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СУБСИДІАРНЕ ЗАСТОСУВАННЯ НОРМ 
ЦИВІЛЬНОГО ЗАКОНОДАВСТВА ДО ВІДНОСИН 

НАЙМУ ЖИЛОГО ПРИМІЩЕННЯ

В сучасних умовах держава не приймає на себе обов’язок безкоштов-
ного забезпечення усіх громадян житлом та поліпшення їх житлових 
умов. Не можуть, а часто й не бажають брати на себе такі обов’язки й 
інші власники житлового фонду, наприклад суб’єкти підприємницької 
діяльності, оскільки останні, передусім, мають на меті одержання при-
бутку, а вже потім задоволення соціальних потреб своїх працівників. 
У зв’язку з цим зростає значення зміни умов договору найму житла, 
котра за своєю сутністю часто є способом поліпшення умов користу-
вання житлом без придбання нового жилого приміщення. Така ситуа-
ція зумовлює доцільність визначення основних принципів трансформа-
ції договору найму житла з дотриманням при цьому прав та інтересів 
його учасників. Цим пояснюється теоретична та практична значущість 
спеціального дослідження у цій галузі з урахуванням наукових здобут-
ків, котрі існують у вітчизняних дослідженнях в галузі цивільного пра-
ва [1, c. 325–326].
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Неодноразово в науці про можливість субсидіарного застосування 
норм цивільного законодавства до відносин жилого приміщення в своїх 
публікаціях зазначали такі вчені як Є. О. Харитонов, Н. О. Саніахме-
това [2], Т. С. Ківалова, О. С. Омельчук [1], В. Г. Швидка [3], О. Кар-
маза [4].
На сьогодні відносини, щодо користуванням житлом регулюються 

ЖК УРСР прийнятого 30 червня 1983 року та ЦК України прийня-
того 16 січня 2003 року. Питанням договору найму жилого приміщен-
ня присвячені ст. ст. 61–117, 158–170 ЖК УРСР. Внаслідок прийнят-
тя ЖК УРСР ст. ст. 278–323 Цивільного кодексу УРСР 1963 року 
були виключенні, що істотно знизило базу цивілістичного регулюван-
ня відносин найму жилого приміщення в будинках різних видів жит-
лового фонду.
В ст. 9 ЦК України передбачена можливість субсидіарного застосу-

вання норм цивільного законодавства до врегулювання житлових від-
носин, якщо вони не врегульовано іншими актами законодавства. Та-
кий підхід зумовлено тим, що ЦК України є кодексом приватного пра-
ва і йому відноситься основна роль у законодавстві, що регулює при-
ватні відносини. ЖК УРСР в ст. 62 зазначає, що до відносин, що ви-
пливають з договору найму жилого приміщення, у відповідних випадках 
застосовуються також правила цивільного законодавства Союзу РСР і 
Української РСР.
В п. 5 Постанови Пленуму Верховного суду України «Про деякі пи-

тання, що виникли в практиці застосування судами Житлового кодексу 
України» № 2 від 12 квітня 1985 року також закріплено принцип суб-
сидіарного застосування норм цивільного законодавства. Так, при роз-
гляді спорів, що не врегульовані житловим законодавством, суд засто-
совує норми цивільного законодавства. Так, правила ЦК України про 
строки давності застосовуються в позовах про визнання недійсним до-
говору найму жилого приміщення і виселення в зв’язку з цим.
Значна частина відносин, що виникають у сфері користування жит-

лом, зокрема на підставі договору найму жилого приміщення, є цивіль-
но-правовими, що, у свою чергу, зумовлює необхідність субсидіарного 
застосування норм цивільного законодавства до відповідних відносин 
користування житлом [2, c. 37]. Але аналіз засад співвідношення та за-
стосування житлового і цивільного законодавства, які містяться і в ЦК 
України (ст. 810), і в ЖК УРСР (ст. 62), свідчить про те, що вони ви-
значаються неоднаково. Натомість, ЦК України, на думку деяких ав-
торів, істотно звужує сферу застосування цивільного законодавства до 
відносин, що виникають з договору найму житла, яке є об’єктом пра-
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ва державної або комунальної власності, відносячи останні до сфери дії 
спеціального законодавства (ч. 2 ст. 810 ЦК України) [5, c. 28].
Згідно ч. 2 ст. 810 ЦК України підстави, умови, порядок укладення 

та припинення договору найму житла, що є об’єктом права державної 
або комунальної власності, встановлюються законом (сфера дії виключ-
но житлового законодавства (ЖК УРСР). За ч. 3 ст. 810 ЦК України 
до договору найму житла, крім найму житла, що є об’єктом права дер-
жавної або комунальної власності, застосовуються положення ЦК Укра-
їни, якщо інше не встановлено законом (спільна сфера дії загального 
(цивільного) та спеціального (житлового) законодавства).
При визначенні підстав та порядку укладення, зміни та припинення 

