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àñï³ðàíò Ëüâ³âñüêîãî íàö³îíàëüíîãî óí³âåðñèòåòó

³ìåí³ ²âàíà Ôðàíêà

ÓÄÊ 347.122

ÌÎÌÅÍÒ ÓÊËÀÄÅÍÍß
ÄÎÃÎÂÎÐÓ ÎÐÅÍÄÈ ÍÅÐÓÕÎÌÎÃÎ ÌÀÉÍÀ

Äîñë³äæóºòüñÿ ïèòàííÿ ìîìåíòó óêëàäåííÿ äîãîâîðó îðåíäè
íåðóõîìîãî ìàéíà, àêöåíòóºòüñÿ óâàãà íà íåóçãîäæåíîñò³ ì³æ
ñò.ñò. 220 òà 794 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè. Ïðîàíàë³çîâàíî
øëÿõè âèð³øåííÿ òàêèõ íåóçãîäæåíîñòåé, âèâ÷åíî âïëèâ íîâî¿
ðåäàêö³¿ Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ
íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü” íà öþ îêðåñëåíó
ïðîáëåìàòèêó. Íà ï³äñòàâ³ ïðîâåäåíîãî äîñë³äæåííÿ
ñôîðìóëüîâàíî âëàñíèé ïîãëÿä íà âèð³øåííÿ öèõ íåóçãîäæåíîñòåé,
äåòàëüíî îá´ðóíòîâàíî íåîáõ³äí³ñòü çàñòîñóâàííÿ ñò. 794 ÖÊ
Óêðà¿íè äëÿ âñòàíîâëåííÿ ìîìåíòó óêëàäåííÿ äîãîâîðó îðåíäè
íåðóõîìîãî ìàéíà.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: íåðóõîìå ìàéíî, äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ äîãîâîðó, äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ðå÷îâèõ
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî, âèçíàííÿ ïðàâî÷èíó ä³éñíèì, ð³øåííÿ ñóäó.

Öèâ³ëüíèì çàêîíîäàâñòâîì, çîêðåìà ñò. 203 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè (ÖÊ
Óêðà¿íè) [1], âñòàíîâëåíî ïåâí³ ïðàâèëà òà çàêð³ïëåíî çàãàëüí³ âèìîãè, äîòðèìàííÿ
ÿêèõ º îáîâ’ÿçêîâèì äëÿ â÷èíåííÿ ïðàâî÷èíó. ×è íå íàéâàæëèâ³øèìè º âèìîãè
ñòîñîâíî ôîðìè â÷èíåííÿ ïðàâî÷èíó, îñê³ëüêè çã³äíî ³ç  çàãàëüíèì ïðàâèëîì,
íàñë³äêîì ïîðóøåííÿ âèìîã ùîäî ôîðìè ïðàâî÷èíó º âèçíàííÿ éîãî íåä³éñíèì.
Ôîðìà ïðàâî÷èíó (äîãîâîðó) º ïåðåäóñ³ì ñïîñîáîì âèðàæåííÿ (ô³êñàö³¿) âîë³ éîãî
ñòîðîíè (ñòîð³í) äî âñòàíîâëåííÿ, çì³íè ÷è ïðèïèíåííÿ ¿¿ (¿õ) ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â,
òîáòî çäàòíèì äî â³çóàëüíîãî ñïðèéíÿòòÿ âò³ëåííÿì ¿¿ (¿õ) âîëåâèÿâëåííÿ äî íàñòàííÿ
çóìîâëåíèõ çì³ñòîì ïðàâî÷èíó (äîãîâîðó) ïðàâîâèõ íàñë³äê³â [2, ñ. 17].

Ó þðèäè÷í³é ë³òåðàòóð³ çàëåæíî â³ä ìîìåíòó óêëàäåííÿ äîãîâîðó âèä³ëÿþòü
òàê çâàí³ ôîðìàëüí³ äîãîâîðè, òîáòî äîãîâîðè, ÿê³ â³äïîâ³äíî äî çàêîíó ïîâèíí³
áóòè óêëàäåí³ ó âèçíà÷åí³é çàêîíîì ôîðì³, çîêðåìà òàê³, ùî ïîòðåáóþòü äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿ òà îáîâ’ÿçêîâîãî íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ â ñèëó çàêîíó [3, ñ. 703].
Îäíèì ³ç âèä³â òàêèõ äîãîâîð³â º äîãîâ³ð îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà. Ïðàâèëà
âèçíà÷åííÿ ìîìåíòó óêëàäåííÿ äîãîâîðó îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà ñòðîêîì á³ëüøå
òðüîõ ðîê³â ïåðåäáà÷åí³ íîðìîþ ÷. 3 ñò. 640 ÖÊ Óêðà¿íè: äîãîâ³ð, ÿêèé ï³äëÿãàº
íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ àáî äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, º óêëàäåíèì ç ìîìåíòó éîãî
íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ àáî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿, à â ðàç³ íåîáõ³äíîñò³ ³
íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ, ³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ — ç ìîìåíòó éîãî äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿. Òðàäèö³éíî ïîëîæåííÿ âêàçàíèõ íîðì ðîçãëÿäàþòü ÿê ³ìïåðàòèâí³, à ¿õ
äîòðèìàííÿ — ÿê íåîáõ³äíó óìîâó, çà âèêîíàííÿ ÿêî¿ äîãîâ³ð ìîæå ââàæàòèñÿ
óêëàäåíèì [2, ñ. 18]. Ðàçîì ç òèì àíàë³ç ñóäîâî¿ ïðàêòèêè ñâ³ä÷èòü ïðî â³äñóòí³ñòü
ºäíîñò³ ó ïîãëÿäàõ ùîäî âèçíà÷åííÿ ìîìåíòó óêëàäåííÿ ôîðìàëüíèõ äîãîâîð³â,
çîêðåìà äîãîâîðó îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà ñòðîêîì á³ëüøå òðüîõ ðîê³â, ùî ³ ñòàëî
ï³äñòàâîþ äëÿ ïðîâåäåííÿ öüîãî äîñë³äæåííÿ.

Öèâ³ëüíî-ïðàâîâ³ ïðîáëåìè, ÿê³ ñòîñóþòüñÿ âèçíà÷åííÿ ìîìåíòó óêëàäåííÿ
äîãîâîðó îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà, ìîæëèâîñò³ âèçíàííÿ â³äïîâ³äíî äî ñò. 220 ÖÊ
Óêðà¿íè ä³éñíèì äîãîâîðó îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà, áóëè ïðåäìåòîì äîñë³äæåííÿ
Â. Ì. Êîññàêà, Î. Â. Äçåðè, Ñ. Â. Òîì÷èøåíà, Ñ. Î. Áîðîäîâñüêîãî òà áàãàòüîõ
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³íøèõ ó÷åíèõ. Ðàçîì ç òèì, íåçâàæàþ÷è íà äîñòàòíþ óâàãó äî âêàçàíî¿ ïðîáëåìàòèêè,
ïðîäîâæóþòü çàëèøàòèñÿ ñï³ðíèìè ïèòàííÿ ùîäî ìîæëèâîñò³ âèçíàííÿ çã³äíî ç³
ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè ä³éñíèì äîãîâîðó îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà òà âèçíà÷åííÿ
ìîìåíòó, ç ÿêîãî äîãîâ³ð îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà º óêëàäåíèì.

Çâàæàþ÷è íà íàâåäåíå, çàâäàííÿì äîñë³äæåííÿ º âèçíà÷èòè ïèòàííÿ
íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ òà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîãîâîðó îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà,
ìîìåíòó, ç ÿêîãî äîãîâ³ð îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà º óêëàäåíèì.

