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І.П. ІВАШОВА. ОСОБЛИВОСТІ ПРАВОВОГО РЕГУЛЮВАННЯ ОРЕНДИ 
ЖИТЛА З ВИКУПОМ

Аналізується пра во ве ре гу лю ван ня орен ди жит ла з пра вом ви ку пу, досліджу ють ся 
істотні умо ви до го во ру орен ди жит ла з пра вом ви ку пу, а та кож виз на ча ють ся по зи
тивні та не га тивні особ ли вості пра во во го ре гу лю ван ня да но го ви ду до го во ру.

Ключові слова: орен да жит ла з пра вом ви ку пу, до говір орен ди жит ла з пра вом 
ви ку пу, істотні умо ви до го во ру, орендні пла тежі, ви куп жит ла.

Ана ли зи ру ет ся пра во вое ре гу ли ро ва ние арен ды жи лья с пра вом вы ку па, ис сле ду ют
ся су ще ст вен ные ус ло вия до го во ра арен ды жи лья с пра вом вы ку па, а так же оп ре де ля
ют ся по зи тив ные и не га тив ные осо бен но с ти пра во во го ре гу ли ро ва ния дан но го ви да 
до го во ра. 
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The article is devoted to scientific and practical analysis of regulation of rental accom
modation with the right of redemption. The article investigates the essential terms of the rent 
contract with the right of redemption, and identifies positive and negative features of the legal 
regulation of this type of the contract.
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ВпливсвітовоїекономічноїкризинаекономікуУкраїниважконедооцінити.
ОднієюзнайуразливішихгалузейпромисловостіУкраїнивиявиласьбудівельна
галузь,аразомізнеюнегативнихнаслідківзазнавіринокнерухомості.Будівельні
компанії, які звиклидошаленогопопитунановозбудованежитло опинились в
скрутній ситуації, і зіштовхнулись з проблемою реалізації як новозбудованого
житла,такіжитла,якеперебуваєвстадіїнезавершеногобудівництва.Основною
причиною падіння попиту на житло є відсутність іпотечного кредитування.
Потенційніпокупці,якімаютьпотребувреалізаціїсвогожитловогоправа,про
довжуютьочікуватизниженняціннажитло,іприцьомузмушенівинайматижит
лодляпроживання.

Томусьогодні, колиринокнерухомостіперебуваєнеунайкращомустані, є
нагальною потреба в розробці та впровадженні дієвих механізмів відновлення
будівельноїгалузі,формуванняналежногопопитунажитлозарахуноквстанов
ленняреальнихумовпридбаннятакогожила.

Однимзтакихантикризовихмеханізміввідновленняринкунерухомостістала
орендажитлазправомвикупу,фундаментякоїбулозакладеноЗакономУкраїни
«Прозапобіганнявпливусвітовоїфінансовоїкризинарозвитокбудівельноїгалузі
тажитлового будівництва» від 25.12.2008р.СамецимЗакономбулодоповнено
главу 59 Цивільного кодексу України, яка регулює найм (оренду) житла,
відповідноюстаттеюпроорендужитла з викупом, та у зв’язку зцим, внесено
доповненнядорядустатейЦивільногокодексу.

Також постановою КабінетуМіністрів України№ 274 від 25.03.2009р. був
затвердженийПорядок орендижитла з викупом, який в значній мірі деталізує
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нормативнурегламентаціюцьогоособливоговидунайму(оренди)житла.

До того ж, наказом Міністерства регіонального розвитку та будівництва
України№ 252 від 24.06.2009р. було затверджено «Примірний договір оренди
житлазвикупом»,вякомурозписанівсіістотніумовитакогодоговору,атакож
визначені можливі варіанти встановлення додаткових умов договору оренди
житлазвикупом.

