
яких сторони повинні досягнути згоди, щоб угода була дійсною (ст. 153 ЦК 
України).

Таким чином, з огляду на інтенсивний розвиток договірних відношень у 
сфері використання транспортних засобів, що стало підставою для виникнення 
декількох видів договорів оренди транспорту, можна зробити висновок про не
обхідність більш ретельного вивчення практики і нормативної бази, що вико
ристовується при укладанні договорів оренди транспортних засобів, а також 
більш чіткого регулювання орендних відносин у транспортній сфері. Вважаю 
також за необхідне розробити типові договори оренди транспортних засобів з 
урахуванням їх видів і специфіки експлуатації.

Надійшла до редколегії 14.02.2000 

Є.О.Мічурін

Ф ормальні вимоги щ о д о  договорів  н а  відчуження житла

Найважливішою складовою договірного процесу є придання договору на
лежної форми. Мета формальних вимог, що пред'являються до договору, як 
відмічають М.І.Брагинський та В.В.Вітрянський, складається у тому, що вони 
дозволяють зробити відносини сторін більш визначеними, зняти підстави в 
майбутньому з приводу самого факту угоди та її змісту [1, с.273]. Однак, як 
справедливо відмічено тими ж авторами, будь-яка додаткова вимога щодо 
форми договорів об'єктивно приводить до ускладнення і заповільнення проце
дури укладення договору та викликає додаткові витрати щодо їх оформлення 
[1, с.274]. Тому формалізація договірних відносин повинна бути суворо обґрун
тована і перехід від спрощеного оформлення договору до більш складних форм 
необхідно застосовувати тільки в окремих, суворо виправданих випадках.

У зв'язку з цим необхідно відмітити, що до договорів на відчуження жит
ла застосовуються найбільш жорсткі вимоги відносно їх форми. На ці договори 
розповсюджується вимога відносно нотаріального посвідчення та державної 
реєстрації, тому вони являють собою саму складну з існуючих договірних 
форм. Укладення подібних договорів таким чином вимагає здійснення ряду 
додаткових дій сторін, тісно пов'язаних з переходом речових прав на житло, се
ред яких визначення прав членів сім’ї власника на житлову площу, отримання 
довідки-характеристики на приміщення, що відчужується, довідки про відсут
ність заборони на відчуження тощо. При цьому виникає необхідність визначити 
в договорі на відчуження житла окремі положення, яких немає в інших догово
рах. Однак жорсткі вимоги відносно форми договору, пов'язані з обов'язковим 
нотаріальним посвідченням договору та державною реєстрацією, є цілком ви
правданими і необхідними. Вони спрямовані, по-перше, на захист прав та за
конних інтересів сторін; по-друге, на забезпечення надійної та достовірної реє
страції прав на нерухоме майно.

Що стосується державної реєстрації договорів на відчуження житла, то 
необхідно відмітити наступне. Норми права, що регламентують державну реє
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страцію, на жаль, суперечать одна одної. Так, ч. 2 ст. 227 ЦК України закріплює 
вимогу про те, що реєстрації підлягає саме договір. Про зворотне, тобто реєс
трацію права власності свідчить «Інструкція про порядок державної реєстрації 
права власності на об'єкти нерухомого майна, що перебувають у власності 
юридичних та фізичних осіб», затверджена Держкомітетом будівництва, архі
тектури та житлової політики України від 09.06.1998 р., [2, с.204-207]. Вказані 
протиріччя «згладжує» проект Цивільного кодексу України (далі - Проект), 
оскільки ст. 165 цього документу пропонує реєстрацію права на нерухомість та 
державну реєстрацію договору. Враховуючи суперечність нормативного регу
лювання, для вирішення цього питання необхідно звернутися до думок вчених. 
Так, Н.І.Кпейн [3, с. 144], Є.Ю.Валявін [4, с. 94], М.Б.Гончаренко [5, с. 13] та ін
ші автори впевнено стверджують, що при відчуженні житла державної реєст
рації підлягає не сам договір, а перехід права власності на житло.