Äëÿ êîíòðàãåíò³â âàðòî ïàì’ÿòàòè, ùî âèìîãè çàêîíó ùîäî íîòàð³àëüíîãî
ïîñâ³ä÷åííÿ íå ñë³ä ââàæàòè ïðîñòîþ ôîðìàëüí³ñòþ. ßê ñâ³ä÷èòü ïðàêòèêà, ó äåÿêèõ
âèïàäêàõ íîòàð³àëüíà ôîðìà äîãîâîðó á³ëüø ñïðîùóº ïðîöåñ çàõèñòó ïðàâ òà ³íòåðåñ³â
îñ³á, àí³æ ïðîñòà ïèñüìîâà ôîðìà [4, ñ. 130]. Íåâèïðàâäàíèì º ðèçèê òèõ, õòî
ïîêëàäàºòüñÿ íà ïîðÿäí³ñòü ñâîãî êîíòðàãåíòà é óêëàäàº äîãîâ³ð, ÿêèé ï³äëÿãàº
íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ, ó ïðîñò³é ïèñüìîâ³é ôîðì³. ²íøà ñòîðîíà ó áóäü-ÿêèé
÷àñ ìîæå, ïîñèëàþ÷èñü íà ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè, ï³äíÿòè ïèòàííÿ ó ñóä³ ïðî íåä³éñí³ñòü
òàêîãî äîãîâîðó (ùîá óíèêíóòè â³äïîâ³äàëüíîñò³ çà íåâèêîíàííÿ óìîâ äîãîâîðó).
Íåçâàæàþ÷è íà çá³ëüøåííÿ âèòðàò ÷àñó òà äîäàòêîâ³ ô³íàíñîâ³ âòðàòè ì³æ ñóá’ºêòàìè
öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí, íà ñòàä³¿ óêëàäåííÿ äîãîâîðó ïîçèòèâíèì ìîìåíòîì
íîòàð³àëüíîãî îôîðìëåííÿ º ì³í³ì³çàö³ÿ ðèçèê³â (îñîáëèâî ïðè îïåðàö³ÿõ ³ç
íåðóõîì³ñòþ) òà çðîñòàííÿ íàä³éíîñò³ óêëàäåíèõ ïðàâî÷èí³â. Îòæå, ìåòîþ
íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó º çàáåçïå÷åííÿ çàêîííîñò³ óãîäè ³ ìàêñèìàëüíèé
çàõèñò ïðàâ òà çàêîííèõ ³íòåðåñ³â ¿¿ ó÷àñíèê³â [4, ñ. 129–130].

Äëÿ âèð³øåííÿ ïèòàííÿ íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ ³ñíóº àëüòåðíàòèâíèé
øëÿõ, ÿêèé ÷àñòî îáèðàþòü êîíòðàãåíòè äîãîâîðó. Äëÿ öüîãî îðåíäàð çâåðòàºòüñÿ ç
ïîçîâîì äî îðåíäîäàâöÿ ïðî âèçíàííÿ äîãîâîðó îðåíäè ä³éñíèì, îá´ðóíòîâóþ÷è
ñâî¿ âèìîãè òèì, ùî â³äïîâ³äà÷ óõèëÿºòüñÿ â³ä íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ. Õî÷à
ïðåäìåò ñïîðó òóò ôàêòè÷íî â³äñóòí³é (òîáòî â³í øòó÷íî ñòâîðåíèé ñòîðîíàìè),
ãîñïîäàðñüêèé ñóä ôîðìàëüíî íå ìàº ï³äñòàâ â³äìîâèòè ó ðîçãëÿä³ âêàçàíîãî ïîçîâó.
Äëÿ öüîãî ñòîðîíè ïîâèíí³ ïîïåðåäíüî äîìîâèòèñü ïðî ñï³ëüí³ ä³¿ ó ñóäîâîìó ïðîöåñ³.
Ñõåìà òàêèõ ä³é äîñèòü ïðîñòà: îäíà ñòîðîíà í³áèòî óõèëÿºòüñÿ â³ä ïðîïîçèö³¿
³íøî¿ ñòîðîíè íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷èòè äîãîâ³ð òà ïðîâåñòè éîãî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ,
ó ñâîþ ÷åðãó, ³íøà ñòîðîíà íàäàº áåççàïåðå÷í³ äîêàçè çä³éñíåííÿ òàêî¿ ïðîïîçèö³¿
(íàïðèêëàä, ðåêîìåíäîâàíèé ëèñò ç îïèñîì òà ïîâ³äîìëåííÿì ïðî âðó÷åííÿ) [5].
ßêðàç ³ç öüîãî ìîìåíòó, ÿê ïðàâèëî, ïî÷èíàþòü âèíèêàòè ïðîáëåìè ç íàñòóïíîþ
äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ äîãîâîðó, à âæå çãîäîì — ³ç âèçíà÷åííÿì ìîìåíòó óêëàäåííÿ
äîãîâîðó, ïðî ùî äîêëàäí³øå äàë³.

Ñêàæ³ìî, ó ñïðàâ³ ¹ 1/395–28/171 Ãîñïîäàðñüêîãî ñóäó Ëüâ³âñüêî¿ îáëàñò³ [6]
çàêðèòå àêö³îíåðíå òîâàðèñòâî “Êîìåðö³éíèé áàíê “ÏðèâàòÁàíê” ì. Äí³ïðîïåòðîâñüê
â îñîá³ ô³ë³¿ “Çàõ³äíå ãîëîâíå ðåã³îíàëüíå óïðàâë³ííÿ” çàêðèòîãî àêö³îíåðíîãî
òîâàðèñòâà êîìåðö³éíîãî áàíêó “ÏðèâàòÁàíê” (Îðåíäàð) çâåðíóëîñÿ ç ïîçîâîì äî
Ô³çè÷íî¿ îñîáè-ï³äïðèºìöÿ ÎÑÎÁÀ_1 (Îðåíäîäàâöÿ) ïðî âèçíàííÿ ä³éñíèì äîãîâîðó
îðåíäè â³ä 01.12.2004 ð., óêëàäåíîãî ì³æ ñòîðîíàìè òàêîãî ãîñïîäàðñüêîãî ñïîðó.
Ïîçîâí³ âèìîãè ìîòèâîâàí³ òèì, ùî ì³æ ñòîðîíàìè 01.04.2004 ð. óêëàäåíî äîãîâ³ð
îðåíäè íåæèòëîâèõ ïðèì³ùåíü çàãàëüíîþ ïëîùåþ 99,5 êâ.ì. òåðì³íîì äî
31.12.2009 ð. Îñê³ëüêè öåé äîãîâ³ð óêëàäåíèé íà ï’ÿòü ðîê³â, òî â³í ï³äëÿãàº
íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ. Â³äïîâ³äà÷ óõèëÿºòüñÿ â³ä éîãî çä³éñíåííÿ. Çîêðåìà,
02.12.2004 ð. ïîçèâà÷ íà àäðåñó â³äïîâ³äà÷à íàä³ñëàâ ëèñò ¹ 9285 ç ïðîõàííÿì
ïðèáóòè 06.12.2004 ð. íà ïë. Ðèíîê, 18 ó ì. Ëüâîâ³ äëÿ çä³éñíåííÿ íîòàð³àëüíîãî
ïîñâ³ä÷åííÿ âêàçàíîãî äîãîâîðó. Òàêèé ëèñò ïîçèâà÷à áóâ çàëèøåíèé â³äïîâ³äà÷åì
áåç ðåàãóâàííÿ.

Ó ñóäîâîìó çàñ³äàííÿ âñòàíîâëåíî, ùî ì³æ ñòîðîíàìè äîñÿãíóòî çãîäè ùîäî
âñ³õ ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó. Òàêà îáñòàâèíà ï³äòâåðäæóºòüñÿ äîãîâîðîì îðåíäè
íåæèòëîâîãî ïðèì³ùåííÿ â³ä 01.12.2004 ð., ÿêèé óêëàäåíèé ó ïèñüìîâ³é ôîðì³,
ï³äïèñàíèé ñòîðîíàìè òà ñêð³ïëåíèé ïå÷àòêàìè (÷. 2 ñò. 207 ÖÊ Óêðà¿íè). Êð³ì
òîãî, âêàçàíèé äîãîâ³ð âèêîíàíèé ñòîðîíàìè â ÷àñòèí³ ïåðåäà÷³ îðåíäîâàíèõ
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íåæèòëîâèõ ïðèì³ùåíü ïîçèâà÷ó â êîðèñòóâàííÿ. Íàâåäåíå ï³äòâåðäæóºòüñÿ àêòîì
ïðèéîìó-ïåðåäà÷³.

