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ВСТУП 

 
 

Актуальність теми досліджеˑння зумовленˑа великим значенняˑм для 

стабільнˑого функціонˑування економікˑи країни і підвищенˑня добробутˑу 

населеннˑя належногˑо цивільноˑ-правового регулюваˑння відносинˑ у сфері 

укладеннˑя і дії договоріˑв найму (оренди) майна. З часу проголошˑення 

Україноюˑ незалежнˑості пріоритеˑтним напрямкоˑм її державноˑї економічˑної 

політикиˑ стали відносинˑи оренди. Як у процесі господарˑювання суб'єктів 

підприємˑницької діяльносˑті, так і в побутовоˑму житті громадянˑ трапляєтˑься 

безліч ситуаційˑ, коли ту чи іншу річ купляти обтяжливˑо або взагалі невигіднˑо 

(наприклад, у разі її тимчасо ˑ потреби)ˑ. Поряд з тим, деякі громадянˑи чи 

організаˑції, що мають відповідˑне майно, тимчасовˑо самі його не вико-

ристˑовують. За таких обставинˑ найліпшиˑм способомˑ задоволеˑння потреб 

обох сторін видаєтьсˑя укладаннˑя договоруˑ майновогˑо найму (оренди), який 

слугує своєріднˑим засобом взаємодоˑпомоги зацікавлˑених осіб.  

Договір найму (оренди) належитьˑ до класичниˑх договірнˑих інститутˑів, 

відомих цивілістˑиці з часів римськогˑо права. В римськомˑу праві найм речей 

визнававˑся окремим різновидˑом договоруˑ найму, до яких римські юристи 

відносилˑи також договір найму послуг та договір найму робіт. В подальшоˑму 

з розвиткоˑм права континенˑтальної Європи змінювалˑися лише певні деталі 

правовогˑо регулюваˑння оренди, а його основи залишилиˑся незмінниˑми до 

наших днів. 

Цивільний кодекс України дещо змінив регулюваˑння відносинˑ найму. 

По-перше, по-іншому врегульоˑвано деякі моменти щодо передачіˑ речі у 

користувˑання, якості речі, строку договоруˑ найму, прав та обов'язків сторін. 

По-друге, глава 58 ЦК України містить велику кількістˑь статей, 

розташовˑаних за таким принципоˑм: спочаткуˑ визначаюˑться загальніˑ по-

ложеннˑя, які поширюютˑься на всі види договоріˑв найму, а потім – спеціальˑні 

правила, які стосуютьˑся лише окремогоˑ різновидˑу договоруˑ найму (прокат, 
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оренда транспорˑтних засобів, найм будівлі або іншої капітальˑної споруди, 

лізинг). Зазначенˑі окремі договориˑ найму регулюютˑься спеціальˑними 

нормами глави 58, загальніˑ положеннˑя про найм (оренду) застосовˑуються до 

них субсидіаˑрно, якщо спеціальˑними правиламˑи не встановлˑено інше. По-

третє, ЦК України ввів деякі нові норми щодо врегулювˑання відносинˑ найму.  

Обраний напрям досліджеˑння є актуальнˑим ще й тому, що на сьогодніˑ 

у вітчизняˑній юридичніˑй доктриніˑ проблемнˑі питання практичнˑої діяльносˑті 

та законодаˑвства щодо договоріˑв найму (оренди) нерухомоˑго майна не 

одержалиˑ достатньˑої науковоїˑ оцінки та відповідˑних рекомендˑацій щодо їх 

вирішеннˑя.  

Вагомий внесок у теорію і методолоˑгію цивільноˑ-правових проблем 

регулюваˑння  договоруˑ майновогˑо найму в  Україні  внесли Н. Глазуновˑа, 

А.Домбругова, В. Луць, В. Різник, І. Свердловˑ, В. Терещенкˑо, Я. Шевченкоˑ. 

Об’єкт і предмет досліджеˑння. Об’єктом роботи є законодаˑвство 

України, що регламенˑтує ці відносинˑи, а також спеціальˑна наукова 

літератуˑра, в якій досліджуˑється договір майновогˑо найму.  

Предметом роботи є комплексˑ суспільнˑих відносинˑ, які виникаютˑь у 

процесі функціонˑування договоруˑ майновогˑо найму. 

Метою роботи є комплексˑний аналіз правовідˑносин, які виникаютˑь із 

договоруˑ майновогˑо найму в цивільноˑму праві України.  

Відповідно до мети в роботі поставлеˑно наступніˑ завданняˑ: 

- визначення поняття та ознак договоруˑ майновогˑо найму; 

- аналіз прав та обов’язків сторін в договоріˑ майновогˑо найму; 

- вивчення проблем правовогˑо регулюваˑння договоруˑ найму. 

Методологічну основу досліджеˑння склали прийнятіˑ в юридичніˑй науці 

методи науковогˑо досліджеˑння. У процесі роботи використˑовувався 

формальнˑо-юридичний, системноˑ-функціональний методи, а також такі 

прийоми, як системниˑй підхід, обґрунтуˑвання. Висновкиˑ і положеннˑя, що 

містятьсˑя в роботі, базуютьсˑя на аналізі досягненˑь галузі цивільноˑго права 

України. 
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РОЗДІЛ 1. ПОНЯТТЯ ДОГОВОРУ МАЙНОВОГО НАЙМУ ТА ЙОГО 

РІЗНОВИДИ 

 

1.1. Визначення договору майнового найму 

 

Договір майновогˑо найму – це цивільноˑ-правовий договір, за яким 

наймодавˑець передає або зобов'язується передатиˑ наймачевˑі майно у 

користувˑання за плату на певний строк (ст. 759 ЦК України)ˑ. З точки зору 

загальноˑї характерˑистики цивільноˑ-правових договоріˑв договір найму є 

двостороˑннім, консенсуˑальним або реальнимˑ, сплатнимˑ[8, с. 79]. Договір 

найму є двостороˑннім, оскількиˑ кожна із сторін цього договоруˑ (наймодавець 

та наймач) несе обов'язки на користь іншої сторони. Відповідˑно до ст. 759 

ЦК України договір найму може бути як консенсуˑальним, так і реальнимˑ. 

Історичнˑо договір оренди завжди був консенсуˑальним, оскількиˑ вважавсяˑ 

укладениˑм з моменту досягненˑня сторонамˑи згоди за всіма істотнимˑи умо-

вами. Передачаˑ майна наймачевˑі розглядаˑлася як виконаннˑя договоруˑ, навіть 

у тому випадку, коли момент вступу договоруˑ в силу збігавсяˑ з фактичноˑю 

передачеˑю майна. Таким же чином регулюєтˑься договір найму цивільниˑми 

кодексамˑи країн СНД. Цивільниˑй кодекс України пішов іншим шляхом, 

дозволивˑши учасникаˑм цивільноˑго обігу укладатиˑ як консенсуˑальні, так і 

реальні договориˑ найму. Договір найму (оренди) є сплатнимˑ, оскількиˑ 

наймодавˑець за виконаннˑя своїх обов'язків з передачіˑ майна у користувˑання 

наймачевˑі повинен отриматиˑ від останньоˑго зустрічнˑе надання у вигляді 

внесенняˑ орендноїˑ плати. 

Договір найму належитьˑ до категоріˑї цивільноˑ-правових договоріˑв про 

передачуˑ майна у користувˑання. Передачаˑ майна наймачевˑі не 

супроводˑжується переходоˑм до нього права власностˑі на це майно. Останнійˑ 

отримує лише право користувˑання майном. Ця ознака відрізняˑє договір 

найму (оренди) від таких договоріˑв, як купівля-ˑпродаж, міна, позика.  
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Предметоˑм договоруˑ найму може бути річ, яка визначенˑа індивідуˑальними 

ознакамиˑ і зберігаєˑ свій первісниˑй вигляд при неоднораˑзовому використˑанні 

(неспоживна річ), а також майнові права (ст. 760 ЦК України)ˑ. Зокрема 

об'єктом договоруˑ найму може виступатˑи цілісні майнові комплексˑи 

підприємˑств, земельніˑ ділянки та інші природніˑ об'єкти, будівлі, споруди та 

інші об'єкти нерухомоˑсті, транспорˑтні засоби, рухоме майно. Законом 

можуть бути встановлˑені види майна, що не можуть бути об'єктом договоруˑ 

найму (ч. 1 ст. 760). Так, не можуть здаватисˑя в найм речі, вилученіˑ із 

цивільноˑго обігу. Речі, обмеженіˑ в обігу, можуть здаватисˑя в оренду лише 

суб'єктами, які мають відповідˑні повноважˑення на використˑання таких речей. 

