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Ëüâ³âñüêèé íàö³îíàëüíèé óí³âåðñèòåò ³ìåí³ ²âàíà Ôðàíêà

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Ïëàíóâàííÿ òà 
ïðîãíîçóâàííÿ º âàæëèâèì åëåìåíòîì ó 
ñôåð³ ñï³âïðàö³ ì³æ ó÷àñíèêàìè öèâ³ëüíèõ 
â³äíîñèí. ×³òê³ñòü òà çðîçóì³ë³ñòü ìàéáóòí³õ 
çîáîâ’ÿçàíü, à òàêîæ ¿õ ñòàá³ëüíèé ðîçâèòîê – 
äîäàòêîâà ãàðàíò³ÿ äîñÿãíåííÿ ìåòè â³äíîñèí 
ì³æ ñòîðîíàìè. Þðèäè÷íèì ðåãóëÿòîðîì, ùî 
äîçâîëÿº çä³éñíþâàòè åôåêòèâíèé êîíòðîëü 
íàä íàïðÿìêîì òà ðîçâèòêîì â³äíîñèí ó÷àñ-
íèê³â ìàéáóòíüîãî çîáîâ’ÿçàííÿ, º ³íñòèòóò 
ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó. Ïðèðîäà ³ ïðàêòèêà 
çàñòîñóâàííÿ öüîãî äîãîâîðó âèñòóïàº íàð³æ-
íèì êàìåíåì äëÿ íàïèñàííÿ ñòàòò³.

Ñòóï³íü ðîçðîáëåíîñò³ ïðîáëåìè. Ï³ä-
´ðóíòÿì íàïèñàííÿ ñòàòò³ òà ñôîðìóëüîâàíèõ 
ó í³é ðåçóëüòàò³â äîñë³äæåííÿ ñòàëè ïðàö³ 
óêðà¿íñüêèõ ³ ðîñ³éñüêèõ ó÷åíèõ ðàäÿíñüêîãî 
é ñó÷àñíîãî ïåð³îä³â ó ãàëóç³ öèâ³ëüíîãî ïðà-
âà: Î.Â. Äçåðè, Í.Ñ. Êóçíºöîâî¿, Â.Â. Ëóöÿ, 
À.Ñ. Äîâãåðòà, ß.Ì. Øåâ÷åíêî, Ð.À. Ìàéäàíè-
êà, ×.Í. Àç³ìîâà, Ì.Ì. Ñ³á³ëüîâà, ª.Î. Õàðè-
òîíîâà, Í.Î. Ñàí³àõìåòîâî¿, Ã.À. Îñåòèíñüêî¿, 
Ì.Â. Êðîòîâà, Â.Ã. Îëþõè, Ê.À. Êàð÷åâñüêîãî, 
Î.Ñ. ²îôôå, Ä.². Ìåéºðà, Ì.². Áðàã³íñüêîãî, 
Â.Â. Â³òðÿíñüêîãî, Î.Ì. Ùóêîâñüêî¿, Ñ.Í. Áðà- 
òóñÿ, À.Þ. Øåøåí³íà, Ñ.Ñ. Øåâ÷óê òà ³í.

Ìåòîþ ñòàòò³ º íàóêîâèé àíàë³ç òà âèçíà-
÷åííÿ âñòàíîâëåíîãî ïîðÿäêó óêëàäåííÿ ïî-
ïåðåäíüîãî äîãîâîðó, çîêðåìà àêöåíòóºòüñÿ 
íà âàæëèâîñò³ éîãî ôîðìè (ïèñüìîâà), ðîç-
ãëÿä³ ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè, òåîðå-
òè÷íèõ ³ ïðàêòè÷íèõ ïðîáëåì, ùî âèíèêàþòü ó 
çàçíà÷åí³é ñôåð³.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Ó ïðàâîâ³é 
ë³òåðàòóð³ [1, ñ. 453] öþ êàòåãîð³þ äîãîâîð³â 
ïåðåâàæíî ³ ö³ëêîì âèïðàâäàíî â³äíîñÿòü äî 
ïåðåääîãîâ³ðíèõ óãîä, ùî äîïîìàãàº ÷³òêî 
âèçíà÷èòè éîãî ïðàâîâó ïðèðîäó òà ñïðèÿº 
äîñë³äæåííþ äîâîë³ ñêëàäíèõ ïèòàíü ðåàë³-
çàö³¿ ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó íà ïðàêòèö³.

Íà æàëü, çàêîíîäàâåöü ó Öèâ³ëüíîìó  
[2, ñ. 765] òà Ãîñïîäàðñüêîìó [3, ñ. 421] êîäåê-
ñàõ (äàë³ – ÖÊ òà ÃÊ Óêðà¿íè) íå âèçíà÷àº, ÿêèì 
ñàìå óãîäàì ìàº ïåðåäóâàòè ïîïåðåäí³é äîãî-
â³ð, ³ç ÷îãî ìîæíà çðîáèòè âèñíîâîê, ùî éîãî 

óêëàäàííÿ ìîæå áóòè çàñòîñîâàíî ïðàêòè÷íî 
äî áóäü-ÿêîãî äîãîâ³ðíîãî çîáîâ’ÿçàííÿ.

