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ÄÅßÊ² ÏÈÒÀÍÍß ÏÎÏÅÐÅÄÍ²Õ ÄÎÃÎÂÎÐ²Â,
ßÊ² Ì²ÑÒßÒÜ ÓÌÎÂÓ ÏÐÎ Â²Ä×ÓÆÅÍÍß
ÍÅÐÓÕÎÌÎÃÎ ÌÀÉÍÀ Ó ÌÀÉÁÓÒÍÜÎÌÓ

Ïðîàíàë³çîâàí³ ïîãëÿäè ó öèâ³ë³ñòè÷í³é äîêòðèí³ íà ìîæëèâ³ñòü
çàáåçïå÷åííÿ çàâäàòêîì ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó òà ïðîâåäåíî ¿õ
ïîð³âíÿëüíèé àíàë³ç ç ïðèêëàäíèìè àñïåêòàìè ¿õ çàñòîñóâàííÿ ó
íîòàð³àëüí³é, ñóäîâ³é òà àäâîêàòñüê³é ïðàêòèö³. Çàïðîïîíîâàíî
âêëþ÷èòè äî âèä³â çîáîâ'ÿçàíü, ùî ìîæóòü çàáåçïå÷óâàòèñÿ çàâäàòêîì,
çîáîâ'ÿçàíü, ùî ìîæóòü âèíèêíóòè ó ìàéáóòíüîìó, ùîá ó ñòîð³í íå
çíèêàëà çà³íòåðåñîâàí³ñòü â óêëàäåíí³ ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó.

Ïðîàíàëèçèðîâàíû âçãëÿäû â ãðàæäàíñêîé äîêòðèíå íà âîçìîæíîñòü
îáåñïå÷åíèÿ çàäàòêîì ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà è ñäåëàí èõ
ñðàâíèòåëüíûé àíàëèç ñ ïðàêòè÷åñêèìè àñïåêòàìè èõ ïðèìåíåíèÿ â
íîòàðèàëüíîé, ñóäåáíîé è àäâîêàòñêîé ïðàêòèêå. Ïðåäëîæåíî âêëþ÷èòü
â âèäû îáÿçàòåëüñòâ, êîòîðûå ìîãóò îáåñïå÷èâàòüñÿ çàäàòêîì,
îáÿçàòåëüñòâ, êîòîðûå ìîãóò âîçíèêíóòü â áóäóùåì, ÷òîáû ó ñòîðîí íå
èñ÷åçëà çàèíòåðåñîâàííîñòü â çàêëþ÷åíèè ïðåäâàðèòåëüíîãî äîãîâîðà.

Points of view in civil doctrine of possibility of deposit's ensuring of preliminary
treaty and their comparative analysis with practical aspects of their use in
notarial, judicial and advocatory practice was made. It is proposed to include in
kinds of liability, which can be provided for deposit, liabilities, which can arise
in the future, in order contractor's interest in preliminary treaty's signing
don't disappear.

Ï³ñëÿ ïðèéíÿòòÿ òà âñòóïó ó ä³þ íîâîãî Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè (äàë³ —
ÖÊ) [1] 1 ñ³÷íÿ 2004 ð. ïåðåä ïðàâîçàñòîñóâà÷àìè ïîñòàëè ÷èñëåíí³ ïðîáëåìè, ïîâ’ÿçàí³
ç íåäîñòàòíüîþ óðåãóëüîâàí³ñòþ ïèòàíü ïîðÿäêó óêëàäåííÿ òà çì³ñòó ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â,
íåçâàæàþ÷è íà òå, ùî âèùå âêàçàíèé íîðìàòèâíî—ïðàâîâèé àêò º ïåðøèì ç êîäåêñ³â,
ÿê³ ðåãóëþþòü ïðèâàòíîïðàâîâ³ â³äíîñèíè, êîòðèé ïðèñâÿòèâ òåì³ ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â
äîñèòü çíà÷íó óâàãó. ÖÊ âèä³ëèâ ëèøå îäíó ñïåö³àëüíó ñòàòòþ (ñò. 635 “Ïîïåðåäí³é
äîãîâ³ð”), ÿêà âñòàíîâëþº ïîðÿäîê éîãî óêëàäåííÿ, âèìîãè äî ôîðìè òà çì³ñòó ïîïåðåäíüîãî
äîãîâîðó.

Àêòóàëüí³ñòü òåìè äîñë³äæåííÿ îáóìîâëåíà òèì, ùî ³íñòèòóò ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó
º íîâåëîþ ÖÊ. Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íñüêî¿ ÐÑÐ [2] 1964 ð. (äàë³ — ÖÊ ÓÐÑÐ)
âçàãàë³ íå çãàäóâàâ ïðî ïîïåðåäí³ äîãîâîðè (ñóäè éîãî òàêîæ íå ðîçãëÿäàëè ÿê
ñàìîñò³éíèé âèä äîãîâîðó [3]), àëå íà ïðàêòèö³ ïîïåðåäí³ äîãîâîðè çóñòð³÷àëèñÿ, çîêðåìà
ó ñôåð³ ìàòåð³àëüíî—òåõí³÷íîãî çàáåçïå÷åííÿ òà çîâí³øíüîòîðãîâåëüíèõ â³äíîñèí [4].
Ïèòàííÿ æ ùîäî ìîæëèâîñò³ çâåðíåííÿ äî ñóäó ç âèìîãîþ óêëàñòè îñíîâíèé äîãîâ³ð
çàëèøàëîñÿ â³äêðèòèì. Íà ñüîãîäí³øí³é äåíü àíàë³ç ñóäîâî¿ ïðàêòèêè äîçâîëÿº çðîáèòè
âèñíîâîê ïðî òå, ùî ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð íàáóâàº äåäàë³ á³ëüøîãî ïîøèðåííÿ, àëå ðàçîì
ç òèì çàëèøàþòüñÿ íåâèð³øåíèìè îêðåì³ ïèòàííÿ ïîðÿäêó éîãî óêëàäåííÿ, à òàêîæ
çì³ñòó.