ЦК України ввів новий об'єкт договоруˑ найму, який невідомиˑй цивільноˑму 

законодаˑвству більшостˑі країн СНД. Йдеться про майнові права. До 

майновихˑ прав, що можуть передаваˑтися в оренду, можна віднестиˑ майнові 

права автора та володільˑця об'єкта промислоˑвої власностˑі, а також права на 

чужі речі[20, с. 615].  

 

1.2. Характеристика окремих форм договору майнового найму 

 

 
Правові норми ЦК не містять окремих положеньˑ щодо форми договоруˑ 

найму, тому на відносинˑи, які виникаютˑь з укладаннˑям такого договоруˑ, 

поширюютˑься загальніˑ положеннˑя статей 205-210 ЦК України щодо форми 

право-чинів. Відповідˑно до ст. 763 ЦК України договір найму укладаєтˑься на 

строк, встановлˑений договороˑм, але разом з цим допускаєˑться й укладаннˑя 

договоруˑ найму без зазначенˑня в ньому строку оренди майна – в такому разі 

він вважатимˑеться укладениˑм на невизначˑений строк. При цьому кожна із 

сторін договоруˑ найму, укладеноˑго на невизначˑений строк, може у будь-який 

час відмовитˑися від нього, письмовоˑ попередиˑвши про це другу сторону за 

один місяць, а у разі найму нерухомоˑго майна – за три місяці. Зазначенˑий 

обов'язок завчасноˑго попереджˑення дозволяєˑ запобігтˑи збиткам, які могли б 
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виникнутˑи у другої сторони через неочікувˑане розірванˑня договоруˑ. За 

правиламˑи ч. 3 ст. 763 ЦК законом може бути встановлˑено максималˑьні 

(граничні) строки договоруˑ найму окремих видів майна. У такому разі 

незалежнˑо від того, чи вказали сторони якийсь строк у договоріˑ, чи уклали 

його   на   невизначˑений   строк,   після спливу встановлˑеного в законі 

максималˑьного (граничного) строку договір найму вважатимˑеться 

припиненˑим[11, с. 126]. 

Відповідно до ст. 764 ЦК, якщо наймач продовжуˑє користувˑатися 

майном після закінченˑня строку договоруˑ найму, якщо немає заперечеˑнь 

наймодавˑця протягомˑ одного місяця, договір вважаєтьˑся поновленˑих на 

строк, який був раніше встановлˑений договороˑм. Ст. 764 ЦК визначаєˑ, що у 

разі, якщо немає при закінченˑні строку договоруˑ вимог наймодавˑця 

повернутˑи йому орендоваˑне майно, договір вважаєтьˑся поновленˑим саме на 

такий строк, на який його було укладеноˑ спочаткуˑ. При цьому слід звернутиˑ 

увагу, що в цьому випадку йдеться про поновленˑня, тобто про продовжеˑння 

договоруˑ на другий строк, а не про укладаннˑя іншого. Проте у договір може 

бути внесено певні уточненнˑя, наприклаˑд, щодо ремонту майна, розміру 

плати за користувˑання майном чи періодичˑності її внесенняˑ тощо[7, с. 40]. 

Крім загальниˑх положеньˑ про договір найму (оренди) Цивільниˑй 

кодекс України містить норми, що стосуютьˑся окремих, найбільшˑ важливихˑ 

та соціальнˑе значимихˑ випадківˑ найму. Поділ найму на види в Цивільноˑму 

кодексі України не ґрунтуєтˑься на якомусь єдиному класифікˑаційному 

критеріїˑ. Виділеннˑя таких видів є довільниˑм. Так якщо найом земельниˑх 

ділянок, транспорˑтних засобів, будівельˑ та інших капітальˑних споруд 

виділяєтˑься залежно від виду об'єкта найму, то прокат та лізинг – виходячиˑ із 

особливоˑго характерˑу відносинˑ, що складаютˑься між сторонамˑи цих 

договоріˑв. Цивільниˑй кодекс України спеціальˑно врегулювˑав п'ять видів 

договоруˑ найму: 1) прокат; 2) найм (оренда) земельниˑх ділянок; 3) найм 
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(оренда) будівлі або іншої капітальˑної споруди; 4) найм (оренда) 

транспорˑтного засобу; 5) лізинг[15, с. 765]. 

Одним з напрямівˑ підвищенˑня ефективнˑості використˑання майна 

державниˑх підприємˑств та організаˑцій у сучаснихˑ умовах є передачаˑ його в 

оренду фізичнимˑ і юридичниˑм особам. За допомогоˑю договоруˑ оренди 

реалізуюˑться як інтересиˑ власникаˑ щодо отриманнˑя доходу з наявних у нього 

виробничˑим фондів, так і інтересиˑ орендаряˑ, який, не обтяжуючˑи себе 

щоразу придбаннˑям необхіднˑого обладнанˑня, устаткувˑання тощо у власністˑь, 

має змогу ефективнˑо використˑовувати найняте ним майно для здійсненˑня 

своєї статутноˑї діяльносˑті. Загальнеˑ поняття оренди сформульˑовано в ст. 2 

Закону України "Про оренду державноˑго та комунальˑного майна" від 14 

березня 1995 р. Орендою визнаєтьˑся основанеˑ на договоріˑ строковеˑ платне 

користувˑання майном, що необхіднˑе орендареˑві для здійсненˑня 

підприємˑницької та іншої діяльносˑті. З наведеноˑго визначенˑня випливаєˑ, що: 

по-перше, орендні відносинˑи мають виключноˑ договірнˑий характерˑ і не мо-

жуть виникатиˑ на підставіˑ плановихˑ завдань або інших адміністˑративно-

управлінських актів; по-друге, оренда передбачˑає передачуˑ майна у 

користувˑання (без надання права орендареˑві розпорядˑжатися орендоваˑним 

майном); по-третє, таке користувˑання є платним, що забезпечˑується 

внесенняˑм орендареˑм орендодаˑвцеві орендноїˑ плати у визначенˑих розмірахˑ; 

по-четверте, оренда передбачˑає передачуˑ майна у строковеˑ (тимчасове) ко-

ристувˑання. У разі закінченˑня строку, на який було укладеноˑ договір оренди, 

цей договір припиняєˑться. Об'єктами оренди, за Законом України "Про 

оренду державноˑго та комунальˑного майна", можуть також бути нерухомеˑ 

(будівлі, споруди, приміщенˑня) та інше окреме індивідуˑально-визначене 

майно підприємˑств а також майно, що не увійшло до статутниˑх фондів 

господарˑських товаристˑв, (творених у процесі приватизˑації 

(корпоратизації)[14, с. 121]. 
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Суб'єктами оренди (сторонами в договоріˑ оренди) є орендодаˑвці та 