Íàñàìïåðåä ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð âèñòóïàº 
ëèøå çàñîáîì ñïðÿìóâàííÿ ìàéáóòí³õ â³äíî-
ñèí ñòîð³í ó íåîáõ³äíå ðóñëî, ùî â ï³äñóìêó 
ìîæå ñòàòè ï³äñòàâîþ äëÿ ïîäàëüøîãî óêëà-
äåííÿ îñíîâíîãî äîãîâîðó.

ßê ³ëþñòðàö³ÿ, ùî ÷àñòî òðàïëÿºòüñÿ ó 
ïðàêòè÷í³é ä³ÿëüíîñò³, º ñèòóàö³ÿ, êîëè êîì-
ïàí³ÿ âêðàé çàö³êàâëåíà óêëàñòè óãîäó, ïðî-
òå ïîòåíö³éíèé ïàðòíåð àáî æ âîíà ñàìà ç 
ÿêèõîñü ïðè÷èí ùå íå ãîòîâ³. Ñàìå äëÿ òà-
êèõ âèïàäê³â ³ ïîòð³áåí ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð, 
ùî º ãàðàíò³ºþ òîãî, ùî êîëè îáèäâ³ ñòîðîíè 
áóäóòü ãîòîâ³, ì³æ íèìè áóäå óêëàäåíèé îñ-
íîâíèé äîãîâ³ð. 

Ùå îäíèì ïðèêëàäîì íåîáõ³äíîñò³ óêëà-
äåííÿ ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó ìîæíà íàçâàòè 
ñèòóàö³þ êóï³âë³-ïðîäàæó íåðóõîìîñò³. Öåé 
äîãîâ³ð çàâæäè ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðà-
ö³¿, à çíà÷èòü, ùî íåîáõ³äíîþ º ³ íàÿâí³ñòü 
â³äïîâ³äíèõ ïðàâîâñòàíîâëþâàëüíèõ äîêó-
ìåíò³â. Ïðîòå íå çàâæäè «ïàêåò» íåîáõ³äíèõ 
äîêóìåíò³â º íàÿâíèì ó ìîìåíò, êîëè ñòîðî-
íè äîìîâëÿþòüñÿ ïðî êóï³âëþ-ïðîäàæ. Ïî-
òåíö³éíèé ïðîäàâåöü ìîæå íå ìàòè ïðàâîâ-
ñòàíîâëþâàëüíèõ äîêóìåíò³â íà íåðóõîì³ñòü 
(íàïðèêëàä, ïåðåáóâàº ó ïðîöåñ³ áóä³âíèöòâà 
ö³º¿ íåðóõîìîñò³ àáî ùå íå ïðèéíÿâ ñïàäùè-
íó). Òîä³ íàéá³ëüø äîö³ëüíèì âèõîäîì ç îïè-
ñàíî¿ ñèòóàö³¿ ÿêðàç ³ áóäå óêëàäåííÿ ïîïå-
ðåäíüîãî äîãîâîðó, ùî âòðèìàº ³ ïðîäàâö³â, 
³ ïîêóïö³â â³ä óõèëåííÿ â³ä ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü. 
Àäæå çã³äíî ç ïîëîæåííÿìè ñò. 182 ÃÊ Óêðà-
¿íè: «ßêùî ñòîðîíà, ÿêà óêëàëà ïîïåðåäí³é 
äîãîâ³ð, óõèëÿºòüñÿ â³ä óêëàäåííÿ îñíîâíîãî 
äîãîâîðó, äðóãà ñòîðîíà ìàº ïðàâî âèìàãàòè 
óêëàäåííÿ òàêîãî äîãîâîðó â ñóäîâîìó ïî-
ðÿäêó». À äèñïîçèö³ÿ ñò. 635 ÖÊ Óêðà¿íè ãî-
âîðèòü òàêå: «ßêùî ñòîðîíà íåîá´ðóíòîâàíî 
óõèëÿºòüñÿ â³ä óêëàäåííÿ îñíîâíîãî äîãîâî-
ðó, âîíà ïîâèííà â³äøêîäóâàòè ³íø³é ñòîðîí³ 
çáèòêè, çàâäàí³ ïðîñòðî÷åííÿì, ÿêùî ³íøå íå 
âñòàíîâëåíî ïîïåðåäí³ì äîãîâîðîì àáî çà-
êîíîäàâñòâîì».
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ßêùî âåñòè ìîâó ñòîñîâíî ñàìîãî çî-
áîâ’ÿçàííÿ, ùî âèíèêàº ì³æ ñòîðîíàìè ç 
óêëàäåííÿì ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó, òî âîíî 
º äîâîë³ ñâîºð³äíèì. Éîãî ìîæíà ðîçãëÿäà-
òè ÿê îáîâ’ÿçîê â÷èíèòè ïåâíó ä³þ (óêëàñòè 
óãîäó), ïðîòå ñë³ä âðàõîâóâàòè ï³ä ÷àñ óêëà-
äåííÿ îñíîâíîãî äîãîâîðó, ïðåäìåòîì ÿêîãî 
º, íàïðèêëàä, âèêîíàííÿ ðîá³ò, ùî îòðèìàíèé 
ðåçóëüòàò º ïðÿìèì íàñë³äêîì ä³é ñòîð³í íà 
âèêîíàííÿ òàêîãî äîãîâîðó.

