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ДЕЯКІ ПРОБЛЕМНІ ПИТАННЯ НАЙМУ ЖИТЛОВИХ 

ПРИМІЩЕНЬ (ПРАВОВІ АСПЕКТИ) 

 

Реалії нашого життя такі, що далеко не кожен громадянин України 

забезпечений власним житлом. Можливість накопичити достатню суму 

для купівлі квартири (будинку) є не у всіх, а взяти іпотечний кредит не 

кожен зважиться. Саме для таких випадків Конституція України в ст. 47 

закріплює право на оренду житла [1]. Його реалізація здійснюється на 

підставі договору оренди, який є одним з видів цивільно-правових угод, 

спрямованих на тимчасову передачу майна орендодавця в користування 

наймачеві (на певний термін і за конкретну плату). 

Відповідним інтересом в розпоряджанні без втрати права 

власності мають орендодавці, тому що в здачі житлових приміщень є 

додатковий прибуток орендодавця. Орендодавці не завжди зацікавлені в 

транспарентності відносин найму житла перш за все у зв’язку з 

бажанням ухилення від оподаткування доволі в великих розмірах. 

Термін дії, конкретні умови, а також додаткові нюансі орендних 

зобов’язань є договірною умовою і визначається сторонами самостійно 

в тому вигляді, в якому забезпечить виконання та охорону прав кожної 

зі сторін. 

На даний час існує законопроект «Про орендне житло» який 

находиться в цьому стані ще з 2015 року [2]. Проект закону можна з 

легкістю знайти на просторах інтернету, але питання в тому, чому його 

не переводять в офіційний статус закону залишається відкритим, що в 

свою чергу призводить до перебування орендного житла в великому 

відсотку, а саме 90% станом на 2019 рік, в «тіні» [3]. В зазначеному 

раніше законопроекті закріплюються правові, економічні та 

організаційні засади створення та використання орендного житла. На 

думку деяких адміністраторів сфери житлово-комунального 
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господарства мета закону закладається в виведенні орендного житла з 

тіні, створити прозорі взаємини між орендарем та орендодавцем, 

сприятливі умови для інвестицій в орендне житло, можливості 

наповнення цього ринку якіснішою пропозицією, знижуючи вартість 

такого житла. Дана думка підштовхує на те, що конкретне законодавче 

рішення призвело б до ефективного регулювання даних відносин. 

Проблема в законодавстві полягає також в тому, що чинний 

Житловий кодекс Української РСР (далі – ЖК Української РСР) 

скоріше можна вважати історичним надбанням ніж діючим кодексом 

незалежної України. Питання щодо обов’язкового закону або 

удосконалення вже існуючого кодексу залишається доволі спірним, 

через те що, вже існуючий Цивільний кодекс (далі – ЦК) та прописані в 

ньому нормі регулюють значну частину проблемних питань щодо 

оренди житла [4][5]. 

Звертаючись до судової практики, можна найти доволі немало 

справ пов’язаних з урегулюванням спорів в більшій частині за 

допомогою ЦК. 

Можна навести вагомий приклад до пріоритетності цивільного 

кодексі в питаннях проблем пов’язаних з орендою житла в справі № 

182/7347/18 від 16.12.2020 року в якій Верховний суд прийшов до 

висновку, що у випадку виникнення протиріч між нормами ЖК 

Української РСР та ЦК які регулюють одній ті самі правовідносини, 

застосуванню підлягають норми останнього з вказаних. 

Суть даного спору полягав в усунення перешкод у користуванні 

житловим приміщенням шляхом виселення без надання іншого 

житлового приміщення, з цього Верховний Суд сформував позицію, 

згідно з якою у таких справах підлягають застосуванню положення ст. 

391, та глави 32 «Право користування чужим майном» ЦК, оскільки 

застосування до регулювання житлових відносин положень ЖК 

Української РСР, не відповідає реаліям сьогодення та змісту нинішніх 

суспільних відносин. 

Ось на прикладі справи № 755/2437/19 можна побачити, що в 

рішенні, про визнання договору оренди житла дійсним та стягнення 

матеріальної та моральної шкоди, в якій орендодавець посилався до 
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суду з позовом стосовно орендаря який не сплачував за комунальні 

послуги та є заборгованість по сплаті оренди, а також позивач зазначає 

на моральній шкоді яку також потребує оплатити, жодним чином не 

зазначено ЖК Української РСР. Суд прийшов до висновку, за 

укладеним договором оренди в якому зазначені всі істотні умови 

позивач (орендодавець) довів свою правоту та отримав від відповідача 

(орендаря) стягнення моральної шкоди (не у повному обсязі як зазначав 

в позові) та оплачений судовий збір. А також суд визнав договір оренди 

житла дійсним – посилаючись на ЦК [6]. 

Також прикладом судової практики можна зазначити постанову 

Верховного Суду, справа № 759/16502/18 в якій йдеться про стягнення 

заборгованості за договором оренди, неустойки та відшкодування 

моральної шкоди. В даній справі розглядалось правильність 

провадження стосовно позову власниці квартири до відповідача який не 

сплачував орендну плату і наведений приклад за аналогією яких 

постанов Верховного Суду можливий розгляд даної ситуації, що саме і 

спонукало до касаційної скарги. Дані постанови стосуються стягнення 

коштів за договором найму житла від 23.01.2019 № 760/10248/16-ц, та 

стягнення коштів відповідно до еквіваленту курсу валюти від 08.02.2017 

№ 6-1905цс16 [7]. В даних справах жодним чином не позначений ЖК 

Української РСР, що вкотре підштовхує на думку про те, на скільки він 

є саме регулюючим актом. 

Розгляд деяких питань правового регулювання найму житлових 

приміщень дозволяє дійти висновку про доцільність спеціального 

нормативно-правового акту, що регулює передачу в користування та 

володіння на оплатній та строковій основі житлові приміщення. Саме 

відмінна особливість предмета такого договору – житлове приміщення, 

житло зумовлює особливий характер відносин та специфіку їхніх 

правових моделей, що в свою чергу дає підстави стверджувати про 

неможливість вважати цілком придатними для цього договору загальні 

норми ЦК, які розраховані на правове регулювання відносин переважно 

ринкового характеру.   
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