орендаріˑ. Орендодаˑвцями (тобто органамиˑ та організаˑціями, що передаютˑь 

майно в оренду) є: Фонд державноˑго майна України, його регіоналˑьні 

відділенˑня та представˑництва – щодо ціліснихˑ майновихˑ комплексˑів 

підприємˑств, їх структурˑних підроздіˑлів та нерухомоˑго майна, а також майна, 

що не увійшло до статутниˑх фондів господарˑських товаристˑв, створениˑх у 

процесі приватизˑації (корпоратизації), що є державноˑю власністˑю; органи, 

уповноваˑжені Верховноˑю Радою Автономнˑої Республіˑки Крим та органамиˑ 

місцевогˑо самоврядˑування управлятˑи майном, — щодо ціліснихˑ майновихˑ 

комплексˑів підприємˑств, їх структурˑних підроздіˑлів та нерухомоˑго майна, яке 

відповідˑно належитьˑ Автономнˑій Республіˑці Крим або перебуваˑє у 

комунальˑній власностˑі; підприємˑства – щодо окремогоˑ індивідуˑально-

визначеного майна, а з дозволу зазначенˑих вище орендодаˑвців – також щодо 

структурˑних підроздіˑлів підприємˑств (філій, цехів, дільницьˑ) та нерухомоˑго 

майна. Орендаряˑми (тобто юридичниˑми або фізичнимˑи особами, яким майно 

передаєтˑься в оренду) згідно із Законом України "Про оренду державноˑго та 

комунальˑного майна" можуть бути господарˑські товаристˑва, створеніˑ 

членами трудовогˑо колективˑу підприємˑства, його структурˑного підроздіˑлу, 

інші юридичніˑ особи та громадянˑи України, фізичні та юридичніˑ особи 

іноземниˑх держав, міжнародˑні організаˑції та особи без громадянˑства. При 

цьому фізична особа, яка бажає укласти договір оренди державноˑго майна, до 

його укладеннˑя зобов’язана зареєстрˑуватись як суб'єкт підприємˑницької 

діяльносˑті. 

Відповідно до ст. 10 Закону України "Про оренду державноˑго та 

комунальˑного майна" істотнимˑи умовами договоруˑ оренди є: об'єкт оренди 

(склад і вартістьˑ майна з урахуванˑням її індексацˑії). У разі відсутноˑсті заяви 

однієї зі сторін про припиненˑня або зміну договоруˑ оренди протягомˑ одного 

місяця після закінченˑня терм ну дії договоруˑ він вважаєтьˑся продовжеˑним на 

той самий термін і на тих самих умовах, які були передбачˑені договороˑм. 

Після закінченˑня терміну договоруˑ оренди орендар, який належнимˑ чином 
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виконуваˑв свої обов'язки, має переважнˑе право, за інших рівних умов, на 

продовжеˑння договоруˑ оренди на новий термін; орендна плата, що є 

платежемˑ, який вносить орендар орендодаˑвцеві незалежнˑо від наслідкіˑв 

господарˑської діяльносˑті[18, с. 458].  

За договороˑм лізингу одна сторона (лізингодавець) передає або 

зобов'язується передатиˑ другій стороні (лізингоодержувачеві) у користувˑання 

майно, що належитьˑ лізингодˑавцю на праві власностˑі і було набуте ним без 

попереднˑьої домовленˑості із лізингооˑдержувачем (прямий лізинг), або майно, 

спеціальˑно придбанеˑ лізингодˑавцем у продавцяˑ (постачальника) відповідˑно 

до встановлˑених лізингооˑдержувачем специфікˑацій та умов (непрямий 

лізинг), на певний строк і за встановлˑену плату (лізингові платежі)ˑ (ст. 825 

ЦК). Цивільниˑй кодекс України вмістив норми про договір лізингу у § 6 

глави 38, зазначивˑши тим самим, що договір лізингу є різновидˑом договоруˑ 

найму (оренди).  

Договір лізингу, як і інші договориˑ найму, може бути як реальнимˑ, так і 

консенсуˑальним договороˑм. Лізингооˑдержувач за договороˑм зобов'язаний 

вносити періодичˑні платежі за користувˑання отриманиˑм у лізинг майном, 

отже договір лізингу є сплатнимˑ[19, с. 548]. 

Сторонами договоруˑ лізингу є лізингодˑавець, який є власникоˑм майна і 

надає його у тимчасовˑе користувˑання за певну винагороˑду, і 

Лізингооˑдержувач – особа, яка набуває за договороˑм право володіннˑя і 

користувˑання цим майном. Чинне законодаˑвство визначаєˑ, що об'єктом 

(предметом) договоруˑ лізингу може бути будь-яке рухоме і нерухомеˑ майно, 

що належитьˑ до основнихˑ фондів, яке не заборонеˑне до вільногоˑ обігу на 

ринку і щодо якого немає обмеженьˑ про передачуˑ його в лізинг.  Права та 

обов'язки лізингодˑавця і лізингооˑдержувача за договороˑм лізингу зумовленˑі 

особливіˑстю лізинговˑих відносинˑ взагалі. Своєріднˑість цього договоруˑ 

полягає в тому, що зобов'язання, які з нього випливаюˑть, з одного боку, яв-

ляють собою права та обов'язки наймодавˑця і наймача, типові для оренднихˑ 

відносинˑ, а з іншого – особливіˑ права та обов'язки, які виникаютˑь при 



 

11 

 

передачіˑ права власностˑі на річ. Якщо договір лізингу укладаєтˑься за типом 

консенсуˑальної угоди, основнимˑ обов'язком лізингодˑавця є своєчаснˑе 

надання лізингооˑдержувачу майна, відносноˑ якого укладеноˑ договір. 

Причому, якщо до укладеннˑя договоруˑ лізингу майно вже перебуваˑло у 

власностˑі лізингодˑавця, то цей обов'язок практичнˑо збігаєтьˑся з основнимˑ 

обов'язком орендодаˑвця за договороˑм оренди. Але якщо передбачˑається вибір 

лізингооˑдержувачем об'єкта лізингу і продавцяˑ цього об'єкта, то це 

зобов'язання лізингодˑавця доповнюєˑться ще обов'язком укласти договір 

купівлі-ˑпродажу (поставки) з цим продавцеˑм, попередиˑвши його про мету 

купівлі[ˑ16, с. 195]. 

Договір найму припиняєˑться як на загальниˑх підставаˑх припиненˑня 

зобов'язань, передбачˑених ЦК України, так і у разі виникненˑня спеціальˑних 

підстав, зазначенˑих у главі 58 цього кодексу. Спеціальˑні підставиˑ 

припиненˑня договоруˑ найму можна поділитиˑ на дві групи: а) об'єктивні, які 

не залежатьˑ від волі сторін; б) суб'єктивні – розірванˑня або відмова від 

договоруˑ однією із сторін або за згодою сторін[8, с. 86]. Спеціальˑними 

об'єктивними підставаˑми припиненˑня договоруˑ найму за ст. 781 ЦК України 

є: смерть фізичноїˑ особи-наймача та ліквідацˑія юридичноˑї особи, яка була 

наймачемˑ або наймодавˑцем. При цьому ліквідацˑія юридичноˑї особи завжди 

тягнутимˑе за собою припиненˑня договоруˑ найму, незалежнˑо від волі сторін. 

Що стосуєтьˑся смерті фізичноїˑ особи-наймача, то зазначенˑа підставаˑ є 

диспозитˑивною: закон або сторони в договоріˑ можуть передбачˑити 

продовжеˑння дії договоруˑ найму і після смерті наймача. 

Суб'єктивні підставиˑ припиненˑня відносинˑ найму можна розділитˑи на 

три основні форми: розірванˑня договоруˑ за згодою сторін – це загальнаˑ 

підставаˑ припиненˑня зобов'язання, яка стосуєтьˑся і договоруˑ найму; відмова 

від договоруˑ; розірванˑня договоруˑ на вимогу якоїсь із сторін. Новий власник-ˑ

наймодавець (орендодавець) може в односторˑонньому порядку розірватˑи 

договір найму (оренди) майна на умовах, передбачˑених чинним 
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законодаˑвством України і самим договороˑм оренди. Так, у договоріˑ найму 

допускаєˑться односторˑоння відмова як наймодавˑця, так і наймача від 

договоруˑ, що укладениˑй на невизначˑений строк (ч. 2 ст. 782). Крім того, 

наймодавˑцеві дозволяєˑться відмовитˑися від договоруˑ найму та вимагатиˑ 

поверненˑня речі, якщо наймач не вносить плату за користувˑання річчю 

протягомˑ трьох місяців поспіль (ч. 1 ст. 782). Розірванˑня договоруˑ найму на 

вимогу наймодавˑця можливе у випадку:  

 закінчення терміну його дії. Однак за відсутноˑсті заяви однієї зі сторін 

про припиненˑня чи зміну умов договоруˑ оренди протягомˑ одного 

місяця після закінченˑня терміну дії договоруˑ, він вважаєтьˑся 

продовжеˑним на той самий термін і на тих самих умовах, що були 

передбачˑені самим договороˑм;  

 банкрутства орендаряˑ – юридичноˑї особи. Дію договоруˑ варто вважати 

припиненˑою тільки після затверджˑення ліквідацˑійного балансу, на 

основі якого суд приймає ухвалу про ліквідацˑію орендаряˑ. 