Ïîä³áí³ ì³ðêóâàííÿ ñòàíîâëÿòü ñóòü ïîñòà-
íîâè Õàðê³âñüêîãî àïåëÿö³éíîãî ãîñïîäàð-
ñüêîãî ñóäó â³ä 20 ãðóäíÿ 2010 ð. ¹ 3/79-10 
[4, ñ. 12], ó ÿê³é çàçíà÷åíî, ùî ï³ä ÷àñ óêëà-
äåííÿ ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó ì³æ ñòîðîíàìè 
ñë³ä ðîçð³çíÿòè äâà äîãîâîðè. «Ïåðøèé, âæå 
óêëàäåíèé, ïåðåäáà÷àº çîáîâ’ÿçàííÿ óêëà-
ñòè â ìàéáóòíüîìó ³íøèé, îñíîâíèé äîãîâ³ð, 
ÿêèì ñòîðîíè ìàþòü óñòàíîâèòè îñíîâíå ãîñ-
ïîäàðñüêå çîáîâ’ÿçàííÿ. Ñàìå öåé ãîëîâíèé 
äîãîâ³ð ìàº ïðèâåñòè ñòîðîíè äî äîñÿãíåí-
íÿ ãîñïîäàðñüêî¿ ìåòè, çàðàäè ÿêî¿ âèíèêëè 
þðèäè÷í³ â³äíîñèíè ì³æ ñòîðîíàìè», – ï³ä-
êðåñëèëè ñóää³.

Àíàë³çóþ÷è äàë³ âêàçàíó ïîñòàíîâó, áà÷è-
ìî, ùî «ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð ëèøå âñòàíîâ-
ëþº çîáîâ’ÿçàííÿ óêëàñòè îñíîâíèé íà ïåâ-
íèõ óìîâàõ ó ìàéáóòíüîìó, à òîìó ïîïåðåäí³é 
äîãîâ³ð â³äîêðåìëåíî â³ä îñíîâíîãî íå ìîæå 
áóòè ï³äñòàâîþ äëÿ âèíèêíåííÿ ó ñòîð³í çî-
áîâ’ÿçàíü, çàðàäè ÿêèõ óêëàäàºòüñÿ îñíîâíèé 
äîãîâ³ð, çîêðåìà ç³ ñïëàòè îðåíäíî¿ ïëàòè, 
ÿêà º îäí³ºþ ³ç ö³ëåé óêëàäåííÿ îñíîâíîãî äî-
ãîâîðó – äîãîâîðó îðåíäè. Äî òîãî æ çàêîíî-
äàâñòâîì íå ïåðåäáà÷åíî ³íøèõ ï³äñòàâ äëÿ 
ñïëàòè îðåíäíî¿ ïëàòè, í³æ äîãîâ³ð îðåíäè».

Îòæå, çîáîâ’ÿçàííÿ, ùî âèíèêàþòü ó ñòî-
ð³í ï³ñëÿ óêëàäåííÿ ïîïåðåäíüîãî òà îñíîâ-
íîãî äîãîâîð³â, íå çá³ãàþòüñÿ í³ çà ñóòòþ, í³ 
çà çì³ñòîì.

Çàçâè÷àé ïðåäìåòîì îñíîâíîãî äîãîâîðó 
º îáîâ’ÿçîê â÷èíèòè ïåâíó ä³þ ãîñïîäàðñüêî-
ãî ÷è óïðàâë³íñüêî-ãîñïîäàðñüêîãî õàðàêòåðó 
íà êîðèñòü ³íøî¿ ñòîðîíè (âèêîíàòè ðîáîòó, 
ïåðåäàòè ìàéíî, ñïëàòèòè ãðîø³, íàäàòè ³í-
ôîðìàö³þ òîùî) çã³äíî ç êîíêðåòíèì âèäîì 
äîãîâîðó, ùî óêëàäåíî.

Ïîïðè öå, çîáîâ’ÿçàííÿ óêëàñòè îñíîâíèé 
äîãîâ³ð, ùî º ïðåäìåòîì ïîïåðåäíüîãî, íà-
äàº ðîçãëÿäóâàí³é ïðàâîâ³é êîíñòðóêö³¿ îñî-
áëèâèõ âëàñòèâîñòåé. Ùî é äîçâîëÿº âèä³ëè-
òè ïîïåðåäí³ äîãîâîðè â îêðåìó êàòåãîð³þ.