×. 2 ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè ïåðåäáà÷åíî, ÿêùî ñòîðîíè äîìîâèëèñü ùîäî âñ³õ
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. Ïðåäìåòîì
äîêàçóâàííÿ ó ñïðàâ³ ïðî âèçíàííÿ ä³éñíèì äîãîâîðó, ÿêèé íå áóâ íîòàð³àëüíî
ïîñâ³ä÷åíèé, º äîâåäåííÿ ïîçèâà÷åì äîñÿãíåííÿ çãîäè ùîäî âñ³õ ³ñòîòíèõ óìîâ
äîãîâîðó, íàÿâí³ñòü âèêîíàííÿ óìîâ öüîãî äîãîâîðó éîãî ñòîðîíàìè. Ç îãëÿäó íà
âèùåçàçíà÷åíå, ñóä çàäîâîëüíèâ ïîçîâ ïîâí³ñòþ ³ âèçíàâ äîãîâ³ð îðåíäè íåæèòëîâîãî
ïðèì³ùåííÿ ä³éñíèì. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè ó öüîìó ðàç³ íàñòóïíå
íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó íå âèìàãàºòüñÿ. Â³äòàê, âèõîäÿ÷è ç ïðèíöèïó
çàêîííîñò³ â÷èíåííÿ íîòàð³àëüíèõ ä³é òà ïðèíöèï³â çä³éñíåííÿ ïðàâîñóääÿ, ñóä,
âèçíàþ÷è äîãîâ³ð ä³éñíèì, îäíî÷àñíî ïåðåâ³ðÿº â³äïîâ³äí³ñòü çì³ñòó òàêîãî äîãîâîðó
âèìîãàì çàêîíó.

Âêàçàíå çíàéøëî ñâîº â³äîáðàæåííÿ ó ïîñòàíîâ³ Ïëåíóìó Âåðõîâíîãî Ñóäó
Óêðà¿íè “Ïðî ñóäîâó ïðàêòèêó ðîçãëÿäó öèâ³ëüíèõ ñïðàâ ïðî âèçíàííÿ ïðàâî÷èí³â
íåä³éñíèìè” ¹ 9 â³ä 06.11.2009 ð., ó ÷. 4 ï. 13 ÿêî¿ çàçíà÷åíî, ùî, ó çâ’ÿçêó ç
íåäîäåðæàííÿì âèìîã çàêîíó ïðî íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ ïðàâî÷èíó, äîãîâ³ð ìîæå
áóòè âèçíàíî ä³éñíèì ëèøå ç ï³äñòàâ, âñòàíîâëåíèõ ñò.ñò. 218 òà 220 ÖÊ Óêðà¿íè.
²íø³ âèìîãè ùîäî âèçíàííÿ äîãîâîð³â ä³éñíèìè, ó òîìó ÷èñë³ çàÿâëåí³ â çóñòð³÷íîìó
ïîçîâ³, ó ñïðàâàõ ïðî âèçíàííÿ äîãîâîð³â íåä³éñíèìè, íå â³äïîâ³äàþòü ìîæëèâèì
ñïîñîáàì çàõèñòó öèâ³ëüíèõ ïðàâ òà ³íòåðåñ³â ³ íå ï³äëÿãàþòü çàäîâîëåííþ [7].

Ó íàøîìó âèïàäêó ñàìå â ñèëó ïðèïèñ³â ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè ì³ñöåâèì
ãîñïîäàðñüêèì ñóäîì ç’ÿñîâàíî, çà ÿêèõ îáñòàâèí ïðàâî÷èí ï³äëÿãàº îáîâ’ÿçêîâîìó
íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ, ÷îìó â³í íå áóâ íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíèé, ÷è ñïðàâä³
ñòîðîíà óõèëèëàñÿ â³ä éîãî ïîñâ³ä÷åííÿ òà ÷è âòðà÷åíà òàêà ìîæëèâ³ñòü îñòàòî÷íî,
çà ðåçóëüòàòàìè ÿêîãî áóëî âñòàíîâëåíî ä³éñí³ñòü äîãîâîðó îðåíäè. Òàêèì ÷èíîì, ³ç
ïðèéíÿòòÿì ñóäîì ð³øåííÿ ïðî âèçíàííÿ äîãîâîðó ä³éñíèì, òîáòî òàêèì, ùî íå
ïîòðåáóº ïîäàëüøîãî íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ, ñòîðîíè âèð³øèëè ñâî¿ þðèäè÷í³
é äåÿê³ ô³íàíñîâ³ ïèòàííÿ, àäæå ó òàêîìó âèïàäêó âèòðàòè ñòîð³í ñêëàäàþòü ëèøå
ðîçì³ð ñóäîâèõ âèòðàò, òîä³ ÿê íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ êîøòóâàëî á ñòîðîíàì ñóìó,
åêâ³âàëåíòíó 1 % â³ä âàðòîñò³ îðåíäíèõ ïëàòåæ³â çà âåñü ñòðîê ä³¿ äîãîâîðó. Îòæå,
ñóä âèçíàâ äîãîâ³ð îðåíäè íåæèòëîâèõ ïðèì³ùåíü ä³éñíèì.

Öèâ³ëüíå çàêîíîäàâñòâî ïåðåäáà÷àº íèçêó âèïàäê³â, êîëè íåîáõ³äíîþ óìîâîþ
â÷èíåííÿ ïðàâî÷èíó, êð³ì äîñÿãíåííÿ çãîäè ùîäî éîãî ôîðìè, º éîãî äåðæàâíà
ðåºñòðàö³ÿ. Òàê, â³äïîâ³äíî äî ÷. 1 ñò. 210 ÖÊ Óêðà¿íè, ïðàâî÷èí ï³äëÿãàº äåðæàâí³é
ðåºñòðàö³¿ ëèøå ó âèïàäêàõ, âñòàíîâëåíèõ çàêîíîì. Òàêèé ïðàâî÷èí º â÷èíåíèì ç
ìîìåíòó éîãî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Âàðòî ï³äêðåñëèòè, ùî ìîâà éäå ñàìå ïðî
äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâî÷èíó, à íå ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî.

Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî÷èíó íåðóõîìîãî ìàéíà — öå þðèäè÷íèé àêò
âèçíàííÿ ³ ï³äòâåðäæåííÿ äåðæàâîþ âèíèêíåííÿ, îáìåæåííÿ (îáòÿæåííÿ), ïåðåõîäó
÷è ïðèïèíåííÿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî çà ïðàâî÷èíîì â³äïîâ³äíî äî ÖÊ Óêðà¿íè [8,
ñ. 18]. Îñíîâíà ìåòà ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èíó ïîëÿãàº ó òîìó, ùîá, òàê áè ìîâèòè,
ïóáë³÷íî äîâåñòè, ùî äîãîâ³ð ìàâ ì³ñöå [9].

Çàãàëüíèé ïîðÿäîê äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîãîâîð³â îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà
âñòàíîâëåíèé Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå
ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü” â³ä 1 ëèïíÿ 2004 ð. ¹ 1952–IV, ùî ïðîäîâæóº ä³ÿòè ó
â³äïîâ³äí³é ðåäàêö³¿, àäæå íîâà ðåäàêö³ÿ Çàêîíó íàáèðàº ÷èííîñò³ ç 1 ñ³÷íÿ
2013 ð. [10]. Íà ñüîãîäí³ ðåºñòðàö³þ äîãîâîð³â îðåíäè áóä³âë³ àáî ³íøî¿ êàï³òàëüíî¿
ñïîðóäè (¿õ îêðåìî¿ ÷àñòèíè) çä³éñíþþòü äåðæàâí³ òà ïðèâàòí³ íîòàð³óñè â³äïîâ³äíî
äî Òèì÷àñîâîãî ïîðÿäêó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â, çàòâåðäæåíîãî ïîñòàíîâîþ
Êàá³íåò³â Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè ¹ 671 â³ä 26.05.2004 ð. [11] (äàë³ — Òèì÷àñîâèé
ïîðÿäîê). Â³äïîâ³äíî äî ï. 5 Òèì÷àñîâîãî ïîðÿäêó, äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ï³äëÿãàº,w
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çîêðåìà, òàêèé ïðàâî÷èí, ÿê äîãîâ³ð íàéìó áóä³âë³ àáî ³íøî¿ êàï³òàëüíî¿ ñïîðóäè
(¿õ îêðåìî¿ ÷àñòèíè), óêëàäåíèé íà ñòðîê íå ìåíøå, í³æ îäèí ð³ê.