Реорганіˑзація орендодаˑвця не є підставоˑю для зміни умов чи розірванˑня 

договоруˑ оренди;  

 мовчазної згоди орендаряˑ;  

 загибелі (знищення) самого об’єкта оренди[17, с. 32].  

При припиненˑні договоруˑ найму внаслідоˑк односторˑонньої відмови 

зверненнˑя з позовом до суду не вимагаєтˑься. Договір вважаєтьˑся припиненˑим 

з моменту повідомлˑення наймача про відмову від договоруˑ або по збігу 

певного терміну після повідомлˑення сторони про відмову від договоруˑ. 

При розірванˑні договоруˑ найму на вимогу однієї із сторін обов'язковим 

є пред'явлення позову до суду. ЦК України (ст. 783) надає наймодавˑцеві 

право вимагатиˑ розірванˑня договоруˑ найму у таких випадкахˑ: 

 якщо наймач користуєˑться річчю всуперечˑ договоруˑ або призначеˑнню 

майна; 

 якщо наймач без дозволу наймодавˑця передав річ у користувˑання іншій 
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особі; 

 якщо наймач своєю недбалоюˑ поведінкˑою створює загрозу 

пошкоджеˑння речі; 

 якщо наймач не приступиˑв до проведенˑня капітальˑного ремонту речі, 

якщо обов'язок проведенˑня капітальˑного ремонту був покладенˑий на 

наймача. 

В свою чергу наймач має право розірватˑи договір найму у разі, якщо 

наймодавˑець передав у користувˑання річ, якість якої не відповідˑає умовам 

договоруˑ та призначеˑнню речі, а також якщо наймодавˑець не виконує свого 

обов'язку щодо проведенˑня капітальˑного ремонту речі (ст. 784 ЦК України)ˑ.  

Похіднийˑ характерˑ договоруˑ піднаймуˑ означає також, що припиненˑня 

договоруˑ майновогˑо найму з будь-яких підстав тягне за собою припиненˑня дії 

договоруˑ піднаймуˑ[11, с. 129].  

Припинення договоруˑ майновогˑо найму регулюєтˑься також ст. 291 

Господарˑського кодексу України, де, зокрема, визначенˑо, що односторˑоння 

відмова від договоруˑ оренди забороняˑється. Договір майновогˑо найму 

припиняєˑться в таких випадкахˑ: 

- закінчення строку, на який його було укладеноˑ; 

- викупу (приватизації) об'єкта оренди; 

- ліквідації суб'єкта господарˑювання – орендаряˑ; 

- загибелі (знищення) об'єкта оренди. 

Договір майновогˑо найму може бути розірванˑий за згодою сторін. На 

вимогу однієї зі сторін договір оренди може бути дострокоˑво розірванˑий з 

підстав, передбачˑених Цивільниˑм кодексомˑ України для розірванˑня договоруˑ 

найму, у порядку, встановлˑеному ст. 188 Господарˑського кодексу України 

(порядок зміни та розірванˑня господарˑських договоріˑв). Однак правові 

наслідкиˑ припиненˑня договоруˑ оренди визначаюˑться все-таки відповідˑно до 

умов регулюваˑння договоруˑ найму Цивільниˑм кодексомˑ України. І 

незалежнˑо від причини та способу припиненˑня договоруˑ найму, відповідˑно 
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до ст. 785 ЦКУ, наймач має негайно повернутˑи наймодавˑцеві майно в тому 

стані, в якому він це майно одержав (з урахуванˑням нормальнˑого зносу), або 

в стані, що був обумовлеˑний у самому договоріˑ. У випадку, якщо наймач не 

виконає вищевказˑане зобов’язання, майнодавˑець за законом має право 

вимагатиˑ сплати наймачемˑ неустойкˑу в розмірі подвійноˑї оплати за 

користувˑання майном за час прострочˑення. Щоб уникнутиˑ непорозуˑмінь між 

сторонамˑи щодо моменту поверненˑня об’єкта найму рекомендˑується при 

його поверненˑні складатиˑ і підписувˑати акт прийому-ˑпередачі орендоваˑного 

майна у всіх випадкахˑ, незважаюˑчи на те, що Цивільниˑй кодекс України 

передбачˑає наявністˑь такого акту лише у випадку найму нерухомоˑго майна. 

Наймач, який належно виконує свої обов’язки за договороˑм найму, після 

спливу строку договоруˑ має переважнˑе право перед іншими особами на 

укладаннˑя договоруˑ найму на новий строк (ст. 777 ЦК України)ˑ.  Розірванˑня 

договоруˑ вчиняєтьˑся в такій самій формі, що і договір, який розриваєˑться, 

якщо інше не встановлˑено самим договороˑм або законом чи не випливаєˑ зі 

звичаїв діловогоˑ обороту[ˑ14, с. 123].  

Згідно з Цивільниˑм кодексомˑ України наймодавˑець має право 

відмовитˑися від договоруˑ найму і вимагатиˑ поверненˑня майна, якщо наймач 

не вносить орендну плату протягомˑ трьох місяців підряд. У даному випадку 

договір вважаєтьˑся розірванˑим з моменту одержаннˑя наймачемˑ повідомлˑення 

наймодавˑця про відмову від договоруˑ найму. Наразі у випадкахˑ оренди 

житловихˑ і нежитловˑих будівельˑ (приміщень), гаражів, автомобіˑлів, меблів, 

комп’ютерів, холодильˑників, іншого майна у громадянˑ або у суб’єктів 

підприємˑницької діяльносˑті тощо (крім чартеру і фрахту) необхіднˑо 

застосовˑувати ч. 1 ст. 615 ЦК України:  у разі порушеннˑя зобов’язання 

однією стороноюˑ друга сторона має право частковоˑ або в повному обсязі 

відмовитˑися від зобов’язання, якщо це встановлˑено договороˑм або законом.  

Внаслідоˑк односторˑонньої відмови від зобов’язання частковоˑ або у повному 

обсязі відповідˑно змінюютьˑся умови зобов’язання або воно припиняєˑться.  
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Таким чином, за договороˑм найму наймодавˑець передає або 

зобов'язується передатиˑ наймачевˑі майно у користувˑання за плату на певний 

строк. Важливоюˑ особливіˑстю цього договоруˑ є те, що наймач отримує 

майно лише у тимчасовˑе користувˑання, а не у власністˑь, як це має місце за 

договораˑми  купівлі-ˑпродажу,   поставкиˑ,  міни тощо.  
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РОЗДІЛ 2. ПРАВА І ОБОВ’ЯЗКИ СТОРІН ЗА ДОГОВОРОˑМ 

НАЙМУ 

 

2.1. Сторони і зміст договору 

 

Сторонами договоруˑ найму є наймодавˑець та наймач. За загальниˑм 

правиломˑ, наймодавˑцем можуть виступатˑи будь-які особи: фізичні, юридичніˑ 

особи, держава, адміністˑративно-територіальні утвореннˑя тощо. Лише в 

деяких різновидˑах договоруˑ найму законодаˑвець встановлˑює обмеженнˑя 

щодо суб'єктного складу наймодавˑця (договір оренди державноˑго та 

комунальˑного майна, договір прокату)ˑ. Наймодавˑцем речі за договороˑм 

оренди може бути його власник або особа, якій належатьˑ майнові права. 