Ïîïåðåäí³ì äîãîâîðàì ïðèä³ëÿºòüñÿ ìàëî óâàãè ÿê ó öèâ³ë³ñòè÷í³é ë³òåðàòóð³,
òàê ³ ó äîñë³äæåííÿõ ç íîòàð³àëüíîãî ïðîöåñóàëüíîãî ïðàâà. Îïîñåðåäêîâàíî ïðîáëåìàòèêó,
ÿêà äîñë³äæóºòüñÿ ó äàí³é ñòàòò³, âèâ÷àëè òàê³ â³ò÷èçíÿí³ àâòîðè, ÿê: Ì. Áðàã³íñüêèé,
Ì. Áóðòîâèé, Â. Â³òðÿíñüêèé, Á. Ãîíãàëî, Ñ. ªìåëüÿí÷èê, Â. Îëþõà, Þ. Ñâ³ðêî òà ³íø³.
Íà ñüîãîäí³øí³é äåíü º ëèøå ê³ëüêà äîñë³äíèê³â (². Äçåðà òà ª. Ôóðñà), ÿê³ áåçïîñåðåäíüî
âèâ÷àëè âèùåíàâåäåí³ ïèòàííÿ. ª. Ôóðñà íå ï³ääàº ñóìí³âó ìîæëèâ³ñòü çàáåçïå÷åííÿ
© Ñòîÿí Â.Î., 2009.w
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ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó çàâäàòêîì, à äðóãèé äîñë³äíèê ². Äçåðà ââàæàº, ùî ëèøå ³ñíóâàííÿ
îñíîâíîãî äîãîâîðó º óìîâîþ ìîæëèâîñò³ çàáåçïå÷åííÿ éîãî çàâäàòêîì. Òîìó â îñíîâíîìó
ïðàêòèêà ñó÷àñíîãî ä³ëîâîãî ñï³ëêóâàííÿ âèðîáèëà ïðîöåäóðè âåäåííÿ ïåðåãîâîð³â ùîäî
óêëàäåííÿ äîãîâîð³â â ìàéáóòíüîìó. Öå ïîÿñíþºòüñÿ íåäîñòàòíüîþ âðåãóëüîâàí³ñòþ
ïèòàíü ôîðìè óêëàäåííÿ ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó òà ìîæëèâîñò³ çàáåçïå÷åííÿ
ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó çàâäàòêîì, ùî ïîðîäæóº çíà÷í³ ðîçá³æíîñò³ ó òðàêòóâàíí³
ïîëîæåíü çàêîíîäàâñòâà.

Òàêèì ÷èíîì, çàâäàííÿìè ö³º¿ ñòàòò³ º ïðîâåäåííÿ àíàë³çó þðèäè÷íî¿ ë³òåðàòóðè
òà äîñë³äæåííÿ ïîëîæåíü çàêîíîäàâñòâà, ùî âðåãóëüîâóþòü ôîðìó óêëàäåííÿ ïîïåðåäí³õ
äîãîâîð³â, ÿê³ ïåðåäáà÷àþòü â³ä÷óæåííÿ â ìàéáóòíüîìó íåðóõîìîãî ìàéíà, òà ìîæëèâ³ñòü
çàáåçïå÷åííÿ ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â çàâäàòêîì, à òàêîæ ôîðìóëþâàííÿ âèñíîâê³â ³
ïðîïîçèö³é, ÿê³ á â çíà÷í³é ì³ð³ ïîñïðèÿëè âäîñêîíàëåííþ â³ò÷èçíÿíîãî çàêîíîäàâñòâà,
óçãîäæåííþ îêðåìèõ ïîëîæåíü ÖÊ òà ñïðèÿëè çàõèñòîâ³ ïðàâ ó÷àñíèê³â íîòàð³àëüíèõ
ïðîöåñóàëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí.

Àêòóàëüíèì íà ñüîãîäí³øí³é äåíü º ïèòàííÿ, ÿêå âèïëèâàº ç àáç. 4 ÷. 1 ñò. 635
ÖÊ, òà ÿêå ïîñòàâèâ çàêîíîäàâåöü ïåðåä ïðàêòèêàìè, ÿê³ íà âëàñíèé ðîçñóä òëóìà÷àòü
äàí³ ïîëîæåííÿ. À ñàìå, ó ÿê³é ôîðì³ óêëàäàþòüñÿ ïîïåðåäí³ äîãîâîðè, â³äïîâ³äíî äî
ÿêèõ â ìàéáóòíüîìó ïëàíóºòüñÿ â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà?

Íåçâàæàþ÷è íà òå, ùî ÷èííèé ÖÊ âñòóïèâ ó ñèëó ùå 1 ñ³÷íÿ 2004 ð., â³äêðèòèì
çàëèøàºòüñÿ ïèòàííÿ, ùî æ çàêîíîäàâåöü ðîçóì³â ï³ä “ôîðìîþ, âñòàíîâëåíîþ äëÿ
îñíîâíîãî äîãîâîðó”, (ó ÿê³é ³ ïîâèíåí óêëàäàòèñÿ ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð) êîëè óõâàëþâàâ
ÖÊ. Ïèñüìîâó ôîðìó, íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó, ÿêèé ì³ñòèòü
óìîâó ïðî â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà ó ìàéáóòíüîìó, àáî æ íàâ³òü ³ éîãî äåðæàâíó
ðåºñòðàö³þ? Â³äñóòí³ñòü æå áóäü-ÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ ïðîïîçèö³é ç öüîãî ïðèâîäó ïîðîäæóº
ðÿä ïðîáëåì íà ïðàêòèö³.

Òàê ÿê àáç. 4 ÷. 1 ñò. 635 ÖÊ ïåðåäáà÷åíî, ùî ó âèïàäêó, ÿêùî ôîðìà îñíîâíîãî
äîãîâîðó íå âñòàíîâëåíà, òî ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð óêëàäàºòüñÿ ó ïèñüìîâ³é ôîðì³, òî ñïîðè
ïîðîäæóº ëèøå òå, ÷è ïîòð³áíî òàê³ äîãîâîðè íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷óâàòè, à ìîæå íàâ³òü ³
ðåºñòðóâàòè.