Отже, можна констатувати, що розроблена достатня нормативна база для
впровадженнятакоїантикризовоїоперації,якорендажитлазвикупом.Втойже
час,напрактиціорендажитлазвикупомзастосовуєтьсядоситьобережноіщене
набула значного попиту серед пересічних громадян.Можливо це пояснюється
тим,щонасьогоднішнійденьщенедостатньосформованапрактиказастосування
зазначеногозаконодавчогонововведення.

Враховуючите,щозаконодавчаконструкціяорендижитлазправомвикупує
доситьновоюізмінидозаконодавствабуливнесенінетакдавно,данатемаяк
середнауковців,такісередпрактиківмайженедосліджена.

Договірорендижитлазправомвикупунасьогоднішнійденьєдоситьакту
альниміпотребуєнауковопрактичногоаналізуюридичноїприродиданогодого
вору,всіхістотнихумоватакожособливостейправовогорегулюваннядоговору
орендижитлазвикупом.

Відповіднодост.5ЗаконуУкраїни«Прозапобіганнявпливусвітовоїфінан
сової кризи на розвиток будівельної галузі та житлового будівництва» від
25.12.2008р.1, орендою житла з викупом визначаються правовідносини
підприємстваорендодавця та фізичної особи – орендаря, що виникають на
підставі укладеного ними договору оренди житла з викупом та регулюються
ЦивільнимкодексомУкраїни.Відповіднодоч.2ст.8101ЦКУкраїнизадогово
роморендижитлазвикупомоднасторона–підприємствоорендодавецьпередає
другійстороні–фізичнійособі(особі–орендарю)житлозаплатунадовготрива
лий(до30років)строк,післязакінченняякогоабодостроково,заумовиповної
сплатиоренднихплатежів,житлопереходитьувласністьорендаря2.

Вжезсамоговизначеннявбачаєтьсяосновнеінайбільшнегативнеобмежен
ня,щостосуєтьсясуб’єктногоскладудоговоруорендижитлазвикупом.Орендо
давцемзазначеногодоговоруможебутивиключнопідприємство,тобтообов’яз
ковонаявнийстатусюридичноїособи,щоунеможливлюєучастьфізичноїосо
би–підприємцявякостіорендодавця.Втойжечас,законодавецьневстановлює
обмеженьщодопідприємстваорендодавця,тобтоцеможебутибудьякийсуб’єкт
господарювання,втомучислідержавноїабокомунальноїформивласності.

Що стосується особи орендаря, то тут все навпаки, орендарем може бути
тількифізичнаособа, в томучислі іфізичнаособапідприємець.Хоча загальні
положення про найм (оренду) житла не виключають можливості найму житла
юридичноюособоюдляпроживаннявньомуфізичнихосіб,тододоговоруорен
дижитлазвикупомціположеннянезастосовуються.

Об’єктомдоговоруорендижитлазвикупомєжитло,якевідповіднодостатті
379ЦКУкраїнивизначаєтьсяякжитловийбудинок,квартира,іншеприміщення,
призначенітапридатнідляпостійногопроживаннявних.Такождожитлавідно
ситься і садиба – земельна ділянка разом з розташованими на ній житловим
будинком, господарськопобутовими будівлями, наземними і підземними
комунікаціями,багаторічниминасадженнями(ст.381ЦКУкраїни).Щодожитла,
якеможепередаватисьворендузправомвикупу,тозаконодавецьтакожвстано
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вив певні обмеження. Відповідно до п. 3 «Порядку орендижитла з викупом»,
затвердженого постановою Кабінету Міністрів України від 25.03.2009р.3 ,
об’єктоморендиможебутиквартираабоїїчастина,житловийбудинокабойого
частина,щопризначаютьсятапридатнідляпостійногопроживаннявних.Отже
ніякі інші приміщення придатні для проживання (наприклад садиби, індивіду
альні котеджі або інші апартаменти) не можуть бути об’єктом орендижитла з
правомвикупу.Дотогожжитло (будинок,квартира)повиннобутизакінченов
будівництвііготовиміпридатнимдляпостійногопроживаннявньому.