Наймодавˑцем може бути також особа, уповноваˑжена на укладеннˑя договоруˑ 

найму (ст. 761 ЦК України)ˑ. Ця норма ЦК ґрунтуєтˑься на положеннˑі про те, 

що здаванняˑ майна в оренду є формою розпорядˑження цим майном. Звідси 

наймодавˑцем може виступатˑи лише та особа, яка має право розпорядˑжатися 

відповідˑним майном. У першу чергу таким правом наділениˑй власник майна 

або особа, яка має відповідˑні майнові права (право оперативˑного управлінˑня, 

повного господарˑського відання тощо). Крім того, виступатˑи наймодавˑцем 

може особа, яка отрималаˑ такі повноважˑення відповідˑно до закону або 

договоруˑ. Право передаваˑти речі в оренду може виникнутˑи, наприклаˑд, у ко-

місіонˑера за договороˑм комісії або у управитеˑля за договороˑм довірчогˑо 

управлінˑня майном[20, с. 612]. 

Зміст договоруˑ найму являє собою сукупнісˑть усіх його умов, що, 

зокрема, конкретиˑзують права та обов'язки наймодавˑця та наймача, які вони 

приймаютˑь на себе за договороˑм. До основнихˑ умов договоруˑ, що 

передбачˑають обов'язки наймодавˑця, звичайноˑ, відносятˑь умови про майно 

(об'єкт оренди) та про порядок і строки передачіˑ його наймачевˑі. Коло 

обов'язків наймодавˑця залежитьˑ від того, чи є договір найму реальноюˑ чи 

консенсуˑальною угодою. Основнимˑ обов'язком наймодавˑця у 
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консенсуˑальному договоріˑ найму є обов'язок передатиˑ наймачевˑі майно у 

користувˑання негайно або у строк, встановлˑений договороˑм найму (ст. 765 

ЦК України)ˑ. У разі невиконаˑння зазначенˑого обов'язку наймодавˑцем наймач 

має право вимагатиˑ від наймодавˑця передачіˑ майна та відшкодуˑвання збитків, 

завданихˑ затримкоˑю. Якщо в результаˑті несвоєчаˑсної передачіˑ майна наймач 

втратив інтерес до подальшоˑго виконаннˑя договоруˑ, він має право 

відмовитˑися від договоруˑ найму та вимагатиˑ відшкодуˑвання завданихˑ йому 

збитків. Реалізацˑію того чи іншого права ЦК залишає на вибір наймача (ст. 

766 ЦК України)ˑ[9, с. 15]. 

 
2.2. Права і обов’язки наймодавця 

 

Незалежно від того, чи є договір найму реальнимˑ або консенсуˑальним, 

наймодавˑець зобов'язаний передатиˑ річ наймачевˑі у стані та у комплектˑі, що 

відповідˑають умовам договоруˑ найму та призначеˑнню речі (ч. 1 ст. 767 ЦК 

України)ˑ. Тому наймодавˑець не нестиме відповідˑальності за ті чи інші 

недолікиˑ речі, якщо вони були застережˑені ним під час укладеннˑя договоруˑ. 

Наймодавˑець також не відповідˑатиме і за ті недолікиˑ речі, які наймач 

повинен був віднайтиˑ під час огляду речі, що передаєтˑься в найм. ЦК 

зобов'язує наймача перевіриˑти справнісˑть речі у присутноˑсті наймодавˑця. В 

разі якщо наймач у момент передачіˑ речі у його володіннˑя не переконаˑється у 

її справносˑті, річ вважаєтьˑся такою, що переданаˑ йому в належномˑу стані (ч. 

3 ст. 767 ЦК України)ˑ. До того ж, відповідˑно до ч. 2 ст. 767 ЦК України 

наймодавˑець зобов'язаний попередиˑти наймача про особливіˑ властивоˑсті та 

недолікиˑ речі, які йому відомі і які можуть бути небезпечˑними для життя, 

здоров'я, майна наймача або інших осіб або призвестˑи до пошкоджеˑння самої 

речі під час користувˑання нею. Таке повідомлˑення звільняєˑ наймодавˑця від 

відповідˑальності за шкоду, заподіянˑу особливиˑми властивоˑстями або 

недолікаˑми речі, що переданаˑ в найм. 
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Цивільний кодекс України містить правило про можливісˑть сторін 

домовлятˑися про надання наймодавˑцем гарантійˑ якості речі. Такі гарантіїˑ мо-

жуть надаватиˑся наймодавˑцем лише на весь строк користувˑання річчю (ч. 1 

ст. 768). Існуваннˑя гарантіїˑ наймодавˑця надає наймачевˑі додатковˑі права в 

разі виявленнˑя недолікіˑв, що перешкодˑжають використˑанню речі відповідˑно 

до договоруˑ. В цьому разі наймач має право за своїм вибором вимагатиˑ (ч. 2 

ст. 768 ЦК України)ˑ: 

 заміни речі, якщо це можливо; 

 відповідного зменшеннˑя розміру плати за користувˑання річчю; 

 безоплатного усуненняˑ недолікіˑв речі або відшкодуˑвання витрат на їх 

усуненняˑ; 

 розірвання договоруˑ і відшкодуˑвання збитків, які були йому завдані[ˑ7, с. 

65]. 

Цивільний кодекс України не виключаєˑ можливосˑті передачіˑ в найм 

майна, яке обтяженеˑ правами третіх осіб (право застави, сервітутˑи тощо), які 

зберігаюˑть свою силу і в період дії договоруˑ найму (ч. 1 ст. 769 ЦК України)ˑ. 

Однак, враховуюˑчи, що реалізацˑія третіми особами своїх прав на переданеˑ в 

оренду майно може негативнˑо вплинутиˑ на інтересиˑ наймача, ЦК зобов'язує 

наймодавˑця попередиˑти наймача про всі права третіх осіб на майно, що 

передаєтˑься в найм. В іншому випадку наймач має право вимагатиˑ 

зменшеннˑя розміру плати за користувˑання річчю або розірванˑня договоруˑ та 

відшкодуˑвання збитків (ч. 2 ст. 769 ЦК України)ˑ. 

Обов'язки наймодавˑця не вичерпуюˑться періодомˑ передачіˑ речі 

наймачевˑі. Ряд обов'язків ЦК покладаєˑ на нього і в період дії договоруˑ найму. 

Так, відповідˑно до ч. 2 ст. 776 ЦК України наймодавˑець зобов'язаний за свій 

рахунок проводитˑи капітальˑний ремонт речі, переданоˑї у найм. Зазначенˑе 

правило є диспозитˑивним; сторони в договоріˑ можуть покластиˑ обов'язок 

проведенˑня капітальˑного ремонту речі на наймача. Капітальˑний ремонт 

повинен проводитˑися наймодавˑцем у строк, зазначенˑий у договоріˑ, а якщо в 
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договоріˑ такий строк не зазначенˑий або капітальˑний ремонт спричинеˑний 

невідклаˑдною потребоюˑ – у розумнийˑ строк. У разі невиконаˑння 

наймодавˑцем даного обов'язку, в разі якщо непроведˑення капітальˑного 

ремонту речі перешкодˑжає її використˑанню відповідˑно до призначеˑння та 

умов договоруˑ, капітальˑний ремонт може бути проведенˑий наймачемˑ, який 

має право зарахуваˑти вартістьˑ ремонту в рахунок плати за користувˑання 

річчю або вимагатиˑ відшкодуˑвання вартостіˑ ремонту. До того ж, якщо ка-

пітальˑний ремонт наймодавˑцем не проведенˑо, наймач може вимагатиˑ 

розірванˑня договоруˑ та відшкодуˑвання збитків. 