Çà ÷àñ³â ä³¿ ÖÊ ÓÐÑÐ äèñêóñ³é ç öüîãî ïðèâîäó íå âèíèêàëî, àäæå ó ÷. 1 ñò. 42 ÖÊ
ÓÐÑÐ ÷³òêî âñòàíîâëþâàâ äâ³ ôîðìè ïðàâî÷èí³â óñíó òà ïèñüìîâó, à òàêîæ âèçíà÷àâ
ð³çíîâèäè îñòàííüî¿ ïðîñòó òà íîòàð³àëüíó (ÿê ¿¿ íàçèâàëè äåÿê³ àâòîðè — êâàë³ô³êîâàíó).
Òîìó º íàâ³òü ïîãëÿäè, çã³äíî ç ÿêèìè âçàãàë³ í³ÿêî¿ íîâåëè íîâèé ÖÊ íå ââ³â [5], à
ëèøå ïîñòàâèâ á³ëüøå ïèòàíü, àí³æ íàäàâ â³äïîâ³äåé, ÷³òêî íå âðåãóëþâàâøè ïèòàííÿ
ð³çíîâèä³â ïèñüìîâî¿ ôîðìè. Àëå º ³ ïðîòèëåæíà òî÷êà çîðó, ÿêà ïîëÿãàº ó òîìó, ùî ÖÊ
ïåðåäáà÷èâ íîâåëó [5], à ñàìå â³äñóòí³ñòü òàêîãî âèäó ïèñüìîâî¿ ôîðìè ÿê íîòàð³àëüíà.
Òàêèì ÷èíîì, äèñêóñ³ÿ â îñíîâíîìó ïîëÿãàº ó òîìó, ÿê ïðàâèëüíî íàçèâàòè “íîòàð³àëüíà
ôîðìà” àáî “ïèñüìîâà ôîðìà ç íîòàð³àëüíèì îôîðìëåííÿì”.

Òàê³ äîñèòü ð³çíîìàí³òí³ ìîæëèâîñò³ ó òðàêòóâàíí³ âèùå âêàçàíîãî çàêîíîäàâ÷îãî
ïîëîæåííÿ ïîðîäèëè áåçë³÷ äèñêóñ³é ñåðåä òåîðåòèê³â íîòàð³àëüíîãî ïðîöåñóàëüíîãî
ïðàâà òà öèâ³ëüíîãî ïðàâà, à òàêîæ ïðàêòèêóþ÷èõ þðèñò³â.

Ïåðø³ äîòðèìóþòüñÿ ò³º¿ òî÷êè çîðó, ùî ïîïåðåäí³ äîãîâîðè, ÿê³ ì³ñòÿòü âêàç³âêó
ïðî â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà ó ìàéáóòíüîìó, ï³äëÿãàþòü îáîâ’ÿçêîâîìó
íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ [5], ùî óçãîäæóºòüñÿ ç³ ñò. 657 ÖÊ, ÿêîþ ïåðåäáà÷åíà ôîðìà
äîãîâîð³â êóï³âë³-ïðîäàæó íåðóõîìîãî ìàéíà. Ç öèõ ì³ðêóâàíü âèõîäÿòü òàêîæ ³
ñóää³ [6].

²íàêøå òàê³ äîãîâîðè ñï³òêàþòü íåãàòèâí³ íàñë³äêè, à ñàìå âèçíàííÿ ¿õ í³ê÷åìíèìè
â³äïîâ³äíî äî ÷. 1 ñò. 220 ÖÊ, òîáòî âèçíàííÿ ¿õ òàêèìè, ùî íå ñòâîðþþòü þðèäè÷íèõ
íàñë³äê³â [7; 8]. Ó öüîìó ðàç³ êðåäèòîð ðèçèêóº òèì, ùî áîðæíèê âçàãàë³ ìîæå íå
âèçíàòè òîãî, ùî éîìó áóëà ïåðåäàíà ãðîøîâà ñóìà ó ïåâíîìó ðîçì³ð³. ² ëèøå ÿêùî
ñòîðîíè äîìîâèëèñÿ ùîäî óñ³õ ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó, ùî ï³äòâåðäæóºòüñÿ ïèñüìîâèìè
äîêàçàìè, ³ â³äáóëîñÿ ïîâíå àáî ÷àñòêîâå âèêîíàííÿ äîãîâîðó, àëå îäíà ³ç ñòîð³í óõèëèëàñÿ
â³ä éîãî íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ, ñóä ìîæå âèçíàòè òàêèé äîãîâ³ð ä³éñíèì. Ó öüîìó
ðàç³ çã³äíî ç ÷. 2 ñò. 220 ÖÊ íàñòóïíå íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó íå
âèìàãàºòüñÿ [9].

Àëå º ³ ïðèõèëüíèêè ò³º¿ ïîçèö³¿, ùî çàñòîñóâàííÿ âèùå âêàçàíîãî ïîëîæåííÿ äî
ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â íå º ìîæëèâèì, íàâ³òü ó ðàç³ â÷èíåííÿ â öåé ïåð³îä îñîáàìè
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ïåâíèõ ä³é äî âèêîíàííÿ íàñòóïíèõ óìîâ äîãîâîðó. Îñê³ëüêè öÿ íîðìà ìàº çàïîá³ãòè
âèíèêíåííþ çáèòê³â, à íå çì³í³ íàì³ð³â ñòîð³í ïðàâî÷èíó. Ùîá ìàòè ìîæëèâ³ñòü ¿¿
çàñòîñîâóâàòè, íåîáõ³äíî, ùîá ó äîãîâîð³ íå ì³ñòèëèñÿ ðåêâ³çèòè ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó,
áóëî âñòàíîâëåíî é êîíêðåòèçîâàíî âñ³ óìîâè îñíîâíîãî äîãîâîðó (ùî º íå ìîæëèâèì,
îñê³ëüêè ó ïîïåðåäíüîìó äîãîâîð³ íå ìîæóòü áóòè âêàçàí³ óñ³ óìîâè îñíîâíîãî äîãîâîðó,
³íàêøå óêëàäåííÿ ïåðøîãî íå áóäå ìàòè æîäíîãî ñåíñó), à òàêîæ âñòàíîâëåíî ñòðîêè
çâåðíåííÿ äî êîíêðåòíîãî íîòàð³óñà íå ç ïðèâîäó óêëàäåííÿ äîãîâîðó, à ëèøå ùîäî éîãî
íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ. Â öüîìó âèïàäêó çàâäàòîê ñïîíóêàòèìå íå äî óêëàäåííÿ
îñíîâíîãî äîãîâîðó, à äî âèêîíàííÿ óìîâè îñíîâíîãî äîãîâîðó ùîäî éîãî íîòàð³àëüíîãî
ïîñâ³ä÷åííÿ [9].