Â³äïîâ³äíî äî ïîëîæåíü ÖÊ Óêðà¿íè  
(ñò. 635): «Ïîïåðåäí³ì º äîãîâ³ð, ñòîðîíè 
ÿêîãî çîáîâ’ÿçóþòüñÿ ïðîòÿãîì ïåâíîãî ñòðî-
êó â ìàéáóòíüîìó óêëàñòè äîãîâ³ð (îñíîâíèé) 
íà óìîâàõ, âñòàíîâëåíèõ ïîïåðåäí³ì äîãîâî-
ðîì». Ñèíîí³ì³÷íå ïðàâèëî ³ñíóº ³ â ï³äïðèºì-
íèöüêîìó ñåðåäîâèù³: «Çã³äíî ç ïîïåðåäí³ì 
äîãîâîðîì ñóá’ºêò ãîñïîäàðþâàííÿ çîáîâ’ÿ-
çóºòüñÿ ó ïåâíèé ñòðîê, àëå íå ï³çí³øå ðîêó 
ç ìîìåíòó óêëàäåííÿ ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó, 
óêëàñòè îñíîâíèé äîãîâ³ð íà óìîâàõ, ïåðåä-
áà÷åíèõ ïîïåðåäí³ì äîãîâîðîì» (ñò. 182 ÃÊ 
Óêðà¿íè). Òàêèì ÷èíîì, ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð 
ïîðîäæóº ó ñòîð³í îáîâ’ÿçîê óêëàñòè â³äïî-
â³äíèé îñíîâíèé äîãîâ³ð ó ìàéáóòíüîìó. Òà-
êîæ, àíàë³çóþ÷è çàçíà÷åí³ ïîëîæåííÿ, ìîæíà 
ä³éòè âèñíîâêó, ùî ïðåäìåòîì ïîïåðåäíüîãî 
äîãîâîðó º îáîâ’ÿçîê ñòîð³í â÷èíèòè ä³þ – óê-

ëàñòè îñíîâíèé. Îòæå, ïðåäìåòè îñíîâíîãî 
òà ïîïåðåäíüîãî äîãîâîð³â íå çá³ãàþòüñÿ, 
îäíàê ç îãëÿäó íà òå, ùî ïîïåðåäí³é ïîâè-
íåí ì³ñòèòè óìîâè, ÿê³ äîçâîëÿþòü âèçíà÷èòè 
ïðåäìåò, à òàêîæ ³íø³ ³ñòîòí³ óìîâè îñíîâíî-
ãî, ìîæíà çðîáèòè âèñíîâîê, ùî ö³ äîãîâîðè 
òàê ÷è ³íàêøå ïîâèíí³ áóòè òåêñòóàëüíî ïî-
ä³áíèìè.

Ñòîñîâíî ñòðîêó, íà ÿêèé óêëàäàºòüñÿ ïî-
ïåðåäí³é äîãîâ³ð, òî ÃÊ Óêðà¿íè ïåðåäáà÷àº 
ö³ëêîì ³íàêøèé ïîðÿäîê ðåãóëþâàííÿ, íà 
â³äì³íó â³ä ÖÊ Óêðà¿íè, âèçíà÷àþ÷è, ùî îñ-
íîâíèé äîãîâ³ð ïîâèíåí áóòè óêëàäåíèì ó 
ïåâíèé ñòðîê, àëå íå ï³çí³øå îäíîãî ðîêó ç 
ìîìåíòó óêëàäåííÿ ïîïåðåäíüîãî. Öå îçíà-
÷àº, ÿêùî ïðîòÿãîì ðîêó ñòîðîíè íå óêëàäóòü 
îñíîâíîãî äîãîâîðó àáî ïðèíàéìí³ íå íàä³ø-
ëþòü éîãî ïðîåêòó, òî çîáîâ’ÿçàííÿ çà ïîïå-
ðåäí³ì ïðèïèíÿºòüñÿ çã³äíî ³ç ÷. 4 ñò. 182 ÃÊ 
Óêðà¿íè. Âðàõîâóþ÷è íåäâîçíà÷í³ñòü öüîãî 
àñïåêòó, ìîæíà òî÷íî ñêàçàòè, ùî óêëàäåííÿ 
ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â ó ñôåð³ ãîñïîäàðþâàí-
íÿ á³ëüø í³æ íà ð³ê çàáîðîíåíå, îñê³ëüêè ïðè-
ìóñ êîíòðàãåíòà óêëàñòè îñíîâíèé äîãîâ³ð ó 
ñóäîâîìó ïîðÿäêó íåìîæëèâèé, ùî ï³äòâåð-
äæåíî íà ïðàêòèö³. Îòæå, ìàéáóòíº îñíîâíî-
ãî äîãîâîðó çàëåæèòü ò³ëüêè â³ä äîáðîñîâ³ñ-
íîñò³ ñòîð³í.

Âçÿâøè äî óâàãè àíàë³ç ÷. 4 ñò. 182 ÃÊ 
ÓÊðà¿íè, ñë³ä ââàæàòè öþ íîðìó ³ìïåðàòèâ-
íîþ ³ òàêîþ, ùî íå äîïóñêàº ìîæëèâîñò³ 
îçíà÷åííÿ â òåêñò³ ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó 
á³ëüøîãî ñòðîêó, ïðîòÿãîì ÿêîãî ñóá’ºêòè 
ãîñïîäàðñüêèõ â³äíîñèí ìàþòü ïðàâî óêëàñòè 
îñíîâíèé.

Íå ñë³ä çàáóâàòè òàêîæ, ùî êîëè çîáîâ’ÿ-
çàííÿ çà ïîïåðåäí³ì äîãîâîðîì ïðèïèíåíå, 
ñòîðîíè íå îáìåæåí³ ïîëîæåííÿìè öüîãî 
äîãîâîðó ï³ä ÷àñ óêëàäåííÿ îñíîâíîãî, ÿêùî 
âîíè ³ íà òîé ìîìåíò ìàþòü íàì³ð óêëàñòè 
éîãî.