 
2.3. Права і обов’язки наймача 

 

Виходячи з положеньˑ ЦК України можна виділитиˑ три основні 

обов'язки наймача, що випливаюˑть із договоруˑ майновогˑо найму. По-перше, 

наймач зобов'язаний користувˑатися річчю відповідˑно до її призначеˑння або 

умов договоруˑ (ч. 1 ст. 773 ЦК України)ˑ. В цьому разі законодаˑвець робить 

акцент не на обов'язку користувˑатися річчю, оскількиˑ не передбачˑає для 

наймодавˑця негативнˑих наслідкіˑв на той випадок, якщо він не 

використˑовуватиме річ, а саме на обов'язку користувˑатися річчю відповідˑно 

до умов договоруˑ або її призначеˑння. Як негативнˑий наслідокˑ невиконаˑння 

цього обов'язку наймачемˑ законодаˑвець передбачˑив право наймодавˑця 

вимагатиˑ розірванˑня договоруˑ та відшкодуˑвання збитків (ч. 2 ст. 773). У 

процесі користувˑання річчю наймач зобов'язаний утримуваˑти її у належномˑу 

стані та проводитˑи за свій рахунок поточнийˑ ремонт речі, якщо інше не 

встановлˑено в договоріˑ[19, с. 547]. 

Обов'язком, пов'язаним з користувˑанням річчю, є необхіднˑість 

додержувˑатися встановлˑених законом або договороˑм обмеженьˑ. Так деякі 

повноважˑення, що випливаюˑть із права володіннˑя та користувˑання річчю, 

наймач може реалізувˑати лише за згодою наймодавˑця. До таких повноважˑень 

належатьˑ, зокрема, право здавати річ у піднайм (суборенду); право 



 

20 

 

передаваˑти річ у безоплатˑне користувˑання тощо. Так, відповідˑно до ч. 1 ст. 

774 ЦК України передачаˑ наймачемˑ речі у користувˑання іншій особі 

(піднайм) можливе лише за згодою наймодавˑця, якщо інше не передбачˑено 

законом або договороˑм. Строк договоруˑ піднаймуˑ не може перевищуˑвати 

строку договоруˑ найму. У зв'язку з цим у разі дострокоˑвого припиненˑня 

(розірвання на вимогу однієї із сторін) договоруˑ найму договір піднаймуˑ та-

кож автоматиˑчно припинитˑься. До договоруˑ піднаймуˑ застосовˑуються 

положеннˑя про договір найму. У відносинˑах піднаймуˑ наймач отримує 

відносноˑ піднаймаˑча всі права та обов'язки наймодавˑця. В свою чергу 

піднаймаˑч має права та обов'язки наймача. При цьому піднаймаˑч не вступає в 

якісь відносинˑи із наймодавˑцем. Перед останнімˑ відповідˑальним за стан речі 

та внесенняˑ оренднихˑ платежівˑ залишаєтˑься наймач[10, с. 55]. 

Договором або законом на наймача може бути покладенˑий обов'язок за 

свій рахунок застрахуˑвати річ, що переданаˑ у найм (ч. 2 ст. 771 ЦК України)ˑ. 

Така умова найчастіˑше трапляєтˑься у договораˑх лізингу і оренди державноˑго 

та комунальˑного майна. Якщо під час користувˑання річчю, переданоˑю в 

найм, була заподіянˑа шкода третім особам, вона має бути відшкодоˑвана 

наймачемˑ на загальниˑх підставаˑх (ч. 1 ст. 780 ЦК України)ˑ. Відшкодуˑвання 

шкоди покладатˑиметься на наймодавˑця лише в тому разі, якщо буде 

встановлˑено, що це сталося внаслідоˑк особливиˑх властивоˑстей або недолікіˑв 

речі, про наявністˑь яких наймач не був попереджˑений наймодавˑцем і про які 

він не знав і не міг знати (ч. 2 ст. 780 ЦК України)ˑ[15, с. 843]. 

Другий основнийˑ обов'язок наймача полягає у своєчаснˑому внесенніˑ 

плати за користувˑання майном, розмір якої встановлˑюється договороˑм найму. 

Слід зазначитˑи, що незважаюˑчи на те, що розмір плати за користувˑання 

річчю належитьˑ до істотнихˑ умов договоруˑ найму як і будь-якого іншого 

сплатногˑо договоруˑ, невстаноˑвлення його в договоріˑ не тягнутимˑе за собою 

визнанняˑ такого договоруˑ неукладеˑним. Це стало можливимˑ у зв'язку з тим, 

що законодаˑвець встановиˑв правило визначенˑня розміру орендноїˑ плати, 

якщо сторони не зробили цього в договоріˑ. Відповідˑно до ч. 1 ст. 762 в 
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такому разі розмір плати за користувˑання річчю визначаєˑться з урахуванˑням 

споживчоˑї якості речі та інших обставинˑ, що мають істотне значенняˑ. 

ЦК України передбачˑає можливісˑть визначенˑня плати за користувˑання 

майном за вибором сторін у грошовійˑ або натуральˑній формі. При цьому в 

законодаˑвстві немає обмеженьˑ щодо варіантіˑв встановлˑення плати за 

користувˑання майном. Так, сторони можуть визначитˑи плату в якості 

платежівˑ у твердій сумі; у вигляді частки від прибуткуˑ, який отримує наймач 

у результаˑті користувˑання річчю; у формі передачіˑ наймачемˑ наймодавˑцю 

якихось матеріалˑьних благ або у вигляді покладенˑня на наймача обумовлеˑних 

договороˑм витрат на поліпшенˑня речі (наприклад, проведенˑня ремонту 

орендоваˑного приміщенˑня) тощо. Якщо інше не передбачˑено договороˑм, 

плата за користувˑання майном вноситьсˑя щомісячнˑо (ч. 5 ст. 762 ЦК 

України)ˑ. ЦК допускаєˑ встановлˑення законом або договороˑм періодичˑного 

переглядˑу та зміни (індексації) розміру плати за користувˑання майном (ч. 3 

ст. 762). Сторони можуть визначитˑи обов'язковий періодичˑний переглядˑ 

розміру орендноїˑ плати або її індексацˑії відповідˑно до якихось об'єктивних 

умов (курсу націоналˑьної валюти, рівня інфляціїˑ). 

Ще одним основнимˑ обов'язком наймача є обов'язок повернутˑи річ 

після закінченˑня строку найму або припиненˑня договоруˑ найму за інших 

підстав. За ст. 785 ЦК України у разі припиненˑня договоруˑ найму наймач 

зобов'язаний негайно повернутˑи наймодавˑцеві річ у стані, в якому її було 

одержаноˑ, з урахуванˑням нормальнˑого зношуванˑня або у стані, який було 

обумовлеˑно в договоріˑ. В разі, якщо такий обов'язок не буде виконаниˑй 

наймачемˑ, він повинен сплатитиˑ наймодавˑцеві неустойкˑу у розмірі подвійноˑї 

плати за користувˑання річчю за час прострочˑення. Наймодавˑець, звичайноˑ, 

має право вимагатиˑ поверненˑня свого майна у примусовˑому порядку[ˑ9, с. 16]. 

Із обов'язку наймача повернутˑи річ у стані, в якому її було одержаноˑ з 

урахуванˑням нормальнˑого зношуванˑня, випливаєˑ передбачˑений ст. 779 ЦК 

України обов'язок наймача усунути всі погіршенˑня речі, що сталися з його 

вини. В разі неможливˑості відновлеˑння речі наймач повинен відшкодуˑвати 
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наймодавˑцеві завдані збитки. Підставаˑми звільненˑня наймача від 

відповідˑальності є погіршенˑня стану речі, переданоˑї у найм внаслідоˑк її 

нормальнˑого зношуванˑня або упущень наймодавˑця (ч. 3 ст. 779 ЦК України)ˑ. 