Â³äïîâ³äíî äî ï. 6 Òèì÷àñîâîãî ïîðÿäêó, äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâî÷èí³â
ïðîâîäèòü íîòàð³óñ øëÿõîì âíåñåííÿ çàïèñó äî Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ïðàâî÷èí³â
îäíî÷àñíî ç éîãî íîòàð³àëüíèì ïîñâ³ä÷åííÿì. Àíàëîã³÷íî, çã³äíî ç ï. 1.2 ²íñòðóêö³¿
ïðî âåäåííÿ äåðæàâíîãî ðåºñòðó ïðàâî÷èí³â, çàòâåðäæåíî¿ íàêàçîì Ì³í³ñòåðñòâà
þñòèö³¿ Óêðà¿íè ¹ 86/5 â³ä 18 ñåðïíÿ 2004 ð., äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâî÷èí³â
ïðîâîäèòü ðåºñòðàòîð øëÿõîì âíåñåííÿ â³äïîâ³äíî¿ ³íôîðìàö³¿ äî Äåðæàâíîãî ðåºñòðó
ïðàâî÷èí³â îäíî÷àñíî ç éîãî íîòàð³àëüíèì ïîñâ³ä÷åííÿì [12].

Íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó, îôîðìëåíå ð³øåííÿì ñóäó ïðî âèçíàííÿ
äîãîâîðó ä³éñíèì, ââàæàòèìåòüñÿ â÷èíåíèì ³ç ìîìåíòó íàáðàííÿ çàêîííî¿ ñèëè
ð³øåííÿì ñóäó, à, îòæå, ³ äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ äîãîâîðó ìîæå â³äáóòèñÿ íå ðàí³øå
äíÿ íàáðàííÿ çàêîííî¿ ñèëè â³äïîâ³äíèì ð³øåííÿì ñóäó. Ïðè ïîñâ³ä÷åíí³ äîãîâîð³â
îðåíäè îêðåìèõ âèä³â íåðóõîìîãî ìàéíà, çîêðåìà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ó
ïîñâ³ä÷óâàëüíîìó íàïèñ³ äîãîâîðó â³äîáðàæàºòüñÿ íåîáõ³äí³ñòü äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿ [13, ñ. 58]. Çã³äíî ç ï. 3.5 ²íñòðóêö³¿ ïðî çàòâåðäæåííÿ Ïîðÿäêó â÷èíåííÿ
íîòàð³àëüíèõ ä³é íîòàð³óñàìè Óêðà¿íè, çàòâ. íàêàçîì Ì³í³ñòåðñòâà þñòèö³¿ Óêðà¿íè
â³ä 22 ëþòîãî 2012 ð. ¹ 296/5, ïîñâ³ä÷óþ÷è äîãîâîðè ïðî íàéì áóä³âë³, ³íøî¿
êàï³òàëüíî¿ ñïîðóäè (¿õ îêðåìèõ ÷àñòèí), íîòàð³óñ ðîç’ÿñíþº ñòîðîíàì çì³ñò ñòàòò³
796 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè òà íåîáõ³äí³ñòü äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà îá’ºêò
íåðóõîìîãî ìàéíà ó â³äïîâ³äíîìó îðãàí³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ çà ì³ñöåì ðîçòàøóâàííÿ
òàêîãî îá’ºêòà [14].

Îòæå, ç îãëÿäó íà âêàçàí³ ïðàâîâ³ íîðìè, ââàæàºìî, ùî äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ
ïðàâî÷èíó, ÿêèé ï³äïàäàº ï³ä îçíàêè ñò.ñò. 793, 794 ÖÊ Óêðà¿íè, ñòàâèòüñÿ â
çàëåæí³ñòü â³ä ä³é, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç éîãî íîòàð³àëüíèì ïîñâ³ä÷åííÿì, ùî º ïåðâèííèìè
ñòîñîâíî ä³é ùîäî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ òàêîãî ïðàâî÷èíó, ÿê³, ó ñâîþ ÷åðãó, ñòàþòü
ïîõ³äíèìè. Öÿ îáñòàâèíà çíàéøëà ñâîº ï³äòâåðäæåííÿ ó ïîñòàíîâ³ Âèùîãî
ãîñïîäàðñüêîãî ñóäó Óêðà¿íè â³ä 15 áåðåçíÿ 2011 ð. ó ñïðàâ³ ¹ 1/395–28/171 [15].

Òàêèì ÷èíîì, äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ïðàâî÷èíó (äîãîâîðó), ÿêèé ï³äïàäàº ï³ä
îçíàêè ÷. 2 ñò. 793 òà ñò. 794 ÖÊ Óêðà¿íè, ìîæå áóòè çä³éñíåíà íå ðàí³øå
íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ àáî íàáðàííÿ çàêîííî¿ ñèëè ð³øåííÿì ñóäó ïðî âèçíàííÿ
éîãî ä³éñíèì. Öå ùå ðàç ï³äòâåðäæóº, ùî ï³ñëÿ âèçíàííÿ äîãîâîðó îðåíäè íåðóõîìîãî
ìàéíà ä³éñíèì çà ð³øåííÿì ñóäó, â³í òàê ñàìî, ÿê ³ ï³ñëÿ íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ,
äëÿ òîãî, ùîá áóòè óêëàäåíèì, ïîòðåáóº äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿.

Ó ñïðàâ³ ¹ 51/156 [16] çà ïîçîâîì ÒçÎÂ “²íòåëáóä” äî êîìóíàëüíîãî
ï³äïðèºìñòâà “Ô³íàíñîâî-ðîçðàõóíêîâèé öåíòð “Äí³ïðîâñüêèé” Ãîñïîäàðñüêèé ñóä
ì. Êèºâà â³äìîâèâ ó çàäîâîëåíí³ ïîçîâó ïðî âèçíàííÿ äîãîâîðó ä³éñíèì, ïîñèëàþ÷èñü
íà òå, ùî â ñèëó âèìîã ñò.ñò. 793, 794 ÖÊ Óêðà¿íè äîãîâ³ð îðåíäè â³ä 16.04.2010 ð.
¹ 1553/1 ï³äëÿãàº íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ òà äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, ïðîòå
äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ âêàçàíîãî ïðàâî÷èíó íå ïðîâîäèëàñÿ, à òîìó ñóä ä³éøîâ
âèñíîâêó, ùî âêàçàíèé äîãîâ³ð º íåóêëàäåíèì, òîáòî òàêèì, ùî íå â³äáóâñÿ, à îòæå,
íå ìîæå áóòè âèçíàíèé ä³éñíèì. Ñêàñîâóþ÷è ð³øåííÿ ñóäó ïåðøî¿ ³íñòàíö³¿, Âèùèé
ãîñïîäàðñüêèé ñóä  Óêðà¿íè çàçíà÷èâ, ùî òàêèé âèñíîâîê íå ́ ðóíòóºòüñÿ íà íîðìàõ
ìàòåð³àëüíîãî ïðàâà, îñê³ëüêè äîñë³äæåííÿ ïèòàííÿ ïðî âèêîíàííÿ ñòîðîíàìè
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîãîâîðó áåç íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ ïîçáàâëÿº ñòîðîíó ïðàâà
íà çàõèñò ñâîãî ïîðóøåíîãî ïðàâà, ÿêèé ïåðåäáà÷åíèé ñò. 16 ÖÊ Óêðà¿íè.