Äîñë³äæóþ÷è âàæëèâ³ñòü ðîë³ ïîïåðåäí³õ 
äîãîâîð³â, íå ìîæíà çàëèøèòè ïîçà óâàãîþ 
ïèòàííÿ ùîäî ¿õ ôîðìè. Íàéäèñêóñ³éíèøèì 
ó íàóêîâ³é ë³òåðàòóð³ òà é ó ïðàêòè÷í³é ä³ÿëü-
íîñò³ òóò º òàêå: ÷è ïîòð³áíî çàñâ³ä÷óâàòè ïî-
ïåðåäí³é äîãîâ³ð (ñêàæ³ìî, êóï³âë³-ïðîäàæó 
íåðóõîìîñò³) ó íîòàð³óñà? Àäæå â ÖÊ Óêðà¿íè 
(ñò. 205) ÷³òêî âñòàíîâëåíî ò³ëüêè 2 ôîðìè 
óãîä – ïèñüìîâó é óñíó. Òðåòüî¿ ôîðìè, çî-
êðåìà íîòàð³àëüíî¿, ÖÊ Óêðà¿íè íå âèä³ëÿº, 
òîìó òóò âàðòî çâåðíóòèñÿ äî ñóäîâî¿ ïðàêòè-
êè äëÿ äåòàëüí³øîãî âèâ÷åííÿ ³ ïîäàëüøîãî 
ïðàêòè÷íîãî çàñòîñóâàííÿ.

Íàé÷àñò³øå ó ïîâñÿêäåííîìó æèòò³ ó êóï³-
ë³-ïðîäàæ³ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ îáîâ’ÿçêîâèì 
ââàæàºòüñÿ óêëàäàííÿ äîãîâîðó â ïèñüìîâ³é 
ôîðì³ ç íàñòóïíèì íîòàð³àëüíèì ïîñâ³ä÷åí-
íÿì ³ äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ. Äîñèòü êàòå-
ãîðè÷íî âèñëîâèâñÿ Âåðõîâíèé Ñóä Óêðà¿íè 
(äàë³ – ÂÑÓ) ó ñâîºìó ð³øåíí³ â³ä 6 ëþòîãî 
2008 ð. [5, ñ. 10]: «Â³äïîâ³äíî äî âèìîã ñò. 
ñò. 635, 657 ÖÊ Óêðà¿íè ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð 
êóï³âë³-ïðîäàæó êâàðòèðè ìàº áóòè óêëàäåíèé 
ó ïèñüìîâ³é ôîðì³ ç îáîâ’ÿçêîâèì íîòàð³àëü-
íèì ïîñâ³ä÷åííÿì, îñê³ëüêè ïîïåðåäí³é äî-
ãîâ³ð óêëàäàºòüñÿ ó ôîðì³, âñòàíîâëåí³é äëÿ 
îñíîâíîãî äîãîâîðó». Âàðòî çàçíà÷èòè, ùî ó 
ñâî¿õ âèñíîâêàõ ÂÑÓ ïîñë³äîâíèé – ÿê óêàçà-
íî ùå â îäíîìó éîãî ð³øåíí³ â³ä 26 ëèñòîïàäà 
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2008 ð. [6, ñ. 12], «äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â³äïîâ³äíî äî âèìîã ñò. 657 
ÖÊ Óêðà¿íè ìàº áóòè óêëàäåíèé ó ïèñüìîâ³é 
ôîðì³ ³ ï³äëÿãàº íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ 
òà äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿. Â³äïîâ³äíî, ³ ïîïå-
ðåäí³é äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè ìàº áóòè íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíèé».

Ãîëîâíà êîë³ç³ÿ ïîëÿãàº â òîìó, ùî îð-
ãàíè ïîäàòêîâî¿ íå íàñò³ëüêè êàòåãîðè÷íî 
ñòàâëÿòüñÿ äî ïèòàííÿ ùîäî îáîâ’ÿçêîâîãî 
íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ ïîïåðåäíüîãî äî-
ãîâîðó. Òàê, ó äåÿêèõ ¿õí³õ ëèñòàõ [7, ñ. 25] 
ïðîïèñàíå òâåðäæåííÿ, ùî îáîâ’ÿçêîâå íî-
òàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ ïîïåðåäíüîãî äîãîâî-
ðó êóï³âë³-ïðîäàæó îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ çàêî-
íîäàâñòâîì íå ïåðåäáà÷åíî ³ çä³éñíþºòüñÿ 
ò³ëüêè çà çãîäîþ ñòîð³í [8, ñ. 34]. Íà ÷èþ ïî-
çèö³þ ïðèñòàòè – ïîäàòêîâî¿ àáî ñóä³â – çà-
ëåæèòü âèêëþ÷íî â³ä âîë³ ñòîð³í óãîäè. Àëå 
íå ñë³ä âèêëþ÷àòè ç ïîëÿ çîðó ÷. 2 ñò. 220 
ÖÊ Óêðà¿íè, ÿêà ãîâîðèòü: «ßêùî ñòîðîíè äî-
ìîâèëèñÿ ùîäî óñ³õ ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó, 
ùî ï³äòâåðäæóºòüñÿ ïèñüìîâèìè äîêàçàìè, ³ 
â³äáóëîñÿ ïîâíå àáî ÷àñòêîâå âèêîíàííÿ äî-
ãîâîðó, àëå îäíà ç³ ñòîð³í óõèëèëàñÿ â³ä éîãî 
íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ, ñóä ìîæå âèçíàòè 
òàêèé äîãîâ³ð ä³éñíèì. Ó òàêîìó ðàç³ ïîäàëü-
øå íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó íå âè-
ìàãàºòüñÿ».

