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постановка проблеми. закріплення в чинно-
му законодавстві правових наслідків порушення 
зобов’язання є необхідною умовою забезпечення 
правового підґрунтя захисту порушених прав сто-
рін у разі невиконання чи неналежного виконання 
зобов’язань, в тому числі і тих, які виникають із до-
говору найму(оренди).

в рамках нашої наукової праці ми поставили за 
мету дослідити доктринальні та законодавчі підходи 
до вирішення питань настання правових наслідків 
порушення наймачем обов’язку щодо користування 
річчю, переданою у найм. 

стан дослідження. серед вітчизняних науков-
ців, які досліджували питання правових наслідків 
порушення зобов’язань, що слідують із договору 
найму (оренди), необхідно назвати вакулович е. в. 
[1], Бондар в. Я. [2], Борщевський і. в. [3], Брунь а. 
г. [4], гуляк Я. в. [5], Мусієнко в. в. [6], січко д. с. 
[7], серебрякова ю. о. [8] та ін. 

виклад основного матеріалу. у випадку припи-
нення договору найму наймач зобов’язаний негайно 
повернути наймодавцеві річ у стані, в якому вона 
була одержана, з урахуванням нормального зносу, 
або у стані, який було обумовлено в договорі (ч. 1 ст. 
785 цк україни [9]). через те в цивільному законо-
давстві встановлено основні вимоги щодо користу-
вання річчю, переданою у найм, а також правові на-
слідки їх порушення. зокрема, відповідно до ч. 1 ст. 
773 цк україни наймач зобов’язаний користуватися 
річчю відповідно до її призначення та умов догово-

ру. Якщо ж наймач порушить вказаний обов’язок, то 
наймодавець отримає право вимагати розірвання до-
говору та відшкодування збитків. 

деталізацію цього положення, на нашу думку, 
знаходимо у ч. 1 ст. 783 цк україни, де вказується, 
що наймодавець має право вимагати розірвання до-
говору найму, зокрема, якщо: 1) наймач користуєть-
ся річчю всупереч договору або призначенню речі; 
2) наймач без дозволу наймодавця передав річ у ко-
ристування іншій особі; 3) наймач своєю недбалою 
поведінкою створює загрозу пошкодження речі. 

дещо-по іншому врегульовано питання настання 
правових наслідків порушення вимог щодо корис-
тування річчю у договорі позички. зокрема, у разі 
коли: 1) користування річчю не відповідає її призна-
ченню та умовам договору; 2) річ самочинно переда-
на у користування іншій особі; 3) в результаті недба-
лого поводження з річчю вона може бути знищена 
або пошкоджена, – позичкодавець має право вима-
гати розірвання договору і повернення речі (ч. 2 ст. 
834 цк україни). тобто на відміну від ч. 1 ст. 773 цк 
україни, де наймодавець наділений правом вимагати 
розірвання договору та відшкодування збитків, від-
повідно до ч. 2 ст. 834 цк україни позичкодавець не 
може вимагати відшкодування збитків, що ймовірні-
ше обумовлено безоплатністю договору позички.

спеціальні правила встановлюються також для 
договору найму житла. зокрема, ч. 4 ст. 825 цк укра-
їни передбачає, що у випадку, коли наймач житла або 
інші особи, за дії яких він відповідає, використову-
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ють житло не за призначенням або систематично 
порушують права та інтереси сусідів, наймодавець 
може попередити наймача про необхідність усунен-
ня цих порушень. Якщо наймач або інші особи, за 
дії яких він відповідає, після попередження продо-
вжують використовувати житло не за призначенням 
або порушувати права та інтереси сусідів, наймода-
вець має право вимагати розірвання договору най-
му житла. тобто можна зробити висновок, що право 
наймодавця на розірвання договору найму житла в 
обумовлених випадках може бути реалізоване лише 
після попередження наймача про необхідність усу-
нення порушень. очевидно, що такі додаткові гаран-
тії для наймача обумовлені особливим призначенням 
договору найму житла.

порушення вимог щодо користування річчю пе-
реданою у найм може призвести до її погіршення, 
що тягне за собою настання правових наслідків, пе-
редбачених ст. 779 цк україни. зокрема, на наймача 
покладається обов’язок усунути погіршення речі, які 
сталися з його вини. Якщо ж відновлення речі є не-
можливим, то наймодавець має право вимагати від-
шкодування завданих йому збитків. при цьому слід 
враховувати виняток встановлений в ч. 3 ст. 779 цк 
україни, згідно з яким наймач не відповідає за погір-
шення речі, якщо це сталося внаслідок нормального 
її зношення або упущень наймодавця.

не оминув законодавець це питання і в законі 
україни «про оренду землі» [10], у ст. 29 якого вказу-
ється, що у разі погіршення орендарем корисних влас-
тивостей орендованої земельної ділянки, пов’язаних 
із зміною її стану, орендодавець має право на від-
шкодування збитків. розміри останніх визначаються 
сторонами договору оренди. Якщо ж згоди між сто-
ронами про розмір відшкодування збитків досягти 
неможливо, то спір вирішується в судовому порядку. 