Постаєпитання,якимчиномможнареалізуватиквартири,якізнаходятьсяна
стадіїнезавершеногобудівництватаневведенівексплуатацію.ВсетимжеЗако
ном України «Про запобігання впливу світової фінансової кризи на розвиток
будівельної галузітажитловогобудівництва»,асамеп.3ст.3суб’єктамгоспо
дарськоїдіяльності,щоздійснюютьбудівництво(забудовникам),дозволенопро
водитидержавнуреєстраціюправавласностівбюротехнічноїінвентаризаціїна
об’єктинезавершеногобудівництвата їхчастинизметоюподальшогопродажу
чипередачівіпотеку.Отже,наетапібудівництва,будівельнакомпанія(забудов
ник)привертатимезасобивідпотенційнихпокупцівшляхомукладенняпоперед
ньогодоговоруорендижитлазвикупом,відповіднодоякогооплачуватиметься
вступнийвнесок.Післязавершеннябудівництваправовласностінаквартирубуде
оформленонабудівельнукомпанію(забудовника).Новозбудованаквартирапере
даєтьсявкористуванняфізичнійособіорендарюнапідставідоговоруорендиз
правомвикупу.

Для багатьох забудовників така схема, очевидно, стане основним способом
привернутизасобидлязавершеннябудівництваоб’єкту.Прицьому,враховуючи,
щоправо власності на квартиру до орендаряперейде тількипісляприпинення
відносин оренди, власник може цим майном безперешкодно розпоряджатись,
тобтопередативіпотеку,абовзагалівідчужити4.

Звичайноможливістьпередачів іпотекужитла, яке знаходитьсяворенді за
договором оренди житла з правом викупу є позитивним моментом правового
регулюванняпозиціїорендодавця.Алевтакомувипадкустаютьвразливимиінте
ресиорендаря,колинамоментповноїсплатиоренднихплатежівправовласності
переходить до орендаря, а квартира може опинитись під заставою. Тому дуже
важливо обумовити цей момент в договорі для уникнення можливих судових
спорів.

Залежновідспособуобранняоб’єктаорендижитлазправомвикупу,асаме
конкретновизначеноїквартири,абобудинку,абоїхчастини,можнавиділитидва
видиорендижитлазправомвикупу.Першимінайпростішимєспосібобрання
об’єктаорендизпоміжнаявногоувласностіорендодавцяжитла.Орендарможе
лише обрати найбільш підходящу квартиру з переліку того житла, яке може
запропонувати орендодавець.Другим, і виходячи з позиції законодавця, визна
чальним,єспосібвідповіднодоякогоорендодавецьнабуваєправовласностіна
попередньообранеособоюорендаремжитлозметоюподальшоїпередачітакого
житлаудовгостроковуорендузвикупомтакійособі(п.3.ст.8101ЦКУкраїни).
Такаконструкціяорендижитлазвикупомдужеподібнадофінансовоголізингу,і
звичайно є дужевигідною і привабливоюдляорендаря.Аленапрактиціможе
виникнутиситуація,колипідприємствоорендодавецьможезапропонуватижит
ло,якезякихосьпричинневлаштовуєорендаря,іякийвсвоючергубудевима
гатипридбанняорендодавцемконкретновизначеногожитлаувласністьзподаль
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шоюпередачеюворендузправомвикупу.Вданомувипадку,якщоорендодавець
не погодиться на умови орендаря, то договір не може бути укладеним, так як
сторонинедосягли згодищодо істотноїумовидоговору, а самейогопредмету.
Але постає питання, чи можна змусити орендодавця придбати квартиру для
подальшоїорендизправомвикупувсилуч.3ст.8101ЦКУкраїни?Ічиєімпе
ративноюцянорма?Чіткої відповідінацепитання законодавецьненадав, але
виходячиззагальнихзасадцивільногозаконодавства,таспираючисьнапринцип
свободи договору, ніхто не може бути змушений до вступу в договірні пра
вовідносини.Алевтойжечасдоговірорендижитла звикупоммаєвсіознаки
притаманніпублічномудоговору,тобтопідприємствоорендодавецьзобов’язане
укластидоговірзбудьякоюфізичноюособою,якадоньогозвернеться,наодна
ковихдлявсіхумовахінемаєправавідмовитивукладеннідоговорузанаявності
можливостіукладеннятакогодоговору.Отжеоднозначноговисновкувційситу
аціїзробитинеможна,томуцепитанняєдискусійнимієпредметомподальшого
науковогодослідження.