Òîìó ïîñòôàêòóì âèìàãàòè íîòàð³àëüíîãî 
ïîñâ³ä÷åííÿ ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó â³ä ñòî-
ðîíè, ÿêà íå áàæàº óêëàäàòè îñíîâíèé, ìî-
òèâóþ÷è öåé ôàêò òèì, ùî ï³ä ÷àñ óêëàäåí-
íÿ ïîïåðåäíüîãî íå äîòðèìàíî íîòàð³àëüíî¿ 
ôîðìè, äîñèòü áåçïåðñïåêòèâíî. Ùî ³ ï³ä-
òâåðäæóºòüñÿ ñóäîâèìè ð³øåííÿìè.

ßê óæå âêàçóâàëîñÿ âèùå, ÿêùî îñíîâíèé 
äîãîâ³ð íå óêëàäåíèé ïðîòÿãîì ðîêó ï³ñëÿ 
óêëàäåííÿ ïîïåðåäíüîãî, ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð 
³ âñ³ çîáîâ’ÿçàííÿ ïî íüîìó âòðà÷àþòü ñèëó. 
Òàêîæ âàðòî âðàõîâóâàòè, ùî ïðîòîêîë ïðî 
íàì³ðè íå òîòîæíèé ³ç ïîïåðåäí³ì äîãîâîðîì. 
Òîìó â òåêñò³ äîãîâîðó ñë³ä ÷³òêî âêàçàòè, ùî 
öåé äîãîâ³ð ìàº ñèëó ïîïåðåäíüîãî äîãîâî-
ðó. ²íàêøå öÿ óãîäà íå áóäå ââàæàòèñÿ ïî-
ïåðåäí³ì äîãîâîðîì ³, â³äïîâ³äíî, íå òÿãòèìå 
çà ñîáîþ íàñë³äê³â, ùî çîáîâ’ÿçóþòü äî óêëà-
äåííÿ â ìàéáóòíüîìó îñíîâíîãî äîãîâîðó.

Âàæëèâîþ ÷àñòèíîþ ïîïåðåäíüîãî äîãî-
âîðó º ìîæëèâ³ñòü ïåðåäáà÷åííÿ â éîãî çì³-
ñò³ ï³äñòàâ äëÿ ãðîøîâèõ ðîçðàõóíê³â ñòîð³í 
(ñâîºð³äíà ãàðàíò³ÿ éîãî (íàëåæíîãî) âèêî-
íàííÿ), õàðàêòåðó îïëàòè êîøò³â îäí³ºþ ñòî-
ðîíîþ íà êîðèñòü ³íøî¿ òà çàêîíí³ñòü çàáåç-
ïå÷åííÿ âèêîíàííÿ îáîâ’ÿçê³â ñòîðîíàìè. Ó 
öüîìó ìîìåíò³ âàæëèâî çàçíà÷èòè ³ âèçíà÷è-
òè, ÷èì º ñïëà÷åíà îäí³ºþ ç³ ñòîð³í ãðîøîâà 
ñóìà – àâàíñîì ÷è çàâäàòêîì?

ÖÊ Óêðà¿íè ó ñò. 570 âèçíà÷àº çàâäàòîê 
ÿê ãðîøîâó ñóìó àáî ðóõîìå ìàéíî, ùî âè-
äàºòüñÿ êðåäèòîðîâ³ áîðæíèêîì ó ðàõóíîê 
íàëåæíèõ ³ç íüîãî çà äîãîâîðîì ïëàòåæ³â, íà 
ï³äòâåðäæåííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ ³ íà çàáåçïå÷åí-
íÿ éîãî âèêîíàííÿ. ßêùî íå áóäå âñòàíîâëå-
íî, ùî ñóìà, ñïëà÷åíà â ðàõóíîê íàëåæíèõ ç 
áîðæíèêà ïëàòåæ³â, º çàâäàòêîì, âîíà ââàæà-
ºòüñÿ àâàíñîì.

Ç îäíîãî áîêó, ðîçãëÿä çä³éñíþâàíèõ çà 
ïîïåðåäí³ì äîãîâîðîì ïëàòåæ³â ÿê çàâäàò-
êó íå ñóïåðå÷èòü íàâåäåíîìó âèçíà÷åííþ. 

Îäíàê, ÿêùî ïîäèâèòèñÿ ç áîêó çì³ñòîâíîãî 
òëóìà÷åííÿ ö³º¿ ñòàòò³, òî âèïëèâàº, ùî òóò 
³äåòüñÿ ñàìå ïðî çàâäàòîê ÿê ïëàò³æ çà äîãî-
âîðîì, ÿêèì ïåðåäáà÷åíî îòðèìàííÿ ïåâíîãî 
ðåçóëüòàòó (áëàãà), – îñíîâíèì äîãîâîðîì. 
Â³äïîâ³äíî, ïëàòåæ³, çä³éñíåí³ äî óêëàäåííÿ 
îñíîâíîãî äîãîâîðó, àëå íà éîãî âèêîíàííÿ, 
ïîâèíí³ ââàæàòèñü àâàíñîì.