Ç îãëÿäó íà âèùåíàâåäåí³ ôàêòè, ïðèïèñè ÷. 2 ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè, à òàêîæ
òå, ùî ì³ñöåâèì ãîñïîäàðñüêèì ñóäîì äîñë³äæåíî, ùî ñòîðîíè äîñÿãëè çãîäè ùîäî
âñ³õ ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó îðåíäè ç ïðàâîì ïîäàëüøîãî âèêóïó òà â÷èíèëè þðèäè÷íî
çíà÷èì³ ä³¿ ïî âèêîíàííþ öüîãî äîãîâîðó, ñóäîâà êîëåã³ÿ ââàæàº çà íåîáõ³äíå
ñêàñóâàòè ð³øåííÿ ñóäó ÿê òàêå, ùî ïðèéíÿòå ïðè íåïðàâèëüíîìó çàñòîñóâàííþ
íîðì ìàòåð³àëüíîãî òà ïðîöåñóàëüíîãî ïðàâà, ùî ïðèçâåëî äî ïðèéíÿòòÿ
íåïðàâèëüíîãî ñóäîâîãî ð³øåííÿ.
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Òàêèì ÷èíîì, âèçíàþ÷è äîãîâ³ð ä³éñíèì, ñóä îäíî÷àñíî íå ïåðåâ³ðÿº éîãî íà
â³äïîâ³äí³ñòü ïîëîæåííÿì ñò. 794 ÖÊ Óêðà¿íè, îñê³ëüêè äîñë³äæåííÿ ïèòàííÿ ïðî
âèêîíàííÿ ñòîðîíàìè äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîãîâîðó áåç íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ
ïîçáàâëÿº ïðàâî ñòîðîíè íà çàõèñò ñâîãî ïîðóøåíîãî ïðàâà, ùî ïåðåäáà÷åíî ñò. 16
ÖÊ Óêðà¿íè.

Íàòîì³ñòü, çã³äíî ç óçàãàëüíåííÿìè Âåðõîâíîãî Ñóäó Óêðà¿íè “Ïðî ïðàêòèêó
ðîçãëÿäó ñóäàìè öèâ³ëüíèõ ñïðàâ ïðî âèçíàííÿ ïðàâî÷èí³â íåä³éñíèìè” â³ä
24 ëèñòîïàäà 2008 ð. [17] òà ÷. 2 ï. 13 ïîñòàíîâè Ïëåíóìó Âåðõîâíîãî Ñóäó Óêðà¿íè
“Ïðî ñóäîâó ïðàêòèêó ðîçãëÿäó öèâ³ëüíèõ ñïðàâ ïðî âèçíàííÿ ïðàâî÷èí³â
íåä³éñíèìè” â³ä 6 ëèñòîïàäà 2009 ð. ¹ 9 [7], âèð³øóþ÷è ä³éñíèì ñï³ð ïðî âèçíàííÿ
ïðàâî÷èíó, ÿêèé ï³äëÿãàº íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ, ñóäàì íåîáõ³äíî âðàõîâóâàòè,
ùî íîðìà ÷. 2 ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè íå çàñòîñîâóºòüñÿ ùîäî ïðàâî÷èí³â, ÿê³ ï³äëÿãàþòü
³ íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ, ³ äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, îñê³ëüêè ìîìåíò â÷èíåííÿ
òàêèõ ïðàâî÷èí³â â³äïîâ³äíî äî ñò.ñò. 210 òà 640 ÖÊ Óêðà¿íè ïîâ’ÿçóºòüñÿ ç
äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ, òîìó âîíè íå º óêëàäåíèìè ³ íå ñòâîðþþòü ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â
äëÿ ñòîð³í.

Àíàëîã³÷íó ïîçèö³þ çàéíÿâ Âåðõîâíèé Ñóä Óêðà¿íè ó ñïðàâ³ â³ä 18 êâ³òíÿ
2011 ð. ¹ 3–28ãñ11 [18]. Çàçíà÷åíó ñïðàâó áóëî ðîçãëÿíóòî ÷åðåç íåîäíàêîâå
çàñòîñóâàííÿ ñóäîì êàñàö³éíî¿ ³íñòàíö³¿ ñò.ñò. 220, 640, 657 ÖÊ Óêðà¿íè. Ó ïîñòàíîâ³
çàçíà÷åíî, ùî ïðàâèëà ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè íå ïîøèðþþòüñÿ íà ïðàâî÷èíè, ÿê³
ï³äëÿãàþòü íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ òà äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, îñê³ëüêè ìîìåíò
â÷èíåííÿ òàêèõ ïðàâî÷èí³â â³äïîâ³äíî äî ñò.ñò. 210, 640 ÖÊ Óêðà¿íè ïîâ’ÿçóºòüñÿ
ç äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ, òîìó âîíè º íåóêëàäåíèìè ³ òàêèìè, ùî íå ïîðîäæóþòü
äëÿ ñòîð³í ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â. Ç íàâåäåíîãî âèïëèâàº, ùî íîðìè ÷. 2 ñò. 220 ÖÊ
Óêðà¿íè ùîäî âèçíàííÿ ä³éñíèìè äîãîâîð³â ïîøèðþþòüñÿ íà äîãîâîðè, ÿê³
ï³äëÿãàþòü îáîâ’ÿçêîâîìó íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ, ³ íå ïîøèðþþòüñÿ íà
äîãîâîðè, ÿê³ ï³äëÿãàþòü îäíî÷àñíî ³ íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ, ³ äåðæàâí³é
ðåºñòðàö³¿.

Îòæå, ñë³ä êîíñòàòóâàòè ïðî â³äñóòí³ñòü ºäíîñò³ ñóäîâî¿ ïðàêòèêè ïðè âèð³øåíí³
öüîãî ïèòàííÿ. Âàðòî çàçíà÷èòè, ùî íå ñõîäÿòüñÿ ó äèñêóñ³¿ ì³æ ñîáîþ ³ íàóêîâö³.

Ñ. Òîì÷èøåí ââàæàº, ùî äî òàêîãî òëóìà÷åííÿ çì³ñòó ÷. 2 ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè
òà ï³äõîäó äî ¿¿ çàñòîñóâàííÿ âèíèêàº ðÿä çàïèòàíü, àäæå ÷. 2 ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè
âñòàíîâëþº ïðàâî íà âèçíàííÿ ä³éñíèì íåïîñâ³ä÷åíîãî íîòàð³àëüíî äîãîâîðó. Òàêå
ïðàâî ñóäó ñòàâèòüñÿ ó çàëåæí³ñòü ò³ëüêè â³ä íàÿâíîñò³ îäíî÷àñíî ïèñüìîâèõ äîêàç³â
òîãî, ùî ñòîðîíè äîìîâèëèñü ïðî âñ³ ³ñòîòí³ óìîâè äîãîâîðó; ÷àñòêîâîãî àáî ïîâíîãî
âèêîíàííÿ äîãîâîðó; óõèëåííÿ îäí³º¿ ç³ ñòîð³í â³ä éîãî íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ.
Ïðè öüîìó ó âêàçàí³é íîðì³ íå éäåòüñÿ ïðî âèêëþ÷åííÿ ìîæëèâîñò³ ¿¿ çàñòîñóâàííÿ
ïðè âèçíàíí³ ä³éñíèì äîãîâîð³â, ùîäî ÿêèõ, êð³ì íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ, çàêîíîì
ïåðåäáà÷åíî ³ äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ [2, ñ. 24, 25].

Ó òàêîìó ðàç³ âèíèêàº ïèòàííÿ, ÷è ìîæíà ñòâåðäæóâàòè, ùî â³äñóòí³ñòü
îáîâ’ÿçêîâî¿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîãîâîðó âèêëþ÷àº ïðàâî ñóäó íà âèçíàííÿ éîãî
ä³éñíèì, ç îãëÿäó íà òå, ùî ìîìåíò éîãî â÷èíåííÿ, â³äïîâ³äíî äî ñò.ñò. 210, 640 ÖÊ
Óêðà¿íè, ïîâ’ÿçóºòüñÿ ç äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ, áåç ÿêî¿ â³í º íåóêëàäåíèìè. Àäæå
âêàçàí³ íîðìè âèçíà÷àþòü ìîìåíò óêëàäåííÿ òàêîæ äîãîâîð³â, ùî ï³äëÿãàþòü
íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ, ñàìå ç ìîìåíòó íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ. À òîìó
íåëîã³÷íî, ùî äîãîâîðè, óêëàäåí³ ç ìîìåíòó íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ, ìîæóòü
áóòè âèçíàí³ ñóäîì ä³éñíèìè, à äîãîâîðè, óêëàäåí³ ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿,
— í³.

Ðîçì³ðêîâóþ÷è ó òàêèé ñïîñ³á, ìîæíà ä³éòè âèñíîâêó, ùî ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè
ùîäî äîãîâîð³â íåðóõîìîãî ìàéíà âçàãàë³ íå çàñòîñîâóºòüñÿ íà ïðàêòèö³ (º “ìåðòâîþ”),
îñê³ëüêè ñòîñîâíî ìàéæå âñ³õ äîãîâîð³â ùîäî íåðóõîìîñò³ ÖÊ Óêðà¿íè ïåðåäáà÷àºòüñÿ
ÿê íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ, òàê ³ äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ.