Договірорендижитлазвикупомможеукладатисьнастрокдо30років,після
чого, за умови повної оплати орендних платежів, об’єкт оренди переходить у
власністьорендаря.Втойжечас,передбачаєтьсяідостроковепогашенняоренд
нихплатежів,зісплатоюякихорендаравтоматичностаєвласникоморендованого
житла.

Перевага довгострокової оренди є очевидною. Чим більший строк оренди,
тимменшіорендніплатежі.Цілкомлогічнимєте,щоправовласностінажитло
можуть набувати і спадкоємці після смерті орендаря, за умови повної сплати
орендних платежів. Але спадкоємці можуть і відмовитись від такого права. В
такомувипадкудоговірорендиприпиняється,аорендніплатежінеповертаються.

Отжедоговірорендижитлазвикупомєдокументом,щосвідчитьпроперехід
прававласностінанерухомемайновідпідприємстваорендодавцядоособиорен
даря з відкладальними обставинами. Такими обставинами є сплата орендних
платежіввповномурозмірі,щозасвідчуєтьсяактом,якийєневід’ємноючасти
ноюдоговоруорендижитлазвикупом.

Орендніплатежіскладаютьсязплатежівнавикупжитлатавинагороди(дохо
ду)орендодавця.Розміроренднихплатежіврозраховуєтьсявиходячиізсумипла
тежівнавикупжитла,поділеноїнакількістьвиплаттазбільшеноїнасумувина
городиорендодавця.Винагородаорендодавцявизначаєтьсяякпроцентнаставка
відплатежівнавикупжитлаівстановлюєтьсясторонамисамостійно.Винагорода
орендодавця сплачується за фактичний період оренди та не нараховується на
сумуплатежівнавикупжитла,щопогашаютьсядостроково.

Питанняпроможливістьзмінивикупноївартостіоб’єктупротягомтермінудії
договору залишається відкритим. Встановлення процентної ставки винагороди
орендодавцявідплатежузавикупжитла,значнозвужуєможливостіповстанов
леннюфіксованоїставкивинагородиабопо їїпочатковомуотриманнюорендо
давцемдоздійсненняповноговикупуорендарем5.

Такожобов’язковоюумовоюданогодоговоруєсплатаорендаремпочаткового
внеску,розмірякоговстановлюєтьсясторонамисамостійноівключаєтьсядовар
тостіжитла.

Доволі позитивним моментом в договорі оренди житла з викупом, як для
орендодавця,такідляорендаря,єформуваннярезервногофондунепередбачених
витрат,пов’язанихзобслуговуванняморендаря.Орендарпісляукладеннядогово
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ру(асамепісляйогодержавноїреєстрації)зобов’язанийперерахуватикошти,що
формують резервний фонд, розмір якого не повинен перевищувати трьох
відсотків від вартості житла, на персональний рахунок орендодавця. У разі
виникнення заборгованості по оплаті житловокомунальних послуг, а також в
іншихвипадках,виключнийперелікякихповиненбутивідображенийвдоговорі,
наприклад здійснення профілактичного обслуговування або ремонт
комунікаційнихмереж,щознаходятьсявжитловомуприміщенні,орендодавець
маєправовикористатикоштирезервногофондудляпокриттязазначенихвитрат.
Невикористанікоштирезервузараховуютьсяякплатежіорендарянавикупжит
ла.Томудужеважливоякдляорендодавцятакідляорендаря,врахуватитапро
писативдоговорівсіможливівипадкинепередбаченихвитрат,атакожможливі
прострочення зобов’язань орендаря по утриманню житла. В протилежному
випадку,приневрахуванніцихмоментіввдоговорі,можепризвестидовикорис
таннякоштіврезервногофондунарозсудорендодавця,аотже ідофактичного
збільшеннявартостіжитладотрьохвідсотків.