Нам така точка зору вважається повністю виправданою. Позицію діючо
го ЦК України щодо реєстрації договору не можна якось обгрунтовано пояс
нити: у 1963 р. цьому просто не приділяли особливої уваги. Що ж стосується 
Проекту, то як відмічає М.Б.Гончаренко, норма ст. 165 відносно подвійної 
державної реєстрації викладена не зовсім вдало [5, с. 12]. Він також пропонує 
змінити норму ст. 165 Проекту та здійснювати тільки державну реєстрацію ре
чового права. На наш погляд, така позиція є вірною, тому слід підтримати 
М.Б.Гончаренко, оскільки процедура подвійної реєстрації буде невиправдано 
ускладнювати правочин, приведе до зайвої втрати часу і матеріальних ресур
сів. Оскільки договір припиняється виконанням, то вряд чи його доцільно реє
струвати додатково після цього виконання. Адже при реєстрації переходу пра
ва власності на житло неодмінно вказується цей договір як підстава виникнен
ня речового права. Безпідставного виникнення права власності взагалі не існує, 
тому договір повинен відображатись у реєстрі поряд з речовим правом, бо це 
одна процедура. Укладачі ж Проекту пропонують дещо ускладнену процедуру, 
коли підстава, тобто договір реєструється десь окремо від права власності. 
Щоб здійснити, як виникло право власності, слід буде йти до іншого реєстру, 
замість того, щоб у одному реєстрі з'ясувати право власності на житло та під
ставу його виникнення. Тому позиція укладачів Проекту бачиться нам не зо
всім виправданою та обґрунтованою. У вирішенні цього питання додатково 
необхідно скористатися позитивним досвідом Росії. Так, ст. 223 ЦК Росії пере
дбачає єдину державну реєстрацію права власності при відчуженні житла без 
додаткової реєстрації самого договору. Практика застосування цієї норми 
протягом декількох років показала її життєздатність. З урахуванням вищеска
заного, найбільш вдалою, стала б конструкція державної реєстрації переходу 
права власності на нерухомість без додаткової державної реєстрації договору. 
Тому цю конструкцію було б доцільним застосувати у ст. 165 Проекту та від
повідно змінити цю статтю.

Надійшла до редколегії 04.04.2000
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М. ПЛпанасюк

ПОХОДЖЕННЯ ДОГОВОРУ РЕНТИ

У зв’язку з необхідністю позитивного врегулювання прогалин у майновій 
сфері життя суспільства і бажанням українського законотворця привести своє 
законодавство у відповідність з міжнародним та посприяти розширенню меж 
майнових відносин у проекті Цивільного кодексу України було запроваджено 
нові зобов’язальні інститути, а серед них - договір ренти. Західноєвропейсько
му цивільному законодавству цей договір відомий вже понад сім століть і для 
того, щоб пролити світло на питання про передумови його походження, доці
льно здійснити екскурс, у часи середньовіччя зокрема у Францію.

Насамперед з’ясуємо, що таке рента. Визначення її було сформульоване 
відомим французьким цивілістом Жюліо де ла Моранд’єром. Під рентою він 
розуміє зобов’язальну вимогу, що представляє ту особливість, заради виконан
ня якої проводиться не одноразовий капітальний платіж, а періодичні виплати, 
так звані рентні платежі [1]. В ті часи економіка феодалізму трималася на по
земельних відносинах, що базувались на натуральному господарстві та експлу
атації феодально залежного селянства. Наприкінці Х І-Х ІІ ст. зростає кількість 
міст, що пов’язується зі швидким розвитком ремесла та торгівлі, починають 
зароджуватися капіталістичні відносини, торговий обіг сприяє накопиченню 
капіталу. З розвитком товарно-грошових відносин починається і розквіт дого
ворів як підстав виникнення зобов’язальних правовідносин, буржуа більш зав
зятіше починають скупати дворянські землі, передусім навколо міст, причому 
не з метою введення нових методів господарювання, а для того , щоб мати 
можливість витребувати з селянства феодальну ренту. Нерідко об’єктом купів- 
лі-продажу ставала не сама земля, а пов’язані з нею рентні права [2].

Відомий російський цивіліст К.П.Побєдоносцев писав, що право на ренту -  
це право витребування від відомої особи щорічних грошових доходів і виплат, 
безстроково, довічно або на відомий строк [3]. Право на ренту, продовжує він, 
стародавнього походження і було відоме з давнини у двох видах -  ренти з капіта
лу (г.сопБІЦиее) і з нерухомості (гі'опсісгс). Перший вид був у середні віки вжива
ним заходом для обходу заборонних законів про проценти [4]. Договір позики -з 
умовою виплати процентів приховувався під виглядом договору ренти, оскільки, 
в той час вважалось протизаконним їх вимовляння з переданого в позику капіта
лу. Мотивувалася ця заборона не стільки економічними важелями, скільки від
повідними морально-етичними поглядами. Виділимо деякі з них.
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