодою наймодавця. Вра-
ховуючи те, що наймач може проживати з 
іншими особами, вважається, що для здійс-
нення відповідних дій також необхідна згода 
цих осіб; 

 за згодою наймодавця укладати договір під-
найму та вселяти тимчасових мешканців; 

 здійснити заміну наймача на іншу повноліт-
ню особу, яка постійно проживає в цьому жи-
тлі за згодою наймодавця; 

 після смерті наймодавця правонаступниками за 
договором найму можуть стати усі інші повно-
літні особи, які постійно проживали з колишнім 
наймачем, при цьому договір найму залишить-
ся чинним на попередніх умовах; 

 за згодою інших осіб, які постійно прожива-
ють разом з наймачем, в будь-який час розір-
вати договір найму, письмово попередивши 

наймодавця за три місяці, або вимагати розір-
вання договору найму в судовому порядку; 

 переважні права на укладення договору най-
му на новий строк на тих же самих, або інших 
умовах, а також переважне право купівлі жи-
тла у разі його продажу наймодавцем. Саме 
переважні права наймача виступають гаранті-
ями збереження права користування житлом.  
До обов’язків наймача відносять: забезпечу-

вати збереження житла та підтримувати його в 
належному стані; своєчасно вносити плату за 
житло та житлово-комунальні послуги, здійсню-
вати поточний ремонт житла, якщо договором не 
передбачено інше, та звільнити житлове примі-
щення після спливу строку дії договору найму. 

Наймачі, співнаймачі, та особи, які прожива-
ють разом з ними при здійсненні користування 
житлом, повинні дотримуватись Правил корис-
тування приміщеннями житлових будинків, за-
тверджених Постановою Кабінету Міністрів від 
24.01.2006 № 45. Якщо наймачами житла є кіль-
ка осіб (мова іде про співнаймачів), то їхні 
обов’язки та відповідальність за договором най-
му житла є солідарними. Отже, наймач несе від-
повідальність за власні дії, за неправомірні дії 
осіб, які постійно проживають разом з ним, а та-
кож відповідає перед наймодавцем за дії тимча-
сових мешканців та піднаймачів. Після відшко-
дування шкоди, завданої зазначеними особами, 
наймач має право регресного позову до них. 

Висновки. Таким чином, слід зазначити, що 
право користування житлом на підставі договору 
найму житла належить до зобов’язальних право-
відносин, змістом яких є права, обов’язки та від-
повідальність наймачів, співнаймачів та осіб, які 
постійно або тимчасово проживають разом з ни-
ми. Дослідження даних правовідносин не обме-
жується рамками даної статті і є предметом на-
ступних наукових досліджень. 
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Аннотация 

В статье исследуется содержание правоотношений пользования жильем на основании коммерче-
ского договора найма жилья. Определяются требования к жилью, которое передается в найм. Устана-
вливается круг лиц, которые выступают на стороне нанимателя, их права и обязанности. 



Ї 

Summаry 

This article is devoted to the research of the legal relationship of the using right on the accommodation 
which is based on the lease contract. The requirements to the rental accommodation are determined. The 
rights and obligations of the persons which have leasehold are investigated in this article. 
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