Îïîíåíòè âèùå âêàçàíèõ íàóêîâö³â òà ïðàêòèê³â ââàæàþòü, ùî îáîâ’ÿçêîâå
íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ òàêèõ ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â çàêîíîäàâñòâîì íå ïåðåäáà÷åíå [5]
³ çä³éñíþºòüñÿ ëèøå çà çãîäîþ ñòîð³í. Àëå íàâ³òü çâàæàþ÷è íà ñâî¿ ïîãëÿäè, âîíè
íàãîëîøóþòü íà òîìó, ùî íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ òàêèõ äîãîâîð³â íå áóäå äëÿ ñòîð³í
îáòÿæëèâèì.

Öå îáóìîâëþºòüñÿ òèì, ùî â³äïîâ³äíî äî ï³äï. “å” ï. 3 ñò. 3 Äåêðåòó Êàá³íåòó
Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíå ìèòî” [10] çà íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîð³â, ÿê³
íå ï³äëÿãàþòü îáîâ’ÿçêîâ³é îö³íö³, äåðæàâíå ìèòî ñïðàâëÿºòüñÿ â ðîçì³ð³ îäíîãî
íåîïîäàòêîâóâàíîãî ì³í³ìóìó äîõîä³â ãðîìàäÿí. Òàêå ðîç’ÿñíåííÿ íàäàëà Äåðæàâíà
ïîäàòêîâà àäì³í³ñòðàö³ÿ Óêðà¿íè ó ñâîºìó ëèñò³ “Ïðî ñïðàâëÿííÿ äåðæàâíîãî ìèòà”
â³ä 28.04.2007 ð., ¹ 2119/Ê/17—0315, ¹ 8727/7/17—0317 [11]. Òàêèì ÷èíîì, ÿêùî
ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð íå áóäå ïåðåäáà÷àòè ïåðåäîïëàòó, âèòðàòè ñòîð³í áóäóòü ì³í³ìàëüíèìè.

Òàêîæ íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â º äîñèòü çðó÷íèì äëÿ ñòîð³í,
îñê³ëüêè ïðè öüîìó íå ä³º ³ìïåðàòèâíå ïðàâèëî ùîäî íåîáõ³äíîñò³ çâåðíåííÿ äî íîòàð³óñà
çà ì³ñöåçíàõîäæåííÿì íåðóõîìîãî ìàéíà àáî çà ì³ñöåçíàõîäæåííÿì îäí³º¿ ç ñòîð³í
ïðàâî÷èíó [12]. À öå çíà÷íî ðîçøèðþº ïðîñòîðîâ³ òà ÷àñîâ³ ìîæëèâîñò³ äëÿ ñòîð³í.

Äåÿê³ íàâ³òü ñòàâëÿòü çàïèòàííÿ, çà ÿêîãî ðîçì³ðó ñóìè çàâäàòêó íåîáõ³äíî
íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷óâàòè ïîïåðåäí³ äîãîâîðè. Òèì ÷àñîì çàêîíîäàâåöü íà÷å íå áà÷èòü
òîãî, ùî â³äáóâàºòüñÿ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ òà íå õî÷å ïðîÿñíþâàòè áóäü—ÿêèì ÷èíîì
ñèòóàö³þ, ÿêà ñêëàëàñÿ [13].

ª ³ á³ëüø ïîì³ðêîâàí³, ÿê³ ââàæàþòü, ùî òàê ÿê ñóäîâà ïðàêòèêà ï³øëà ïî øëÿõó
âèçíàííÿ óêëàäåíèõ áåç ó÷àñò³ íîòàð³óñà ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â, ÿêèìè ïåðåäáà÷àºòüñÿ
â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà ó ìàéáóòíüîìó, í³ê÷åìíèìè, òî ïðîñòî ïîòð³áíî
ïðèòðèìóâàòèñÿ ¿¿, íàâ³òü ÿêùî âîíà º ³ íå çîâñ³ì îá´ðóíòîâàíîþ [5]. Àäæå ÿêùî ï³ä
ôîðìîþ ðîçóì³òè ëèøå ïèñüìîâå îôîðìëåííÿ äîãîâîðó, òîä³ íå çðîçóì³ëèì ñòàº çì³ñò
íîðìè, ïåðåäáà÷åíî¿ ñò. 654 ÖÊ (çì³íà àáî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó â÷èíÿºòüñÿ â òàê³é
ñàì³é ôîðì³, ùî é äîãîâ³ð, ùî çì³íþºòüñÿ àáî ðîçðèâàºòüñÿ) [5], òà íîòàð³àëüíîþ ïðàêòèêîþ,
ÿêà âêàçóº íà îáîâ’ÿçêîâ³ñòü íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ óñ³õ çì³í àáî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîð³â,
ÿêùî äîãîâ³ð óêëàäàâñÿ ó íîòàð³óñà.

Íà ïðàêòèö³ á³ëüø³ñòü âëàñíèê³â (ìàéáóòí³õ âëàñíèê³â) íåðóõîìîãî ìàéíà íå
õî÷óòü ïëàòèòè á³ëüøå (ñïëà÷óâàòè äåðæàâíå ìèòî, ïëàòó çà âèòÿãè ç ðåºñòð³â òà ïëàòèòè
íîòàð³óñó çà íàäàí³ íèì ïîñëóãè). À òîìó çâåðòàþòüñÿ äî ð³åëòîð³â çà äîïîìîãîþ â
óêëàäåíí³ òàêèõ äîãîâîð³â. Îñòàíí³ æ íå õî÷óòü âòðà÷àòè ñâ³é çàðîá³òîê, à òîìó íå
çàö³êàâëåí³ ó íàäàíí³ â³ðîã³äíî¿ ³íôîðìàö³¿ ùîäî ïåðåâàã óêëàäåííÿ ïîïåðåäíüîãî
äîãîâîðó ó íîòàð³óñà. Àëå æ ò³ êîøòè, ùî áóäóòü ñïëà÷åí³ íîòàð³óñó — öå êîï³éêè
ïîð³âíÿíî ç ò³ºþ ñóìîþ, ÿêà ìîæå áóòè âòðà÷åíà ñòîðîíàìè, ó âèïàäêó âèçíàííÿ ñóäîì
òàêîãî äîãîâîðó í³ê÷åìíèì [14]. Ïðè öüîìó âñ³ ð³åëòîðñüê³ êîíòîðè ãàðàíòóþòü ñâî¿ì
êë³ºíòàì ä³éñí³ñòü ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â çà â³äñóòíîñò³ ¿õ íîòàð³àëüíîãî
ïîñâ³ä÷åííÿ [6].