особливі правила настання правових наслідків 
у разі погіршення майна встановлені для договору 
найму житла. вони полягають у тому, що згідно з 
п. 3 ч. 3 ст. 825 цк україни у разі руйнування або 
псування житла наймачем або іншими особами, за 
дії яких він відповідає, наймодавець має право звер-
нутись до суду з вимогою про розірвання договору 
найму житла. при цьому за рішенням суду наймачеві 
може бути наданий строк не більше одного року для 
відновлення житла. і лише в разі, коли протягом ви-
значеного судом строку, наймач не усуне допущених 
порушень, суд за повторним позовом наймодавця 
постановляє рішення про розірвання договору най-
му житла. крім того, на прохання наймача суд може 
відстрочити виконання рішення не більше ніж на 
один рік. тобто на практиці можливі випадки, коли 
наймач руйнує або псує житло протягом двох років, а 
наймодавець не може ефективно вплинути на нього і 
захистити свої права. з огляду на це, на нашу думку, 
встановлені законодавством строки для відновлення 
житла наймачем, а також термін відстрочення вико-
нання рішення про розірвання договору найму жит-
ла є невиправдано збільшеними.

що стосується договору прокату, то для з’ясування 
правових наслідків погіршення стану предмета про-

кату варто звернутись до положень, закріплених в 
порядку надання у тимчасове користування грома-
дянам предметів культурно-побутового призначення 
та господарського вжитку, затвердженому наказом 
українського союзу об’єднань, підприємств і орга-
нізацій побутового обслуговування населення від 
16.12.1999 р. № 46 [11] (далі – порядок). зокрема, 
п. 4.8. вказаного порядку передбачає, що в разі, коли 
наймач допустив погіршення стану предмета прока-
ту, то він повинен відшкодувати завдані збитки, за 
винятком зносу, якщо не зможе підтвердити, що по-
гіршення стану предмета відбулося не з його вини. 
вказаною нормою також передбачається, що у разі 
пошкодження наймачем предмета прокату, яке може 
бути усунено шляхом ремонту, то наймач сплачує 
вартість ремонту згідно з діючими тарифами. 

у зв’язку з тим, що погіршення стану речі, пере-
даної у найм тягне за собою настання такого право-
вого наслідку як відшкодування збитків, то для най-
модавця особливо актуальним є питання позовної 
давності, передбаченої у таких випадках. так, відпо-
відно до ч. 1 ст. 786 цк україни до вимог про від-
шкодування збитків у зв’язку з пошкодженням речі, 
яка була передана у користування наймачеві, а також 
до вимог про відшкодування витрат на поліпшен-
ня речі застосовується позовна давність в один рік. 
тобто в даному випадку має місце спеціальна позо-
вна давність. щодо вимог наймодавця її обчислення 
починається з моменту повернення речі наймачем, в 
той же час, щодо вимог наймача – з моменту припи-
нення договору найму.

Як можна помітити, вказана спеціальна позовна 
давність стосується не всіх вимог, які слідують з до-
говору найму (оренди), а лише вимог про відшко-
дування збитків у зв’язку з пошкодженням речі, яка 
була передана у користування наймачеві, та вимог 
про відшкодування витрат на поліпшення речі. на 
практиці ж досить часто трапляються випадки, коли 
передбачену в ч. 1 ст. 786 цк україни спеціальну по-
зовну давність в один рік застосовують й до інших 
вимог наймодавця чи наймача. з метою роз’яснення 
особливостей застосування вказаних положень кон-
ституційний суд україни в своєму рішенні № 14-
рп/2012 від 03.07.2012 року дав офіційне тлумачення 
положень ст. 786 цк україни. так, в рішенні зазна-
чено, що положення ст. 786 цк україни мають єди-
ний зміст, завершену структуру і встановлюють спе-
ціальну позовну давність – один рік – та початок її 
перебігу щодо вимог наймодавця про відшкодування 
збитків у зв’язку з пошкодженням речі, яка була пе-
редана у користування наймачеві, а також до вимог 
наймача про відшкодування витрат на поліпшення 
речі. положення частини другої цієї статті не поши-
рюється на інші вимоги, що випливають із договору 
найму (оренди) [12].

оскільки при аналіз положень ст. 786 цк укра-
їни згадувалося про відшкодування витрат на по-
ліпшення речі, вважаємо за доцільне більш деталь-
но зупинитись на цьому питанні. так, за загальним 
правилом, закріпленим у ст. 778 цк україни наймач 
може поліпшити річ, яка є предметом договору най-
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му, лише за згодою наймодавця. у цьому випадку на-
ймач має право на відшкодування вартості необхід-
них витрат або на зарахування їх вартості в рахунок 
плати за користування річчю. Якщо ж наймач зробив 
поліпшення без згоди наймодавця і їх не можна від-
окремити без шкоди для речі, то він не має права на 
відшкодування їх вартості.