Îòæå, ÿêùî ó âèïàäêàõ, ïåðåäáà÷åíèõ ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè, äîïóñêàºòüñÿ
âèçíàííÿ ñóäîì äîãîâîðó ä³éñíèì, ùî ï³äëÿãàº íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ, òî õî÷àw
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á çà àíàëîã³ºþ ìîæíà ïðèïóñòèòè, ùî íå ìîæíà âèêëþ÷àòè ìîæëèâ³ñòü âèçíàâàòè
ä³éñíèì ³ äîãîâ³ð, ùî ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, îñê³ëüêè ÿê íîòàð³àëüíå
ïîñâ³ä÷åííÿ, òàê ³ äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ âèçíà÷àþòü ìîìåíò ¿õ óêëàäåííÿ [19, ñ. 128].

Çã³äíî ç ÷. 2 ñò. 218 ÖÊ Óêðà¿íè, ïðàâî÷èí, âñòàíîâëåíèé çàêîíîì ÿê
íåä³éñíèé ÷åðåç íåäîòðèìàííÿ âèìîãè ïèñüìîâî¿ ôîðìè, ó ðàç³ ñïîðó ìîæå áóòè
âèçíàíèé ä³éñíèì, ÿêùî îäíà ç³ ñòîð³í â÷èíèëà ä³þ, à äðóãà ñòîðîíà ï³äòâåðäèëà ¿¿
â÷èíåííÿ, çîêðåìà, øëÿõîì ïðèéíÿòòÿ âèêîíàííÿ. Ïðîòå ÷èííå çàêîíîäàâñòâî íå
ì³ñòèòü ÷³òêèõ íîðì, ÿê³ âèçíà÷àëè á âèïàäêè, êîëè äîãîâ³ð, ÿêèé ï³äëÿãàº
îáîâ’ÿçêîâ³é äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, ìîæå áóòè âèçíàíèé ñóäîì ä³éñíèì, à çàñòîñóâàííÿ
çà àíàëîã³ºþ ïîëîæåíü ÷. 2 ñò. 218 òà ÷. 2 ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè ìîæíà ï³ääàâàòè
ñóìí³âó.

Îäíàê âèêëþ÷àòè òàêó ìîæëèâ³ñòü íå ìîæíà õî÷à á ç îãëÿäó íà òå, ùî âèçíàííÿ
äîãîâîðó óêëàäåíèì, íàñàìïåðåä, çàëåæèòü â³ä óçãîäæåííÿ ñòîðîíàìè éîãî ³ñòîòíèõ
óìîâ, à òèì á³ëüøå — â³ä ¿õ ô³êñàö³¿ ó òåêñò³ äîãîâîðó, ï³äïèñàíîãî ñòîðîíàìè, òà ¿õ
ä³é, ñïðÿìîâàíèõ íà âèêîíàííÿ éîãî óìîâ, àäæå ñàìå ç ìîìåíòó ô³êñóâàííÿ
äîìîâëåíîñò³ ñòîð³í ó òåêñò³ ï³äïèñàíîãî íèìè äîãîâîðó ñòîðîíè âæå âèñëîâèëè
ñâîþ âîëþ ùîäî âñòàíîâëåííÿ, çì³íè òà ïðèïèíåííÿ ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â ùîäî
ìàòåð³àëüíèõ ÷è íåìàòåð³àëüíèõ áëàã, ÿê³ º ïðåäìåòîì äîãîâîðó [19, ñ. 129].

Ñ. Áîðîäîâñüêèé çàçíà÷àº, ùî âàæëèâèì ïîëîæåííÿì º íåïðèïóñòèì³ñòü
ïîâ’ÿçóâàííÿ âèíèêíåííÿ â³äïîâ³äíèõ ïðàâ ³ îáîâ’ÿçê³â ñòîð³í ïðàâî÷èíó ç ìîìåíòîì
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ òàêîãî ïðàâî÷èíó. Ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè ó ñòîð³í ïðàâî÷èíó
âèíèêàþòü óíàñë³äîê ³ â ìîìåíò ¿õ âîëåâèÿâëåííÿ ùîäî âñòàíîâëåííÿ çì³ñòó
ïðàâî÷èíó, òîä³ ÿê ç äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ ïðàâî÷èíó ïîâ’ÿçóºòüñÿ ëèøå
âñòàíîâëåííÿ ïåðåâàãè ïðàâ îñîáè, ÿêà çä³éñíèëà äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâî÷èíó,
íàä ïðàâàìè îñîáè, ÿêà íå çä³éñíèëà äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ òàêèõ ïðàâ ÷åðåç
ðåºñòðàö³þ ïðàâî÷èíó, ñòîðîíîþ ÿêîãî âîíà º [20, ñ. 18]. Ó òàêîìó ðàç³ âñòàíîâëåííÿ
âèìîã ùîäî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ òàêèõ äîãîâîð³â º ëèøå çàñîáîì íàäàííÿ ¿ì
ïóáë³÷íîñò³, ùî ìàº âàæëèâå çíà÷åííÿ äëÿ âèêëþ÷åííÿ çëîâæèâàíü òà ñòâîðþº
ìîæëèâ³ñòü äëÿ êîíòðîëþ äåðæàâè ç ìåòîþ ¿õ íåäîïóùåííÿ.

Îñê³ëüêè çã³äíî ³ç âñòàíîâëåíèì ÖÊ Óêðà¿íè ïîðÿäêîì ðåºñòðàö³¿ äîãîâîð³â
îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà ïåðåäáà÷åíî ëèøå ðåºñòðàö³þ äîãîâîð³â ñòðîêîì ïîíàä
òðè ðîêè, òî íà ï³äñòàâ³ ÷. 2 ñò. 218 ÖÊ Óêðà¿íè äîãîâ³ð îðåíäè ñòðîêîì äî îäíîãî
ðîêó ìîæå áóòè âèçíàíèé ä³éñíèì, íàâ³òü ÿêùî ñòîðîíè íå äîòðèìàëèñü âèìîã,
âñòàíîâëåíèõ ùîäî éîãî ôîðìè, çà óìîâ, ÿêùî îðåíäîäàâåöü ïåðåäàâ, à îðåíäàð
îòðèìàâ ó êîðèñòóâàííÿ íåðóõîìå ìàéíî. Çîêðåìà öå º îáîâ’ÿçêîâèì äëÿ äîãîâîðó
îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà ïðè éîãî óêëàäåíí³.

ßêùî ðîçì³ðêîâóâàòè òàê ³ äàë³, òî âêàçàíà íîðìà ö³ëêîì äîçâîëÿº âèçíàâàòè
ä³éñíèìè ³ íåçàðåºñòðîâàí³ äîãîâîðè îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà, óêëàäåí³ ñòðîêîì
ïîíàä òðè ðîêè, çîêðåìà â ÷àñòèí³ ñòðîêó ä³¿ äî òðüîõ ðîê³â, â ³íø³é ÷àñòèí³, ïîíàä
òðè ðîêè, íåóêëàäåíèìè äî éîãî äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿, íàâ³òü ÿêùî âèõîäèòè ç
òîãî, ùî âèêëþ÷àºòüñÿ çàñòîñóâàííÿ çà àíàëîã³ºþ äî ïîëîæåíü ÷. 2 ñò. 218 òà ÷. 2
ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè. Çîêðåìà òàêèé ï³äõ³ä º âèïðàâäàíèì õî÷à á ç îãëÿäó íà òå, ùî
êîëè ó äîãîâîð³ çàçíà÷åíî òåðì³í ä³¿ äî îäíîãî ðîêó, â³í º óêëàäåíèì òà ä³éñíèì, à
êîëè — ïîíàä îäèí ð³ê, íàïðèêëàä, òðè ðîêè, — òî íåóêëàäåíèì òà íåä³éñíèì áåç
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Âò³ì, º î÷åâèäíèì: ÿêùî ñòîðîíè óêëàëè äîãîâ³ð íà òðè ðîêè,
òî âîíè óêëàëè éîãî ³ äî îäíîãî ðîêó.