Òàêîæ óêëàäåííÿ ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â ð³åëòîðñüêèìè êîìïàí³ÿìè ïîðóøóº çíà÷íó
ê³ëüê³ñòü íîðì ÖÊ. Îñê³ëüêè ïðåäìåòîì òàêîãî ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó º íå êóï³âëÿ—
ïðîäàæ íåðóõîìîãî ìàéíà, à ëèøå çîáîâ’ÿçàííÿ (äîìîâëåí³ñòü) ùîäî óêëàäåííÿ îñíîâíîãî
äîãîâîðó ó ìàéáóòíüîìó, òî âèñëîâëþâàëèñÿ íàâ³òü äóìêè ñòîñîâíî òîãî, ùî òàê³ ïîïåðåäí³
äîãîâîðè ïî ñâî¿é ñóò³ íàñïðàâä³ º óäàâàíèìè ïðàâî÷èíàìè ó ðîçóì³íí³ ñò. 235 ÖÊ [15],
òîáòî òàêèìè, ùî â÷èíåí³ ñòîðîíàìè äëÿ ïðèõîâàííÿ ³íøîãî ïðàâî÷èíó, ÿêèé âîíè
íàñïðàâä³ â÷èíèëè.

Äðóãèé àñïåêò äàíîãî ïèòàííÿ çà÷³ïàº äèñêóñ³þ ùîäî íåîáõ³äíîñò³ íàëåæíèìw
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÷èíîì ðåºñòðóâàòè ïîïåðåäí³ äîãîâîðè. Òî ÷è º ðåºñòðàö³ÿ äîãîâîðó îäíèì ç åëåìåíò³â
(àñïåêò³â) éîãî ôîðìè [5]? Íà äóìêó îäíèõ, ÿêùî íå âóçüêî òëóìà÷èòè ïîíÿòòÿ “ôîðìà
äîãîâîðó”, òî ñòàº çðîçóì³ëî, ùî ÿê íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ, òàê ³ äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ
º ¿¿ ñêëàäîâèìè [6]. Íà ïðàêòèö³ æ íîòàð³óñè íå ðåºñòðóþòü ïîïåðåäí³ äîãîâîðè, ó ÿêèõ
éäåòüñÿ ïðî ìàéáóòíº â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà. Àäæå íåäîòðèìàííÿ äàíîãî ïðàâèëà
íå òÿãíå âèçíàííÿ äîãîâîðó íåä³éñíèì. Ðàçîì ç òèì, äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ áóëà á
äîäàòêîâèì äîêàçîì ó ñóä³ óêëàäåííÿ ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó.

Àëå ÿêùî êåðóâàòèñÿ ñò. 657 ÖÊ (äîãîâ³ð êóï³âë³—ïðîäàæó íåðóõîìîãî ìàéíà
óêëàäàºòüñÿ ó ïèñüìîâ³é ôîðì³ ³ ï³äëÿãàº íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ òà äåðæàâí³é
ðåºñòðàö³¿), ç ÿêî¿ âñå ³ ïî÷èíàºòüñÿ, îñê³ëüêè äî íå¿ íàñ â³äñèëàº áëàíêåòíà íîðìà,
ïåðåäáà÷åíà àáçàöîì 4 ÷àñòèíè 1 ñò. 635 ÖÊ, òî âèõîäèòü, ùî ôîðìà òà íîòàð³àëüíå
ïîñâ³ä÷åííÿ ³ äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ äîãîâîðó — öå çîâñ³ì ð³çí³ ïîíÿòòÿ. Òîìó àí³ ïåðøå,
àí³ äðóãå íå º ð³çíîâèäàìè àáî åëåìåíòàìè ôîðìè äîãîâîðó. Àëå êåðóþ÷èñü
âèùåíàâåäåíèìè âèñíîâêàìè ùîäî òîãî, ùî ðîçóì³ºòüñÿ ï³ä ôîðìîþ äîãîâîðó ó
ñò. 654 ÖÊ, ââàæàºìî, ùî ñò. 657 ÖÊ âèïèñàíà äîñèòü íåâäàëî ³ ùî ëèøå ÷åðåç íåäîë³êè
þðèäè÷íî¿ òåõí³êè äàíî¿ ñòàòò³ ìîæíà ä³éòè äî òàêîãî õèáíîãî âèñíîâêó.

Äîö³ëüíî âèõîäèòè ç ïîëîæåíü, ïåðåäáà÷åíèõ ÷. 1 ñò. 638 ÖÊ (äîãîâ³ð º óêëàäåíèì,
ÿêùî ñòîðîíè â íàëåæí³é ôîðì³ äîñÿãëè çãîäè ç óñ³õ ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó) òà ç
÷.÷. 2 òà 4 ñò. 639 ÖÊ, ó ÿê³é âðåãóëüîâóºòüñÿ ïèòàííÿ ôîðìè äîãîâîðó. Éäåòüñÿ ïðî òå,
ùî äîãîâ³ð º óêëàäåíèì ç ìîìåíòó íàäàííÿ éîìó ôîðìè, ùîäî ÿêî¿ ä³éøëè çãîäè
ñòîðîíè. À ÿêùî ñòîðîíè äîìîâèëèñÿ ïðî íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó, òî òàêèé
äîãîâ³ð º óêëàäåíèì ç ìîìåíòó éîãî íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ. Ç àíàë³çó äàíèõ ïîëîæåíü
âèïëèâàº òå, ùî ï³ä ôîðìîþ ðîçóì³ºòüñÿ â òîìó ÷èñë³ ³ íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó.
Àëå ðàçîì ç òèì, ó äàí³é ñòàòò³ íå ìàº æîäíîãî ñëîâà ùîäî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿
äîãîâîðó ÿê îäíîãî ç åëåìåíò³â éîãî ôîðìè.