Âîäíî÷àñ àáñîëþòíî ïðîòèëåæíó ïîçè-
ö³þ çàéìàº ñóäîâà ïðàêòèêà, éäó÷è øëÿõîì 
âèçíàííÿ ïëàòåæ³â çà ïîïåðåäí³ì äîãîâîðîì 
çàâäàòêîì, ÿêùî ñòîðîíàìè â ïîïåðåäíüîìó 
äîãîâîð³ óçãîäæåíî â³äïîâ³äíå ïîëîæåííÿ. 
Îêð³ì öüîãî, äåÿê³ ñóäè âèçíàþòü ÿê ïîïå-
ðåäí³ äîãîâîðè «äîãîâîðè ïðî çàâäàòîê», ùî 
óêëàäàëèñÿ ñòîðîíàìè äî ï³äïèñàííÿ îñíîâ-
íîãî äîãîâîðó òà ì³ñòèëè óìîâè ñòîñîâíî 
ïðåäìåòà òà ³íøèõ ³ñòîòíèõ óìîâ.

Ì³æ òèì ãðîøîâ³ â³äíîñèíè íà ï³äñòàâ³ ïî-
ïåðåäíüîãî äîãîâîðó ìîæóòü âèíèêàòè òà ³ñ-
íóâàòè ÿê ñïîñ³á çàáåçïå÷åííÿ íàëåæíîãî âè-
êîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ – óêëàäåííÿ îñíîâíîãî 
äîãîâîðó. Âèêîíóþ÷è ðîëü çàáåçïå÷óâàëüíî-
ãî ïëàòåæó, à íå ãðîøîâîãî ðîçðàõóíêó íà âè-
êîíàííÿ íå³ñíóþ÷îãî îñíîâíîãî äîãîâîðó.

Òå ñàìå ñòîñóºòüñÿ ³íøèõ âèä³â çàáåçïå-
÷åííÿ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü çà ïîïåðåäí³ìè 
äîãîâîðàìè, çâàæàþ÷è íà òå, ùî íèìè çà-
áåçïå÷óºòüñÿ ëèøå çîáîâ’ÿçàííÿ óêëàñòè îñ-
íîâíèé äîãîâ³ð. Îòæå, ïîðó÷èòåëü ìîæå âçÿòè 
íà ñåáå â³äïîâ³äàëüí³ñòü çà óêëàäåííÿ îñíîâ-
íîãî äîãîâîðó ïåâíîþ îñîáîþ, à ó âèïàäêó 
íåóêëàäåííÿ – íåñòè òÿãàð â³äøêîäóâàííÿ 
ïîâ’ÿçàíèõ ³ç öèì çáèòê³â ÷è íåóñòîéêè ÿê äî-
ïóñòèìîãî ñïîñîáó çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàííÿ 
ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó.

Íàäçâè÷àéíî âàæëèâèì ïèòàííÿì º ïðà-
âîâà ïëîùèíà, ó ÿê³é îïèíÿºòüñÿ ïîïåðåäí³é 
äîãîâ³ð, ÿêùî ñòîðîíè çà âçàºìíîþ çãîäîþ 
óêëàëè îñíîâíèé íà óìîâàõ, ùî â³äð³çíÿþòüñÿ 
â³ä éîãî çì³ñòó. Ó ñò. 202 ÃÊ Óêðà¿íè òà ñò. 599 
ÖÊ Óêðà¿íè âêàçàíî, ùî çîáîâ’ÿçàííÿ ïðèïè-
íÿºòüñÿ ï³ñëÿ âèêîíàííÿ äîãîâîðó íàëåæíèì 
÷èíîì.

ßê â³äîìî, ïðåäìåòîì ïîïåðåäíüîãî äîãî-
âîðó º çîáîâ’ÿçàííÿ óêëàñòè îñíîâíèé. ßêùî 
îñíîâíèé äîãîâ³ð óêëàäåíî, ó çàãàëüíîìó 
âèãëÿä³ çîáîâ’ÿçàííÿ â³äáóëîñü. Îäíàê éîãî 
âèêîíàííÿ íàâðÿä ÷è ìîæíà ââàæàòè íàëåæ-
íèì â³äïîâ³äíî äî âèìîã çàêîíó, îñê³ëüêè îñ-
íîâíèé äîãîâ³ð óêëàäàºòüñÿ íà óìîâàõ, ïîãî-
äæåíèõ ñòîðîíàìè.

×è ³ñíóº ìîæëèâ³ñòü ó çàçíà÷åíîìó âèïàä-
êó çâåðíåííÿ äî ñóäó ç âèìîãîþ ïðî óêëàäåí-
íÿ ³íøîãî äîãîâîðó íà óìîâàõ, âèçíà÷åíèõ 
ïîïåðåäí³ì? ×è ôàêò òîãî, ùî ñòîðîíè ïî-
ãîäèëè ³íø³ óìîâè â îñíîâíîìó äîãîâîð³ ñòî-
ñîâíî òîãî æ ïðåäìåòà, àíóëþº çîáîâ’ÿçàííÿ 
çà ïîïåðåäí³ì?