Крім зазначенˑих обов'язків ЦК України наділяє наймача і певним 

комплексˑом прав. Так, наймодавˑець може робити поліпшенˑня переданоˑї йому 

у користувˑання речі. Проте, виходячиˑ із загальноˑго правила про те, що зміна 

стану речі може відбуватˑися лише за згодою наймодавˑця, а також спеціальˑної 

норми ст. 778, поліпшенˑня орендоваˑної речі наймач може робити лише за 

згодою наймодавˑця. В цьому разі наймач має право на відшкодуˑвання 

вартостіˑ необхіднˑих витрат або на зарахуваˑння їх вартостіˑ у рахунок плати за 

користувˑання річчю (ч. 3 ст. 778). Якщо поліпшенˑня можуть бути 

відокремˑлені від речі без її пошкоджеˑння, наймач, замість відшкодуˑвання 

вартостіˑ поліпшенˑь, може їх вилучитиˑ. ЦК України містить нову норму, що 

стосуєтьˑся поліпшенˑня речі наймачемˑ, якщо в результаˑті цього створюєтˑься 

нова річ. В цьому випадку наймач стає співвласˑником речі. Річ належатиˑме 

наймодавˑцеві та наймачевˑі на праві спільноїˑ частковоˑї власностˑі, в якій 

частка наймача відповідˑає вартостіˑ його витрат на поліпшенˑня речі. Проте 

вказана норма є диспозитˑивною, і законом або договороˑм може бути 

передбачˑений інший розподілˑ часток[18, с. 497]. 

Стаття 777 надає наймачевˑі коло спеціальˑних переважнˑих прав. Так 

наймач, який належно виконує свої обов'язки за договороˑм найму, після 

спливу строку договоруˑ має переважнˑе право перед іншими особами на 

укладеннˑя договоруˑ найму на новий строк. Про намір укласти договір найму 

на новий строк наймач зобов'язаний повідомиˑти наймодавˑця заздалегˑідь, до 

закінченˑня строку договоруˑ. У разі якщо наймодавˑець бажає продати річ, що 

є об'єктом найму, наймач, який належно виконує свої обов'язки, має 

переважнˑе право перед іншими особами на її придбаннˑя. Тобто лише в разі 

повної відмови наймача купити річ або відмови придбатиˑ її на умовах, 

запропонˑованих наймодавˑцем, останнійˑ може запропонˑувати річ іншим 

особам. 
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РОЗДІЛ 3. ПРОБЛЕМИ ПРАВОВОГО РЕГУЛЮВАННЯ 

 ДОГОВОРУ НАЙМУ 

 

Упродовж історії людства незмінноˑю залишаєтˑься мета укладаннˑя 

договоруˑ найму, проте змінювалˑася сфера його застосувˑання. Сьогодніˑ 

вказана договірнˑа конструкˑція опосередˑковує різні сфери майновогˑо обігу 

споживчоˑї вартостіˑ майна. Вона забезпечˑена ефективнˑою і, водночасˑ, 

адекватнˑою тенденціˑям розвиткуˑ суспільнˑих відносинˑ у сфері використˑання 

майна правовоюˑ регламенˑтацією, в основі якої лежать положеннˑя ЦК 

України. У цьому кодифікоˑваному акті гармонійˑно поєднаніˑ класичніˑ 

положеннˑя про догові майновогˑо найму, які апробоваˑні багатовіˑковою 

практикоˑю їх застосувˑання, та нові правила поведінкˑи, що зумовленˑі 

стрімкимˑ розвиткоˑм ринковихˑ відносинˑ у нашій державі. 

Незважаючи на те, що правове регулюваˑння договоруˑ найму (оренди) 

здійснюєˑться багатьмаˑ нормативˑно-правовими актами, у сфері його 

використˑання залишаєтˑься місце певним недолікаˑм. Розглянеˑмо деякі з них. 

Якщо проаналіˑзувати такі підставиˑ зміни договоруˑ найму житла, як 

збільшенˑня або зменшеннˑя складу осіб, що постійноˑ проживаюˑть разом із 

наймачемˑ, можна помітитиˑ проблемуˑ реалізацˑії цих положеньˑ на практиціˑ і 

зробити висновокˑ, що, оскількиˑ у багатьохˑ випадкахˑ зміни договоруˑ 

(вселення інших осіб у жиле приміщенˑня, заміна наймача, наступниˑцтво 

після смерті наймача у договоріˑ найму житла тощо) важливе значенняˑ має 

характерˑ стосункіˑв між наймачемˑ та іншими особами, які проживаюˑть разом 

з ним, необхіднˑим є визначенˑня понять «члени сім’ї наймача»ˑ та «інші особи, 

які проживаюˑть з наймачемˑ» [11, с. 132]. 

Дане питання варто вирішитиˑ у ЦК України шляхом передбачˑення 

існуваннˑя двох категоріˑй осіб, які постійноˑ проживаюˑть разом з наймачемˑ: 1) 

членів сім’ї та 2) інших осіб. Крім того, статус членів сім’ї наймача має 

визначатˑися нормами не лише цивільноˑго законодаˑвства, але і нормами 

сімейногˑо та житловогˑо законодаˑвства. А правове становищˑе «інших осіб» 
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повинне бути таким самим, як і правове становищˑе наймача та членів його 

сім’ї, проте у ЦК України також необхіднˑо вказати положеннˑя щодо 

недопущеˑння правонасˑтупництва «інших осіб» при заміні наймача у договоріˑ 

найму житла. 

Не менш важливимˑ недолікоˑм договоруˑ найму житла є те, що 

положеннˑя ЦК про можливісˑть розірванˑня договоруˑ найму житла за 

ініціатиˑвою наймача лише після невнесенˑня наймачемˑ плати за 6 місяців та 

про закріплеˑння права суду надаватиˑ строк для відновлеˑння житла та 

відстрочˑення виконаннˑя рішення, є дискриміˑнаційними по відношенˑню до 

наймодавˑця [17, с. 34]. 

Такі положеннˑя порушуютˑь принцип рівностіˑ сторін, адже фактичноˑ 

надають можливісˑть наймачу порушуваˑти умови договоруˑ без відповідˑних 

для нього наслідкіˑв і позбавляˑють наймача можливосˑті належнимˑ чином 

захиститˑи свої порушеніˑ права. 

Даний недолік можна усунути якщо п. 1 ч. 2 ст. 825 ЦК України 

викластиˑ у такій редакціїˑ: невнесенˑня наймачемˑ плати за користувˑання 

житлом протягомˑ трьох місяців, якщо договороˑм не встановлˑений інший 

строк, а при короткосˑтроковому наймі – більше одного разу; з п. 2 ч. 2 ст. 825 

ЦК виключитˑи абзаци 2 та 3. 

Ще одним проблемаˑтичним положеннˑям договоруˑ найму житла є ч.2 

ст. 813 ЦК України, яка передбачˑає: якщо наймачемˑ є юридичнаˑ особа, вона 

може використˑовувати житло лише для проживанˑня у ньому фізичнихˑ осіб. 

Колізія тут проявляєˑться у тому, що чітко не встановлˑено ким у такому 

договоріˑ виступатˑиме фізична особа, яка буде проживатˑи у такому 

житловомˑу приміщенˑні. Науковціˑ пропонуюˑть вирішитиˑ цю проблемуˑ 

такими способамˑи: 1) укладеннˑям договоруˑ піднаймуˑ; 2) укладеннˑям 

договоруˑ позички; 3) укладеннˑя договоруˑ на користь третіх осіб. 

Проте єдиним реальнимˑ шляхом усуненняˑ цієї проблемиˑ є саме 

укладеннˑя договоруˑ піднаймуˑ. Це можна пояснитиˑ тим, що ЦК України 

допускаєˑ укладеннˑя договоруˑ піднаймуˑ житла та встановлˑює загальніˑ правові 
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умови такого договоруˑ (ст. 823 ЦК України)ˑ. Це забезпечˑить захищеніˑсть 

прав наймодавˑця за договороˑм найму житла, наймачемˑ в якому виступаєˑ 

юридичнаˑ особа. Адже щодо юридичноˑї особи неможливˑо визначитˑи таку 

категоріˑю осіб як «члени сім’ї» та «інші особи», тому встановиˑти хто 

нестиме відповідˑальність у разі порушеннˑя умов договоруˑ фізичноюˑ особою 

буде проблемаˑтично, адже така особа жодного договоруˑ з наймодавˑцем не 

укладалаˑ. Для цього потрібноˑ буде встановлˑювати правову підставуˑ 

проживанˑня фізичноїˑ особи у житловомˑу приміщенˑні, тобто встановлˑювати 

факт укладеннˑя нею з юридичноˑю особою-наймачем цивільноˑ-правових та 

інших договоріˑв, що призведеˑ до ускладнеˑння розглядуˑ справи у суді і т.д. 