Çâàæàþ÷è íà âèêëàäåí³ àðãóìåíòè, ââàæàºìî çà íåîáõ³äíå ï³äòðèìàòè
Ñ. ªìåëüÿí÷èêà, íà äóìêó ÿêîãî ïîòð³áíî âðàõîâóâàòè òå, ùî íåçàëåæíî â³ä ïðèïèñ³â
çàêîíîäàâñòâà, ïîïåðåäí³ äîãîâîðè ìîæíà íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷óâàòè çà çãîäîþ ñòîð³í
(÷. 4 ñò. 209 ÖÊ) [16].

Çàö³êàâëåí³ñòü ³íøèì ïèòàííÿì, ùî ñòîñóºòüñÿ íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ
ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â, ùî ì³ñòÿòü óìîâó ïðî â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà ó ìàéáóòíüîìó,
òà çíàõîäèòüñÿ íà äàíèé ÷àñ ó öåíòð³ óâàãè íàóêîâö³â òà ïðàêòèê³â îáóìîâëåíà òèì, ùî
÷èííèé ÖÊ íå äàº ó ñò. 570 ïîâíîãî âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ çàâäàòêó, ùî îáóìîâëþº íèçêó
íåâèçíà÷åíîñòåé íà ïðàêòèö³, çîêðåìà ïðè âèçíà÷åíí³ òèõ çîáîâ’ÿçàíü, ÿê³ ìîæóòü
çàáåçïå÷óâàòèñÿ âèùå âêàçàíèì ñïîñîáîì çàáåçïå÷åííÿ çîáîâ'ÿçàíü. Ó çâ’ÿçêó ç öèì
âèíèêëî ïðîòèð³÷÷ÿ ì³æ:

— íîòàð³àëüíîþ ïðàêòèêîþ, ÿêà äîïóñêàº ìîæëèâ³ñòü çàáåçïå÷åííÿ çàâäàòêîì
çîáîâ’ÿçàííÿ, ÿêå âèíèêíå ó ìàéáóòíüîìó;

— ñóäîâîþ òà àäâîêàòñüêîþ ïðàêòèêîþ, ÿê³ ñòîÿòü íà ïîçèö³¿ âèçíàííÿ òàêèõ
çàâäàòê³â, íàâ³òü ïðè çàáåçïå÷åíí³ íèìè íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíèõ ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â,
òàêèìè, ùî íå òÿãíóòü çà ñîáîþ ïðàâîâèõ íàñë³äê³â ïîðóøåííÿ àáî ïðèïèíåííÿ
çîáîâ’ÿçàííÿ, çàáåçïå÷åíîãî çàâäàòêîì (ñò. 571 ÖÊ);

— òà äîêòðèíîþ öèâ³ëüíîãî ïðàâà, ÿêà íå çîñåðåäæóºòüñÿ àí³ íà òîìó âèð³øåíí³
öüîãî ïèòàííÿ, äî ÿêîãî ïðèéøëà íîòàð³àëüíà ïðàêòèêà, àí³ ñóäîâà òà àäâîêàòñüêà
ïðàêòèêà.

²ñíóº äåê³ëüêà ï³äõîä³â äî ðîçâ’ÿçàííÿ äàíîãî ïèòàííÿ. Çã³äíî ç ïåðøèì ç íèõ
ïîïåðåäí³ äîãîâîðè º òàêèìè, ùî íå ìîæóòü ïåðåäáà÷àòè ïåðåäà÷ó áóäü—ÿêèõ ãðîøîâèõ
ñóì. Òàêèé âèñíîâîê âèïëèâàº ç ÷. 1 ñò. 635 ÖÊ, à òàêîæ ìîòèâóºòüñÿ òèì, ùî äåðæàâíå
ìèòî çà íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ ïîïåðåäí³õ äîãîâîð³â íàðàõîâóºòüñÿ ÿê çà äîãîâîðè,
ÿê³ íå ï³äëÿãàþòü îáîâ’ÿçêîâ³é îö³íö³ çã³äíî ç ï³äï. “å” ï. 3 ñò. 3 Äåêðåòó Êàá³íåòó
Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíå ìèòî”. Ó ïîïåðåäí³õ äîãîâîðàõ ìîæå ïåðåäáà÷àòèñÿ
ëèøå ïðàâî îäí³º¿ ç ñòîð³í, ùî ïîíåñëà âèòðàòè, ïîâ’ÿçàí³, íàïðèêëàä, ç îôîðìëåííÿì
äîêóìåíò³â, íà ¿õ â³äøêîäóâàííÿ àáî îáîâ’ÿçîê îäí³º¿ ç ñòîð³í íåñòè âèòðàòè, ïîâ'ÿçàí³ ç
ï³äãîòîâêîþ äî óêëàäåííÿ îñíîâíîãî äîãîâîðó [17].

Òîìó ëèøå çì³øàíèé äîãîâ³ð, ìîæëèâ³ñòü óêëàäåííÿ ÿêîãî ïåðåäáà÷àºòüñÿ
ñò. 628 ÖÊ, ÿêèé ì³ñòèòü åëåìåíòè ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó, ùî ïåðåïë³òàþòüñÿ ç
åëåìåíòàìè çàâäàòêó, ìîæå ïåðåäáà÷àòè ïåðåäà÷ó ïåâíî¿ ãðîøîâî¿ ñóìè [11]. À ñòîðîíè
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òàêîãî äîãîâîðó çàö³êàâëåí³ ó ïåðåäà÷³ çàâäàòêó, îñê³ëüêè îñòàíí³é º ãàðàíò³ºþ òîãî, ùî
îñíîâíèé äîãîâ³ð áóäå óêëàäåíèé íà óìîâàõ, ïåðåäáà÷åíèõ ïîïåðåäí³ì äîãîâîðîì
(çîêðåìà, çà äîìîâëåíîþ ö³íîþ).