Äðóãà ïîçèö³ÿ âèäàºòüñÿ äîö³ëüí³øîþ ç ïî-
ãëÿäó ìîæëèâîñò³ âèçíà÷åííÿ ñòîðîíàìè â³ä-
íîñèí ì³æ ñîáîþ, ÿêùî â çàêîí³ íå ì³ñòèòüñÿ 
ïðÿìî¿ çàáîðîíè àáî ïðèïèñó. Ùî, çîêðåìà, 
îçíà÷àº òàêå: ÿêùî ñòîðîíè óçãîäèëè ³íø³, í³æ 
ïåðåäáà÷åíî ïîïåðåäí³ì äîãîâîðîì, óìîâè â 
îñíîâíîìó äîãîâîð³ ùîäî òîãî æ ïðåäìåòà, 
òî òàêå ïîãîäæåííÿ àíóëþº çîáîâ’ÿçàííÿ çà 
ïîïåðåäí³ì.

Ñâîº ïðàâî íà ³ñíóâàííÿ ìàº ³ ïðîòèëåæíà 
äóìêà: ñòîðîíè âçÿëè íà ñåáå çîáîâ’ÿçàííÿ 
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âèêîíàòè ïåâíó ä³þ (íàïðèêëàä, óêëàñòè äî-
ãîâ³ð ïðî ïåðåäàííÿ ìàéíà) ñàìå âñòàíîâëå-
íèì äîãîâîðîì ÷èíîì. À òîìó äîêè íå âèêî-
íàíî íàëåæíèì ÷èíîì çîáîâ’ÿçàííÿ àáî íå 
ðîç³ðâàíî äîãîâ³ð, òàêå çîáîâ’ÿçàííÿ ÷èííå 
íà ñòðîê óêëàäåíîãî äîãîâîðó.

Ñë³äóþ÷è çà ëîã³êîþ ïîáóäîâè ãîñïîäàð-
ñüêèõ â³äíîñèí òà âèõîäÿ÷è ç íåîáõ³äíîñò³ äî-
áðîñîâ³ñíî¿ âçàºìîä³¿ ì³æ ñòîðîíàìè, íàëåæ-
íó ï³äòðèìêó îòðèìóº ï³äõ³ä ùîäî ìîæëèâîñò³ 
ñòîðîíàìè ñàìîñò³éíî ïîãîäæóâàòè òà çì³íþ-
âàòè ïåâí³ ïîëîæåííÿ ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó 
ó ðàç³ óêëàäåííÿ îñíîâíîãî. Âîäíî÷àñ ³ñíóº 
çàñòåðåæåííÿ, ùî â ðàç³ íåäîñÿãíåííÿ ñòî-
ðîíàìè çãîäè ùîäî çì³íè â³äïîâ³äíèõ óìîâ ó 
íèõ âñå îäíî çàëèøàºòüñÿ îáîâ’ÿçîê óêëàñòè 
îñíîâíèé äîãîâ³ð íà óìîâàõ, âèçíà÷åíèõ ïî-
ïåðåäí³ì (³ìïåðàòèâ).

Âèõîäÿ÷è ç àíàë³çó ïîëîæåíü ÷. 3 ñò. 182 ÃÊ 
Óêðà¿íè, ìîæíà çðîáèòè ïðèïóùåííÿ, ùîäî 
íàäàííÿ êîäåêñîì á³ëüøî¿ âàãè ïîïåðåäíüî-
ìó äîãîâîðó ÷åðåç ïåðåäáà÷åííÿ ìîæëèâîñò³ 
ñóäîâîãî ïðèìóñó äî óêëàäåííÿ îñíîâíîãî 
äîãîâîðó, ïåðåäáà÷åíîãî ïîëîæåííÿìè ïî-
ïåðåäíüîãî. Öÿ íîðìà ÃÊ Óêðà¿íè íàäàº ïî-
ïåðåäí³ì äîãîâîðàì ó ñôåð³ ãîñïîäàðþâàííÿ 
äîäàòêîâó ãàðàíò³þ çàõèñòó ³íòåðåñ³â ñòîð³í, 
ùî éîãî óêëàëè, íà â³äì³íó â³ä ïîïåðåäí³õ äî-
ãîâîð³â, óêëàäåííÿ ÿêèõ ðåãóëþºòüñÿ íîðìà-
ìè ÖÊ Óêðà¿íè.

Âèñíîâêè. Ï³äáèâàþ÷è ï³äñóìîê äîñë³-
äæåííÿ âèáðàíî¿ òåìè, ââàæàþ çà íåîáõ³äíå 
âêàçàòè, ùî ºäèíèì çîáîâ’ÿçàííÿì, ÿêå ïî-

ðîäæóº ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð ó ñôåð³ ãîñïî-
äàðþâàííÿ, º çîáîâ’ÿçàííÿ ñòîð³í óêëàñòè 
îñíîâíèé äîãîâ³ð ïðîòÿãîì îäíîãî ðîêó. Âè-
õîäÿ÷è ç³ çì³ñòó ïðèïèñ³â ïåðåääîãîâ³ðíî¿ 
óãîäè, âñòàíîâëåííÿ ï³äñòàâè âèíèêíåííÿ 
ãðîøîâèõ â³äíîñèí ³ â³äïîâ³äíî äî ïåðåë³êó 
âèä³â çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàííÿ â³äïîâ³äíîãî 
çîáîâ’ÿçàííÿ, ñë³ä óçÿòè äî óâàãè â³äïîâ³äíèé 
âèñíîâîê.