Íà äóìêó Ñ. Áîðîäîâñüêîãî, ìåòà çä³éñíåííÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïîëÿãàº ó
âñòàíîâëåíí³ ïîñë³äîâíîñò³ íàáóòòÿ ïðàâ, íàäàíí³ ïåðåâàãè çàðåºñòðîâàíîìó ïðàâó â
ïîð³âíÿíí³ ç íåçàðåºñòðîâàíèì. Çàçíà÷åíå º åëåìåíòîì ð³âíîñò³ ïðàâ ³ çàáåçïå÷åííÿ
ïåâíî¿ çìàãàëüíîñò³ ïðè âèð³øåíí³ ñïîð³â [20, ñ. 23].

Òàêà ð³çíîìàí³òí³ñòü ïîãëÿä³â íàóêîâö³ òà, ãîëîâíå, ñóäîâî¿ ïðàêòèêè íå ñïðèÿº
âèð³øåííþ ïèòàííÿ ñòîñîâíî ìîæëèâîñò³ âèçíàííÿ ä³éñíèì äîãîâîðó îðåíäè
íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿêèé êð³ì íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ ïîòðåáóº ³ äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿.
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Â³äïîâ³äíî äî âèìîã ñò.ñò. 793, 794 ÖÊ Óêðà¿íè äîãîâ³ð íàéìó áóä³âë³ àáî
³íøî¿ êàï³òàëüíî¿ ñïîðóäè (¿õ îêðåìî¿ ÷àñòèíè) óêëàäàºòüñÿ ó ïèñüìîâ³é ôîðì³.
Äîãîâ³ð íàéìó áóä³âë³ àáî ³íøî¿ êàï³òàëüíî¿ ñïîðóäè (¿õ îêðåìî¿ ÷àñòèíè), óêëàäåíèé
íà ñòðîê íå ìåíøå, í³æ íà òðè ðîêè, ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿. Çã³äíî ç ÷. 2
ñò. 631 ÖÊ Óêðà¿íè äîãîâ³ð íàáèðàº ÷èííîñò³ ç ìîìåíòó éîãî óêëàäåííÿ. Òàêèì
÷èíîì, çàêîíîì âñòàíîâëåíî, ùî äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ äîãîâîð³â îðåíäè íåðóõîìîãî
ìàéíà, óêëàäåíèõ íà ñòðîê á³ëüøå òðüîõ ðîê³â, º ïåðåäóìîâîþ âèíèêíåííÿ âçàºìíèõ
öèâ³ëüíèõ ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â ñòîð³í òàêîãî äîãîâîðó.

Îòæå, ìîìåíò â÷èíåííÿ äîãîâîðó îðåíäè â³äïîâ³äíî äî ñò.ñò. 210, 640 ÖÊ
Óêðà¿íè ïîâ’ÿçóºòüñÿ ç äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ. Äîãîâ³ð, ÿêèé íå ïðîéøîâ äåðæàâíî¿
ðåºñòðàö³¿, º íåóêëàäåíèì ³ òàêèì, ùî íå ïîðîäæóº äëÿ ñòîð³í ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â,
íàâ³òü ÿêùî â³í áóâ âèçíàíèé ñóäîì ä³éñíèì. Íàñë³äêîì â³äñóòíîñò³ íîòàð³àëüíîãî
ïîñâ³ä÷åííÿ º íåä³éñí³ñòü äîãîâîðó, à â³äñóòíîñò³ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ —
íåóêëàäåí³ñòü äîãîâîðó. Â³äïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ òà
íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ — öå àáñîëþòíî ð³çí³ ðå÷³. ×èííèì çàêîíîäàâñòâîì Óêðà¿íè
íå â³äì³íåíî îáîâ’ÿçêîâî¿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èíó çà íàÿâíîñò³ ð³øåííÿ
ñóäó ïðî âèçíàííÿ òàêîãî ïðàâî÷èíó ä³éñíèì.

Íå ³ñíóâàëî, íå ³ñíóº òà ³ íå ìîæå ³ñíóâàòè íîðìè çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè,
ÿêîþ îðãàíè ñóäîâî¿ âëàäè áóëè á âèçíà÷åí³ ÿê “ðåºñòðàòîðè” ïðàâî÷èí³â ó ðîçð³ç³
ïðàâîâî¿ äèñïîçèö³¿ Òèì÷àñîâîãî ïîðÿäêó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èí³â (çàòâ.
ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 26 òðàâíÿ 2004 ð. ¹ 671) [11] òà
²íñòðóêö³¿ ïðî âåäåííÿ Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ïðàâî÷èí³â (çàòâ. íàêàçîì Ì³í³ñòåðñòâà
þñòèö³¿ Óêðà¿íè â³ä 18 ñåðïíÿ 2004 ð. ¹ 86/5) [12].

Çã³äíî ç ÷. 5 ï. 8 ïîñòàíîâè Ïëåíóìó Âåðõîâíîãî Ñóäó Óêðà¿íè “Ïðî ñóäîâó
ïðàêòèêó ðîçãëÿäó öèâ³ëüíèõ ñïðàâ ïðî âèçíàííÿ ïðàâî÷èí³â íåä³éñíèìè” â³ä
6 ëèñòîïàäà 2009 ð. ¹ 9, ð³øåííÿì ñóäó íå ìîæå áóòè çîáîâ’ÿçàíî ñòîðîíè çä³éñíèòè
äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâî÷èíó, îñê³ëüêè öå ñóïåðå÷èòü çàãàëüíèì çàñàäàì
öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà — ñâîáîä³ äîãîâîðó (ï. 3 ÷. 1 ñò. 3 ÖÊ Óêðà¿íè) [7].
Íîðìà ÷. 3 ñò. 182 ÖÊ Óêðà¿íè ùîäî ìîæëèâîñò³ îñêàðæåííÿ â ñóä³ â³äìîâè ó
äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, óõèëåííÿ â³ä äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿, â³äìîâè â³ä íàäàííÿ
³íôîðìàö³¿ ïðî ðåºñòðàö³þ çàñòîñîâóºòüñÿ ëèøå ùîäî ä³é (áåçä³ÿëüíîñò³) îðãàí³â,
ÿê³ çä³éñíþþòü òàêó ðåºñòðàö³þ. Òàêèì ÷èíîì, ñóä íå ìîæå çîáîâ’ÿçàòè ñòîðîíè
çä³éñíèòè äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ äîãîâîðó íàâ³òü ó âèïàäêó óõèëåííÿ îäí³º¿ ³ç ñòîð³í
â³ä íå¿.

Ïðîâåäåíèé ïðè äîñë³äæåíí³ àíàë³ç ñóäîâî¿ ïðàêòèêè ñâ³ä÷èòü, ùî ö³ëêîì
òèïîâîþ º ñèòóàö³ÿ, çà ÿêî¿ ó â³äïîâ³äíîñò³ ç ÷³òêèì äîòðèìàííÿì íîðì ñò. 220 ÖÊ
Óêðà¿íè ñóä âèçíàº äîãîâ³ð ä³éñíèì, àëå â ñèëó ÷. 3 ñò. 640 ÖÊ Óêðà¿íè â³í º
íåóêëàäåíèì, ùî. áåç ñóìí³âó, ñâ³ä÷èòü ïðî íåîáõ³äí³ñòü óçãîäæåííÿ ì³æ ñîáîþ
â³äïîâ³äíèõ ñòàòåé ÖÊ Óêðà¿íè.

Äëÿ ïîäîëàííÿ òàêèõ íåóçãîäæåíîñòåé óæå áóëî çàïðîïîíîâàíî áàãàòî øëÿõ³â
¿õ âèð³øåííÿ, ñåðåä ÿêèõ ³ ñï³ââ³äíîøåííÿ âêàçàíèõ íîðì, ÿê çàãàëüíî¿ òà
ñïåö³àëüíî¿, ³ ñïðîáà âèçíàòè íîðìó ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè “ìåðòâîþ” ùîäî òàêî¿
êàòåãîð³¿ äîãîâîð³â, àëå æîäåí ³ç òàêèõ âàð³àíò³â íå ïîêëàâ êðàé ñóïåðå÷ëèâèì ì³æ
ñîáîþ ð³øåííÿì ñóäó.