Óìîâà ïðî çàâäàòîê ìîæå áóòè òàêîæ ³ ïðåäìåòîì îêðåìîãî ïðàâî÷èíó [18]. Ïðè
öüîìó ñàìîñò³éíî äîãîâ³ð çàâäàòêó ³ñíóâàòè íå ìîæå, îñê³ëüêè º ëèøå ñïîñîáîì
çàáåçïå÷åííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ, ³íàêøå êàæó÷è â³í áóäå òðàêòóâàòèñÿ ÿê”"çàáåçïå÷åííÿ
âèêîíàííÿ çàáåçïå÷åííÿ”.

Äóìêè ç ïðèâîäó ìîæëèâîñò³ çàáåçïå÷åííÿ çàâäàòêîì ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó, ÿê³
âèñëîâëþþòüñÿ ó öèâ³ë³ñòè÷í³é äîêòðèí³, äèôåðåíö³þþòüñÿ íà:

— ìîæëèâ³ñòü âêëþ÷åííÿ äî ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó óìîâè ïðî çàâäàòîê
[4, ñ. 318-319, 485];

— âèçíàííÿ òàêî¿ óìîâè â ðàç³ ¿¿ ïðîïèñóâàííÿ ó ïîïåðåäíüîìó äîãîâîð³ òàêîþ,
ùî íå íàáóëà ÷èííîñò³ [18]; öå ïîÿñíþºòüñÿ òèì, ùî ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð º îðãàí³çàö³éíèì
³ éîãî ìåòà ïîëÿãàº ëèøå â óêëàäåíí³ äîãîâîðó â ìàéáóòíüîìó [19];

— á³ëüø ïîì³ðêîâàí³, ÿê³ âñå æ òàêè ñõèëÿþòüñÿ äî ïåðøî¿ òî÷êè çîðó. Ïîçèö³ÿ
öèõ íàóêîâö³â ñïèðàºòüñÿ íà òå, ùî çàâäàòîê ìîæå çàáåçïå÷óâàòè ëèøå òå çîáîâ’ÿçàííÿ,
ÿêå ³ñíóº íà ìîìåíò óêëàäåííÿ ïðàâî÷èíó ç óìîâîþ ïðî çàâäàòîê, çîêðåìà äîãîâ³ðíå
[17].

Òàêèì ÷èíîì, çàâäàòîê ìàº àêöåñîðíèé õàðàêòåð, òîìó ÿêùî íåìàº îñíîâíîãî
çîáîâ’ÿçàííÿ, òî íå ìîæå áóòè ³ ïðàâî÷èíó ïðî çàâäàòîê [19]. Öå âèïëèâàº ç àíàë³çó
ïîíÿòòÿ çàâäàòêó, äàíîãî ó ñò. 570 ÖÊ. ×. 1 ñò. 548 ÖÊ ïåðåäáà÷àºòüñÿ, ùî âèêîíàííÿ
çîáîâ’ÿçàííÿ (îñíîâíîãî çîáîâ’ÿçàííÿ) ìîæíà çàáåçïå÷èòè, ÿêùî öå âñòàíîâëåíî äîãîâîðîì
àáî çàêîíîì. Àëå íå ³ñíóº æîäíîãî çàêîíó, äå á ïåðåäáà÷àëèñÿ ï³äñòàâè äëÿ çàáåçïå÷åííÿ
çàâäàòêîì çîáîâ’ÿçàííÿ, ùî ìîæå âèíèêíóòè ó ìàéáóòíüîìó [18]. Òîìó ÿêùî ïîïåðåäí³ì
äîãîâîðîì âñå—òàêè áóäå ïåðåäáà÷àòèñÿ ïåðåäà÷à çàâäàòêó, òî íå çâàæàþ÷è íà íàçâó
ïåðåäàíî¿ ãðîøîâî¿ ñóìè, âîíà º àâàíñîì, ùî âèïëèâàº ç ÷. 2 ñò. 570 ÖÊ. Òàêèì ÷èíîì,
íà â³äì³íó â³ä çàâäàòêó, àâàíñ íå çàâæäè ñëóãóº äîêàçîì ³ñíóâàííÿ çîáîâ'ÿçàííÿ [18], àëå
ÿê ³ çàâäàòîê º ñïîñîáîì ïëàòåæó [18].

Íîòàð³àëüíà ïðàêòèêà äîïóñêàº ìîæëèâ³ñòü çàáåçïå÷åííÿ ïîïåðåäíüîãî äîãîâîðó
çàâäàòêîì. Äåÿê³ íîòàð³óñè íàâ³òü ïðîïèñóþòü ó ïîïåðåäí³õ äîãîâîðàõ óìîâó ïðî ïåðåäà÷ó
çàáåçïå÷óâàëüíîãî ïëàòåæó, ùîá íå ïèñàòè ñëîâî “çàâäàòîê”, àëå ñóòü ïåðåäàíî¿ ñóìè
êîøò³â òà ïðàâîâ³ íàñë³äêè ïîðóøåííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ çàëèøàþòüñÿ ò³ æ ñàì³. Òîìó
òëóìà÷èòè òàê³ ïîëîæåííÿ äîãîâîðó ïîòð³áíî òàê ñàìî ÿê ïðè âèçíà÷åíí³ ïî³ìåíîâàíèõ
äîãîâîð³â: ÿê áè äîãîâ³ð íå íàçâàëè, éîãî ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ çä³éñíþºòüñÿ â³äïîâ³äíî
äî ñóò³ äîãîâîðó. ª òàêîæ ñõîæà ïðàêòèêà ïåðåäáà÷åííÿ øòðàôíèõ ñàíêö³é ó âèãëÿä³
ïîâåðíåííÿ ïîäâ³éíî¿ ñóìè ïåðåäàíèõ êîøò³â.