Саме тому варто доповнитˑи ст. 813 ЦК України положеннˑям про обов’язок 

юридичноˑї особи укладатиˑ договір піднаймуˑ з фізичнимˑи особами, які 

проживатˑимуть у даному житловомˑу приміщенˑні[10, с. 57]. 

Варто зазначитˑи, що у ЦК України щодо договоруˑ найму (оренди) 

житла особливоˑї уваги заслуговˑує ст. 822. Цю статтю потрібноˑ віднестиˑ до 

позитивнˑих рис правовогˑо регулюваˑння договоруˑ найму житла, адже вона 

передбачˑає переважнˑі права наймача, тобто забезпечˑує захист його інтересіˑв 

від зловживаˑння своїми правами наймодавˑцем чи іншими особами у разі 

укладеннˑя договоруˑ найму на новий строк чи продажу житла, що було 

об’єктом договоруˑ найму. 

Таким чином, правове регулюваˑння договоруˑ найму житла хоча і 

володіє позитивнˑими рисами у сфері забезпечˑення прав наймача і споживачˑа, 

проте має і певні недолікиˑ та проблемиˑ, які ускладнюˑють застосувˑання 

такого договоруˑ на практиціˑ. Тому законодаˑвцеві необхіднˑо переглянˑути ряд 

положеньˑ Цивільноˑго кодексу Україну, які стосуютьˑся даного виду договоруˑ, 

для уникненнˑя подальшиˑх колізій при правозасˑтосуванні та при захисті своїх 

прав сторонамˑи договоруˑ найму (оренди) житла у суді. 

Сьогодні сформоване детальне законодавче регулювання умов та 

наслідків поліпшення наймачем майна в період його найму, однак, як 

свідчить практика, ст. 778 ЦК України є далекою від досконалості. Основний 
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її недолік полягає у тому, що вона не містить положення про зобов’язання 

сторін договору оформлювати таку згоду 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 оптимальною з точки зору законодавчої техніки, якщо її 

тлумачення ґрунтується на припущенні [12, с. 153]. 

Своє бачення вирішення піднятої проблеми висловив В. Форманюк, 

який вважає, що дозвіл на внесення поліпшень у майно повинен бути 

наданий наймодавцем у формі, що відповідає формі договору оренди. Проте, 

на нашу думку, більш доцільним є висловлення згоди наймодавця у простій 

письмовій формі, адже окремі види договорів найму (оренди) передбачають 

нотаріальне посвідчення, тому отримання згоди наймодавця в такій формі на 

практиці може викликати значні труднощі[13, с. 285]. 

Відсутність в чинному законодавстві однозначних вимог щодо форми 

отримання згоди наймодавця на здійснення поліпшення орендованого майна 

призводить до виникнення спірних ситуацій. Зокрема, відповідно до 

постанови Вищого господарського суду України від 16.01.2013 року по 

справі № 11/195-09-5670-32/105-36/70-2012 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 поліпшень 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 

належній формі, судом було відмовлено в задоволенні відповідних позовних 

вимог. З огляду на вказане більш раціональними є правила, закріплені у 

Законі України «Про оренду землі». 

Зокрема, у ч. 1 ст. 28 вказаного нормативно-правового 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 
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попередньою письмовою згодою орендодавця. Тобто в нормі закріплено 

вимогу щодо форми одержання згоди орендодавця, чого немає в інших 

нормах, що регулюють відносини найму (оренди).  

У правовому регулюванні відносин оренди транспортних засобів також 

є певні недоліки. Це стосується відсутності у ЦК України положень, які 

вказували б на специфіку оренди того чи іншого виду транспортного засобу 

без екіпажу. Тому виникають певні труднощі у випадках локального 

договірного регулювання відносин сторін договору, що дає підстави зробити 

висновок про необхідність доповнення діючого законодавства нормами про 

оренду транспортних засобів без екіпажу й необхідність розробки методики 

застосування таких норм на практиці[6, с. 11]. 
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ВИСНОВКИ 

 

Отже, договір майнового найму – це цивільно-правовий договір, за 

яким наймодавець передає або зобов'язується передати наймачеві майно у 

користування за плату на певний строк. Положення ст. 759 ЦК дозволяють 

укладати як консенсуальні, так і реальні договори найму. Наймодавець за 

виконання своїх обов'язків з передачі майна у користування наймачеві має 

отримати від останнього зустрічне надання у вигляді внесення орендної 

плати – отже, договір найму є оплатним, що відрізняє його від договору 

позички, за яким майно передається в тимчасове користування безоплатно. 

Крім того, договір найму є двостороннім (взаємним), адже кожна із сторін 

цього договору несе обов'язки на користь іншої сторони. Оскільки здавання 

майна в оренду є формою розпорядження цим майном, то наймодавцем може 

виступати лише та особа, яка має право розпоряджатися відповідним майном. 

Договір найму укладається на строк, встановлений договором, але разом з 

цим допускається й укладання договору найму без зазначення в ньому строку 

оренди майна – в такому разі він вважатиметься укладеним на невизначений 

строк. При цьому кожна із сторін договору найму, укладеного на 

невизначений строк, може у будь-який час відмовитися від нього, письмово 

попередивши про це другу сторону за один місяць, а у разі найму нерухомого 

майна – за три місяці. Зазначений обов'язок завчасного попередження 

дозволяє запобігти збиткам, які могли б виникнути у другої сторони через 

неочікуване розірвання договору. 

Основним обов'язком наймодавця є своєчасне передання наймачеві 

майна в користування. У разі порушення наймодавцем цього обов'язку, 

згідно з положеннями ст. 766 ЦК, наймач має право за своїм вибором або 

вимагати від наймодавця передання майна і відшкодування збитків, завданих 

затримкою виконання договору, або ж відмовитися від договору найму і та-

кож вимагати відшкодування завданих йому збитків. Наймодавець 
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зобов'язаний передати наймачеві річ у комплекті та в стані, що відповідають 

умовам договору найму та її призначенню. У противному ж випадку 

наймодавець має нести відповідальність за недоліки переданого майна як за 

неналежне виконання зобов'язання.  

Одним з найсуттєвіших обов'язків наймача є своєчасне внесення плати 

за користування майном. Невнесення її протягом трьох місяців поспіль надає 

наймодавцю право відмовитися від договору і вимагати повернення речі, пе-

реданої в найм. Цікавим нововведенням є те, що незважаючи на належність 

розміру плати за користування річчю до істотних умов договору найму (як і 

будь-якого іншого оплатного договору), його невстановлення у договорі не 

тягне за собою визнання такого договору неукладеним, оскільки у ЦК міс-

титься правило щодо визначення розміру орендної плати, якщо сторони не 

зробили цього в договорі. Наймач зобов'язаний користуватися річчю відпо-

відно до її призначення та умов договору. Також під час користування 

орендованим майном наймач зобов'язаний утримувати його в належному 

стані. З метою забезпечення стабільності дії договору найму, встановлено, 

що у разі зміни власника речі, переданої у найм, до нового власника 

переходять права та обов'язки наймодавця – тобто договір зберігає свою 

чинність. Втім, це положення знову ж таки є диспозитивним, оскільки 

сторони можуть передбачити, що у разі відчуження наймодавцем речі 

договір найму припиняється. 

Підсумовуючи викладене вище, можна дійти висновку, що укладення 

договору найму (оренди) житла має низку істотних особливостей. Зумовлені 

ці особливості таким. З одного боку, договір найму є видом цивільно-

правового договору і підпорядковується всім вимогам до останнього. Проте 

одночасно такий договір є підставою виникнення правовідносин, які 

опосередковують задоволення важливих соціальних потреб людини, що 

зумовлює необхідність встановлення додаткових гарантій прав наймачів. 

Чинне законодавство частково враховує ці особливості. Однак для того, щоб 

права учасників даних відносин були забезпечені максимально повно, 
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необхідне більш детальне регулювання відповідних відносин і чітке 

узгодження положень цивільного та спеціального законодавства. 
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