договору найму житла мають субсидіарно застосовуватися як загальні 
положення про договори, встановлені главою 53 (ст. ст. 638–654 ЦК 
України), так і специфічні підстави й порядок укладення, зміни та при-
пинення договору найму (оренди) житла, котрі вміщено у главі 59 ЦК 
України, або безпосередньо слідують з природи цього договору. За-
гальним правилом є, наприклад, що договір найму житла укладаєть-
ся у письмовій формі (ч. 1 ст. 811 ЦК України) або зміна договору до-
пускається лише за згодою сторін і має учинятися у такій самій фор-
мі, що й договір, який змінюється, якщо інше не встановлено договором 
або законом чи не випливає із звичаїв ділового обороту (ч. 1 ст. 651, 
ст. 654 ЦК України).
Оскільки договір найму житла є підставою виникнення зобов’язань, 

то до відповідних відносин застосовуються загальні положення про зобо-
в’язання, які містяться у главі 47 (ст. ст. 509–525) ЦК України. Отже, 
ґрунтуючись на викладених вище загальних вимогах щодо договорів 
взагалі, далі можна розглядати особливості договору найму житла.
Положення ЦК України про захист цивільних права та інтересів 

субсидіарно застосовуються до відносин найму жилого приміщення. 
Так, Є. О. Харитонов класифікував захист цивільних прав та інтере-
сів залежно від порядку захисту на: судовий захист (ст. 55 Конститу-
ції України, ст. 16 ЦК України); захист в адміністративному поряд-
ку (ст. 17 ЦК України); захист нотаріусом (ст. 18 ЦК України); са-
мозахист (ст. 55 Конституції України, ст. 19 ЦК України); захист за 
допомогою інших громадських, державних і міжнародних установ (ор-
ганів прокуратури — ст. 121 Конституції України і Закон України 
«Про прокуратуру»; захист за допомогою Уповноваженого Верховної 
Ради України з прав людини — ст. 55 Конституції України і Закон 
України «Про Уповноваженого Верховної Ради України з прав люди-
ни») [6, c. 425].
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Наймач або наймодавець, право чи інтерес якого постраждали, сам 
обирає засоби їх захисту. Таким чином, сторони договору найму (орен-
ди) житла — фізичні та юридичні особи — мають право захищати свої 
цивільні права у судовій формі за допомогою способів, передбачених 
ст. 16 ЦК України. Так, наймач та інші учасники договору найму (орен-
ди) житла можуть використати такий спосіб захисту, як визнання права 
в судовому порядку шляхом подачі позовної заяви про визнання права 
найму житла при правонаступництві (ст. 814 ЦК України).
Після використання всіх національних засобів правового захисту 

учасник цивільних та житлових відносин може звернутися за захистом 
своїх прав та інтересів до відповідних міжнародних судових установ чи 
до відповідних органів міжнародних організацій.
Повністю поширюють свою дію норми ЦК України на житлове зако-

нодавство, що визначають умови недійсності правочину на правовідно-
сини, пов’язані, з визнанням обміну жилих приміщень недійсним, крім 
умов визначених ст. 86 ЖК УРСР, при яких обмін жилими приміщен-
нями не допускається.
Суд може визнати договір найму (оренди) житла, а також договір 

піднайму житла недійсним або нікчемним субсидіарно застосовуючи нор-
ми цивільного законодавства про недійсність правочинів: якщо договір 
укладений малолітньою, неповнолітньою особами за межами їх цивіль-
ної дієздатності (ст. ст. 221, 222 ЦК України); якщо договір укладений 
без дозволу органу опіки та піклування (ст. 224 ЦК України); якщо до-
говір укладений недієздатною фізичною особою, особою, цивільна дієз-
датність якої обмежена, за межами її цивільної дієздатності, особою, яка 
в момент його вчинення не усвідомлювала значення своїх дій та (або) 
не могла керувати ними (ст. ст. 226, 223, 225 ЦК України); якщо до-
говір укладений юридичною особою, яка не мала права його укладати 
(ст. 224 ЦК України); якщо договір порушує публічний порядок, тоб-
то спрямований на порушення конституційних прав і свобод людини і 
громадянина, знищення, пошкодження майна фізичної або юридичної 
особи, держави, Автономної Республіки Крим, територіальної громади, 
незаконне заволодіння ним (ст. 228 ЦК України); якщо договір укла-
дений під впливом помилки (ст. 229 ЦК України); якщо договір укла-
дений під впливом обману (ст. 230 ЦК України); якщо договір укладе-
ний під впливом насильства (ст. 231 ЦК України); якщо договір укла-
дений у результаті зловмисної домовленості представника однієї сто-
рони з іншою стороною (ст. 232 ЦК України); якщо договір укладений 
під впливом тяжкої обставини (ст. 233 ЦК України); якщо договір є 
фіктивним — укладеним без наміру створення правових наслідків, які 
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обумовлювалися цим договором, а також якщо договір є удаваним — 
укладеним сторонами для приховування іншого договору, який вони на-
справді вчинили (ст. ст. 234, 235 ЦК України).
Отже, як ми бачимо, засобом подолання прогалин без змін до зако-

нодавства у відносних найму жилого приміщення виступає субсидіарне 
застосування норм законодавства. Субсидіарне застосування норм ци-
вільного законодавства до відносин найму жилого приміщення потріб-
но розуміти як спосіб законодавчої техніки який дозволяє розвантажу-
вати житлове законодавство від нераціонального дублювання тотожних 
та аналогічних норм і понять у цивільному та житловому праві.
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