²íø³ íîòàð³óñè ââàæàþòü, ùî çàâäàòîê îáîâ’ÿçêîâî ìàº âèïëèâàòè ç îñíîâíîãî
äîãîâîðó, îñê³ëüêè âèäàºòüñÿ íà ï³äòâåðäæåííÿ çîáîâ'ÿçàííÿ ³ íà çàáåçïå÷åííÿ éîãî
âèêîíàííÿ [20] (÷. 1 ñò. 570 ÖÊ). Ïðàêòèêà çàáåçïå÷åííÿ îñíîâíèõ äîãîâîð³â çàâäàòêîì
º íå ïîøèðåíîþ, îñê³ëüêè º íå âèã³äíîþ äëÿ æîäíî¿ ç ñòîð³í äîãîâîðó (îñîáëèâî, öå
ñòîñóºòüñÿ äîãîâîð³â â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà). Öå îáóìîâëþºòüñÿ òèì, ùî ó
á³ëüøîñò³ âèïàäê³â ñïîðè ùîäî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó âèð³øóþòüñÿ ó ñóäîâîìó ïîðÿäêó,
ùî â³äáèðàº ó ñòîðîíè—îñïîðþâà÷à ÷èìàëî ÷àñó, ãðîøåé òà ñèë. Îñê³ëüêè íåìàº ãàðàíò³¿,
ùî ïðîòèëåæíà ñòîðîíà ç’ÿâèòüñÿ äî íîòàð³óñà äëÿ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó, ÿêùî äîãîâ³ð
íå çàðåºñòðîâàíèé ó ÁÒ².

Çâàæàþ÷è íà öå, ïðîïîíóºìî ä³ºâèé âàð³àíò çàáåçïå÷åííÿ çàâäàòêîì îñíîâíîãî
äîãîâîðó. Çîêðåìà, çàâäàòêîì ìîæå çàáåçïå÷óâàòèñÿ çîáîâ’ÿçàííÿ âëàñíèêà íåðóõîìîãî
ìàéíà íàäàòè äîñòóï äî ìàéíà, ïåðåäàòè êëþ÷³, çâ³ëüíèòè ïðèì³ùåííÿ, çíÿòè ç ðåºñòðàö³¿
çàðåºñòðîâàíèõ îñ³á òîùî (çà óìîâè, ùî òåðì³í “çîáîâ'ÿçàííÿ” âæèâàºòüñÿ ó ñò. 571 ÖÊ
ó øèðîêîìó ðîçóì³íí³) [5].

Ó ïîïåðåäíüîìó äîãîâîð³ ìîæíà çàáåçïå÷èòè ëèøå âèêîíàííÿ îáîâ’ÿçê³â ñòîð³í,
ÿê³ ïîâ’ÿçàí³ òà ïåðåäóþòü óêëàäåííþ îñíîâíîãî äîãîâîðó [18], íàïðèêëàä, çàáåçïå÷èòè
ïåíåþ ïðîñòðî÷åííÿ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ. Ïðè öüîìó âîíà íå áóäå çàáåçïå÷óâàòè
âèêîíàííÿ îñíîâíîãî äîãîâîðó [17].

Àëå ç ³íøîãî áîêó, ÿêùî ó ïîïåðåäíüîìó äîãîâîð³ íå áóäå ïåðåäáà÷àòèñÿ óìîâà
ïðî çàâäàòîê, òî çíèêàº çà³íòåðåñîâàí³ñòü ñòîð³í ó éîãî óêëàäåíí³.

ßê âèñíîâîê, ââàæàºìî çà íåîáõ³äíå çàçíà÷èòè, ùî ââåäåííÿ òàêî¿ íîâåëè ÿêw
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ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð º çíà÷íèì êðîêîì âïåðåä, àëå, ðàçîì ç òèì, äàíèé äîãîâ³ð º íå
äîñèòü ðîçðîáëåíèì. À òîìó º âåëèêà ê³ëüê³ñòü ïèòàíü, ÿê³ ïîòðåáóþòü ðîçâ’ÿçàííÿ äëÿ
çàáåçïå÷åííÿ éîãî íîðìàëüíîãî ôóíêö³îíóâàííÿ íà ïðàêòèö³. Îñê³ëüêè íåóçãîäæåí³ñòü
äåÿêèõ ïîëîæåíü öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà ìîæå ÿê íàñë³äîê ïðèçâåñòè äî ïîðóøåííÿ
ïðàâ îêðåìèõ îñ³á, òîìó ç ìåòîþ ÷³òêîãî âðåãóëþâàííÿ ôîðìè óêëàäåííÿ ïîïåðåäí³õ
äîãîâîð³â òà çàáåçïå÷åííÿ ¿õ çàâäàòêîì, äëÿ çàïîá³ãàííÿ ìîæëèâèì ïîìèëêàì òà
çëîâæèâàííÿì ïðè ¿õ óêëàäåíí³ òà â÷èíåíí³ íîòàð³àëüíîãî ïðîâàäæåííÿ äîö³ëüíî
äîîïðàöþâàòè îêðåì³ ïîëîæåííÿ íîðìàòèâíî—ïðàâîâèõ àêò³â ó ö³é ñôåð³. Ç ìåòîþ
âäîñêîíàëåííÿ â³ò÷èçíÿíîãî çàêîíîäàâñòâà òà óñóíåííÿ ðîçá³æíîñòåé, ùî âèíèêëè
âíàñë³äîê íàäàííÿ ïðàâîçàñòîñóâà÷àì çàíàäòî øèðîêèõ ïîâíîâàæåíü ó òëóìà÷åíí³
îêðåìèõ ïîëîæåíü çàêîíîäàâñòâà, ââàæàºìî, âèõîäîì ç ö³º¿ ñèòóàö³¿ áóäå:

— âèêëàäåííÿ àáç. 4 ÷. 1 ñò. 635 ÖÊ ó òàê³é ðåäàêö³¿: “ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð
ï³äëÿãàº íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ, ÿêùî íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ ï³äëÿãàº
îñíîâíèé äîãîâ³ð. Â ³íøèõ âèïàäêàõ ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð óêëàäàºòüñÿ ó ïèñüìîâ³é
ôîðì³”;

— âêëþ÷åííÿ äî âèä³â çîáîâ’ÿçàíü, ùî ìîæóòü çàáåçïå÷óâàòèñÿ çàâäàòêîì,
çîáîâ’ÿçàíü, ùî ìîæóòü âèíèêíóòè ó ìàéáóòíüîìó.
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