аналогічні правила закріплені і в спеціальних 
законодавчих актах, які регулюють окремі різнови-
ди договору найму (оренди). до прикладу, згідно зі 
ст. 15 закону україни «про фінансовий лізинг» [13] 
якщо поліпшення предмета лізингу здійснене без до-
зволу лізингодавця, лізингоодержувач має право ви-
лучити здійснені ним поліпшення за умови, що такі 
поліпшення можуть бути відділені від предмета лі-
зингу без шкоди для нього. Якщо ж поліпшення речі 
зроблено за згодою лізингодавця, лізингоодержувач 
має право на відшкодування вартості необхідних ви-
трат або на зарахування їх вартості у рахунок лізин-
гових платежів.

у свою чергу ч. 2 ст. 27 закону україни «про 
оренду державного та комунального майна» [14] за-
кріплює правило, згідно з яким орендар має право за-
лишити за собою проведені ним поліпшення орендо-
ваного майна, здійснені за рахунок власних коштів, 
якщо вони можуть бути відокремлені від майна без 
заподіяння йому шкоди. Якщо ж орендар за раху-
нок власних коштів здійснив за згодою орендодав-
ця поліпшення орендованого майна, які неможливо 
відокремити від майна без заподіяння йому шкоди, 
орендодавець зобов’язаний компенсувати йому за-
значені кошти в межах збільшення в результаті цих 
поліпшень вартості орендованого майна, визначеної 
в установленому законодавством порядку, яке від-
булося в результаті таких поліпшень, якщо інше не 
визначено договором оренди. при цьому, ч. 2 ст. 27 
закону україни «про оренду державного та кому-
нального майна» дублює норму ч. 5 ст. 778 цк укра-
їни, вказуючи, що вартість поліпшень орендованого 
майна, зроблених орендарем без згоди орендодавця, 
які не можна відокремити без шкоди для майна, ком-
пенсації не підлягає.

на перший погляд, можна дійти висновку про 
досить детальне законодавче регулювання умов та 
наслідків поліпшення наймачем майна в період його 
найму, однак, як свідчить практика, ст. 778 цк укра-
їни є далекою від досконалості. основний її недолік 
полягає у тому, що вона не містить положення про 
зобов’язання сторін договору оформлювати таку зго-
ду в письмовій формі. у зв’язку з цим можна лише 
припускати наявність такої необхідності. однак, як 

справедливо наголошує ю. о. серебрякова, правова 
норма не може вважатися ефективною й оптималь-
ною з точки зору законодавчої техніки, якщо її тлу-
мачення ґрунтується на припущенні [15, с. 53].

своє бачення вирішення піднятої проблеми ви-
словив в. форманюк, який вважає, що дозвіл на 
внесення поліпшень у майно повинен бути наданий 
наймодавцем у формі, що відповідає формі договору 
оренди [16, с. 778]. проте, на нашу думку, більш до-
цільним є висловлення згоди наймодавця у простій 
письмовій формі, адже окремі види договорів най-
му (оренди) передбачають нотаріальне посвідчення, 
тому отримання згоди наймодавця в такій формі на 
практиці може викликати значні труднощі.

відсутність в чинному законодавстві однознач-
них вимог щодо форми отримання згоди наймодав-
ця на здійснення поліпшення орендованого майна 
призводить до виникнення спірних ситуацій. зо-
крема, відповідно до постанови вищого госпо-
дарського суду україни від 16.01.2013 року по 
справі № 11/195-09-5670-32/105-36/70-2012 [17] 
узгоджений з орендарем дефектний акт, за яким 
був складений перелік робіт по ремонту об’єкта 
оренди, судом не було визнано належним доказом 
отримання згоди від орендаря на проведення по-
ліпшень предмета договору оренди. таким чином, 
орендар вважав, що отримав згоду від орендодав-
ця на проведення поліпшень орендованого майна, 
проте в зв’язку з тим, що він не оформив її в на-
лежній формі, судом було відмовлено в задоволен-
ні відповідних позовних вимог. 

з огляду на вказане більш раціональними є прави-
ла, закріплені у законі україни «про оренду землі». 
зокрема, у ч. 1 ст. 28 вказаного нормативно-право-
вого акту наголошується на тому, що орендодавець, 
якщо інше не передбачено договором оренди, 
зобов’язаний компенсувати витрати на поліпшення 
орендованої земельної ділянки, здійснені орендарем 
за власний рахунок за попередньою письмовою зго-
дою орендодавця. тобто в нормі закріплено вимогу 
щодо форми одержання згоди орендодавця, чого не-
має в інших нормах, що регулюють відносини найму 
(оренди). в розглянутій нами статті також закріплю-
ються норми, які витікають з положень ч. 2, 5 ст. 778 
цк україни.

висновки. таким чином, наведені приклади під-
тверджують існування необхідності законодавчого 
закріплення письмової (документарної) форми ви-
раження згоди орендодавця на поліпшення об’єкта 
оренди з встановленням обсягу та вартості цих по-
ліпшень.
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