Âèð³øèòè âêàçàíó ïðîáëåìó ïîêëèêàíå ïðèéíÿòòÿ 11 ëþòîãî 2010 ð. íîâî¿
ðåäàêö³¿ Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå
ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü”. Öèì çàêîíîì ñò. 794 ÖÊ Óêðà¿íè âèêëàäåíî ó íîâ³é ðåäàêö³¿,
â³äïîâ³äíî äî ÿêî¿ ïðàâî êîðèñòóâàííÿ íåðóõîìèì ìàéíîì, ÿêå âèíèêàº íà ï³äñòàâ³
äîãîâîðó íàéìó áóä³âë³ àáî ³íøî¿ êàï³òàëüíî¿ ñïîðóäè (¿õ îêðåìî¿ ÷àñòèíè), óêëàäåíîãî
íà ñòðîê íå ìåíø ÿê òðè ðîêè, ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó.
Òàêèì ÷èíîì, äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ï³äëÿãàº íå äîãîâ³ð îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà,
à ðå÷îâ³ ïðàâà íà òàêå ìàéíî.

Ïðèéíÿòòÿ òàêî¿ ðåäàêö³¿ ñïðàâä³ óñóâàº ïðîáëåìó ñï³ââ³äíîøåííÿ ñò. 220 òà
ñò. 794 ÖÊ Óêðà¿íè òà óíåìîæëèâëþº ïðàêòè÷íó ïàðàäîêñàëüíó ñèòóàö³þ, çà ÿêîþw
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ä³éñíèìè âèçíàþòüñÿ äîãîâîðè, ùî º íåóêëàäåíèìè. Àëå òàêà ïåðñïåêòèâà óñóíåííÿ
ïðîáëåìè, íåçâàæàþ÷è íà ïðèéíÿòòÿ ùå ó 2010 ðîö³ íîâî¿ ðåäàêö³¿ Çàêîíó, ïîñò³éíî
â³äêëàäàºòüñÿ, àäæå 9 ãðóäíÿ 2011 ð. áóâ ïðèéíÿòèé Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî âíåñåííÿ
çì³í äî äåÿêèõ çàêîí³â Óêðà¿íè ùîäî çàáåçïå÷åííÿ ðåàë³çàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå
ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü ïðè ¿õ äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿”, ÿêèì âñòàíîâëåíî, ùî íîâà
ðåäàêö³ÿ Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå
ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü” íàáèðàº ÷èííîñò³ íå ç 1 ñ³÷íÿ 2012 ð., ÿê áóëî ïåðåäáà÷åíî
ó íüîìó, à ç 1 ñ³÷íÿ 2013 ð. Òàêèì ÷èíîì, ÿê ì³í³ìóì äî 1 ñ³÷íÿ 2013 ð. öÿ
ïðîáëåìà ïðîäîâæóº çàëèøàòèñÿ íåâèð³øåíîþ ³ ïîòðåáóº âäóìëèâîãî ï³äõîäó
ïðàâîçàñòîñîâóâà÷³â.

Ùîïðàâäà, íàâ³òü íàáðàííÿ ÷èííîñò³ íîâîþ ñèñòåìîþ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî íå áóäå âèð³øåíî âñ³õ ïðîáëåì ïðè ¿õ
ïðàâîçàñòîñóâàíí³. Íàâïàêè, îäðàçó âèíèêàº çàïèòàííÿ ïðàâîâîãî ñòàòóñó íåðóõîìîãî
ìàéíà â ïåð³îä ç íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó îðåíäè íåðóõîìîãî ìàéíà äî
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ðå÷îâîãî ïðàâà íà íåðóõîìå ìàéíî, àäæå òàêèé ïðîì³æîê ÷àñó
ìîæå áóòè òðèâàëèé.

Ï³äñóìîâóþ÷è âèêëàäåíå, âðàõîâóþ÷è ñóïåðå÷íîñò³ ì³æ óçàãàëüíåííÿìè
Âåðõîâíîãî Ñóäó Óêðà¿íè “Ïðî ïðàêòèêó ðîçãëÿäó ñóäàìè öèâ³ëüíèõ ñïðàâ ïðî
âèçíàííÿ ïðàâî÷èí³â íåä³éñíèìè” â³ä 24 ëèñòîïàäà 2008 ð., ïîëîæåííÿìè ïîñòàíîâè
Ïëåíóìó Âåðõîâíîãî Ñóäó Óêðà¿íè “Ïðî ñóäîâó ïðàêòèêó ðîçãëÿäó öèâ³ëüíèõ ñïðàâ
ïðî âèçíàííÿ ïðàâî÷èí³â íåä³éñíèìè” ¹ 9 â³ä 6 ëèñòîïàäà 2009 ð. òà çì³ñòîì ÷. 2
ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè, â³äïîâ³äíî äî ÿêî¿ ä³éñíèì ìîæå âèçíàâàòèñÿ äîãîâ³ð ùîäî
íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿêèé ùå íå º óêëàäåíèì, îñê³ëüêè â³äñóòíÿ äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ,
ââàæàºìî çà íåîáõ³äíå äîïîâíèòè ÷. 2 ñò. 220 ÖÊ Óêðà¿íè ñëîâàìè: “Ïîëîæåííÿ
àáçàöó ïåðøîãî ö³º¿ ÷àñòèíè íå çàñòîñîâóºòüñÿ äî ïðàâî÷èí³â, ÿê³ ï³äëÿãàþòü
íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ òà äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, îñê³ëüêè ìîìåíò â÷èíåííÿ
òàêèõ ïðàâî÷èí³â âèçíà÷àºòüñÿ â³äïîâ³äíî äî ñòàòåé 210 òà 640 öüîãî Êîäåêñó”.
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Ðîìàí³â Â. ß. Ìîìåíò çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà àðåíäû íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà
Èññëåäóåòñÿ âîïðîñ ìîìåíòà çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà àðåíäû íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà,

àêöåíòèðóåòñÿ âíèìàíèå íà íåñîãëàñîâàííîñòè ìåæäó ñò.ñò. 220 è 794 Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà
Óêðàèíû, ïðîàíàëèçèðîâàíû ïóòè ðåøåíèÿ òàêèõ íåñîãëàñîâàííîñòåé, èçó÷åíî âëèÿíèå íîâîé
ðåäàêöèè Çàêîíà Óêðàèíû “Î ãîñóäàðñòâåííîé ðåãèñòðàöèè âåùíûõ ïðàâ íà íåäâèæèìîå
èìóùåñòâî è èõ îòÿãîùåíèé” íà äàííóþ ïðîáëåìàòèêó. Íà îñíîâàíèè ïðîâåäåííîãî èññëåäîâàíèÿ
ñôîðìóëèðîâàí ñîáñòâåííûé âçãëÿä íà ðåøåíèå ýòèõ íåñîãëàñîâàííîñòåé, ïîäðîáíî îáîñíîâàíà
íåîáõîäèìîñòü ïðèìåíåíèÿ ñò. 794 ÃÊ Óêðàèíû äëÿ óñòàíîâëåíèÿ ìîìåíòà çàêëþ÷åíèÿ äîãîâîðà
àðåíäû íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ äîãîâîðà,
ãîñóäàðñòâåííàÿ ðåãèñòðàöèÿ ïðàâ íà íåäâèæèìîå èìóùåñòâî, ïðèçíàíèå ñäåëêè
äåéñòâèòåëüíîé, ðåøåíèå ñóäà.

Romaniv, V. Ya. Time of Making a Real Estate Contract
The article is devoted to the conception of the time of real estate contract. Author examined the

inconsistence between Art. 220 and Art. 794 Civil Code of Ukraine and analyzed ways, which can
solve this problem. Also in article examined the effect of new edition of the Law of Ukraine “On State
Registration of Real Rights in Immovable Property and Restriction of these Rights” on these problem.
According to the results of research, author formed his own opinion on the solution of divergence
between norms of Civil Code and substantiates, in details, the using of Art. 794 Civil Code of Ukraine
for constitution the time of the real estate contract.

Keywords: real estate, state registration of contract, state registration of real estate proprietary
interest, determination of agreement validation, court’s judgment.
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