Вартозазначити,щовитратипов’язанізвчиненнямюридичнихдійпооформ
ленню договору оренди житла з викупом, а саме сплата нотаріальних послуг,
оформленняправавласності,державнареєстраціяобтяженьнерухомогомайна,а
такожможливі страховіплатежі,не відносятьсядорезервногофонду і сплачу
ютьсяорендаремсамостійноабокомпенсуютьсяорендодавцю.

Орендар має право вселити в орендоване приміщення членів своєї сім'ї та
іншихосібякіпроживаютьразомізним,атакожтимчасовихмешканців.Дотого
жорендармаєправозареєструватисвоємісцепроживанняатакожмісцепрожи
ваннячленівсвоєїсім'їзаадресоюорендованогоприміщення.Сплатажитлово
комунальнихпослугзаорендованежитловеприміщенняздійснюєтьсяорендарем
самостійно на підставі укладених договорів з відповідними спеціалізованими
організаціями.Причомудоговорипронаданнякомунальнихпослугукладаються
між орендарем та спеціалізованими організаціямина підставі договору оренди
житлазправомвикупу,якийєдокументом,щосвідчитьпроперехідправавлас
ностізвідкладальнимиобставинами.Орендодавецьмаєправооблаштуватиорен
дованежитловеприміщеннязавласнимбажаннямізобов’язанийвикористовува
тижитлотількидляпроживання.Такожорендодавецьзобов’язанийздійснювати
профілактичнеобслуговуваннякомунікаційнихмереж,щознаходятьсявжитло
вомуприміщенні,проводитипоточнийтакапітальнийремонт.Переобладнання
тапереплануванняорендованогожитламожливелишезазгодоюорендодавцята
відповіднодовимогчинногозаконодавства.

Цивільноправоверегулюванняорендижитла зправомвикупуневиключає
можливостіпередачіорендованогожитлавсуборенду.Нацевказуєч.6ст.8101
таст.823ЦКУкраїни.Отжеорендармаєправопередатиорендованежитловсуб
оренду іншій особі але за згодою орендодавця, з усіма витікаючи ми з цього
наслідками. 

Такимчином,орендажитлазправомвикупувціломуєпозитивнимзаконо
давчимнововведенняміреальноюможливістюреалізаціїжитловихправгрома
дян.Длябудівельнихкомпаній,якімаютьреалізуватиновозбудованежитлоорен
дажитлазправомвикупустанеальтернативоюіпотечногокредитування.Також
орендажитлазправомвикупуможерозглядатисьякінвестуваннякоштівіновий
видопераційнаринкунерухомості.Томуданийвиддоговоруєдоситьцікавимяк
з наукової, так і з практичної точки зору і подальше його дослідження є
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необхіднимдляусуненняможливихнепорозуміньупрактичномузастосуванні.

1. Про за побіган ня впливусвітовоїфінансовоїкризинарозвитокбудівельноїгалузі
тажитловогобудівництва:ЗаконУкраїнивід25грудня2008р№800VI//ВідомостіВер
ховноїРадиУкраїни.–2009.–№19.–Ст.257. 2. Цивільний ко декс України:станомна
1вересня 2009 р. – Х.: Одіссей, 2009. –423 с. 3. По ря док оренди житла з викупом:
ПостановаКабінетуМіністрівУкраїнивід25.03.2009р.№274//ОфіційнийвісникУкраї
ни.–2009.–№23.–Ст.754. 4.До цен коБе ло ус Н.«Орендазправомвикупу:правила
гри».–Режимдоступу://http://www.dom.2000.com/ru/main/article/id/10099.5. Тамже.
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