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М. П.Апанасюк

Походж ення д о го во ру  ренти

У зв’язку з необхідністю позитивного врегулювання прогалин у майновій 
сфері життя суспільства і бажанням українського законотворца 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.сопвйШее) і з нерухомості (гіопсіеге). 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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По-перше, там, де господарський побут знаходився на нижчих сходинках 
свого розвитку, грошова позика укладалася з приводу виключних обставин і 
крайньої необхідності. Грошове господарство було рідкісним явищем, і всяке ви­
требування процентів оцінювалось як аморальне, адже за цією угодою тільки по­
зикодавець набував певної вигоди, друга ж сторона брала гроші з метою задово­
лення нагальної потреби і майже одразу взятими грішми розпоряджалася. При 
обмеженості грошових капіталів, договір позики укладався з крайніми усклад­
неннями і коштував дуже дорого, бо позичати доводилося у обмеженого кола 
осіб, що останні використовували у своїх власних інтересах незважаючи на чуже 
нелегке становище.

По-друге, ще в Стародавньому Римі, де дозволялося укладати договір по­
зики на оплатних засадах у тому разі, якщо за передані в позику гроші боржник 
повинен був виплачувати проценти, публічна влада вживала заходів для при­
боркання пожадливості позикодавців, фіксуючи максимальний розмір нарахо­
ваних процентів. Керувалися в даному випадку одкровеннями християнського 
віровчення (Ев. Луки гл.6.35..."Но вы любите врагов ваших, и благотворите, и 
в займы давайте, не ожидая ничего: и будет вам награда великая, и будете сы­
нами Все вышнего: ибо Он благ и к неблагодарным и злым."), в результаті чо­
го канонічне право заборонило передачу грошей під проценти як особливий 
вид гріха під страхом найсуворіших -цивільної (нікчемність угод про проценти) 
та релігійної (відлучення від церкви) санкцій, а також всякими домовленостя­
ми про виплату процентів [6]. Канонічне право напряму заборонило вимовляти 
проценти тільки християнам, та нічим не обмовилося по відношенню до євре­
їв, тому що єврейський закон вже містив таке правило і поширювалося воно на 
стосунки іудеїв між собою (Моисей Кн.-2 Разд.-22. 25 ’’если дашь деньги взай­
мы бедному, с народа Моего, то не притесняй его и не налагай на него роста” 
). Проте в ньому ми не знайдемо засудження дій пов’язаних з передачею гро­
шей у позику за винагороду іноплеменному іновірцю. Така заборона вперше 
дублюється цивільними законами в часи Карла Великого і була скасована тіль­
ки на початку Французької буржуазної революції. Для обходу цієї заборони ви­
найшли спосіб, який назвали рентою.

В зародковій стадії договір ренти виконував роль ширми, чи парасолі, що 
прикривав собою фактичні стосунки сторін. Система цих відносин органічно 
витікала з договору позики, що намагався пристосуватися до нових запитів су­
спільства через трансформацію свого усталеного в віках зобов’язання в інше, 
придатне для використання на сучасному етані. Зобов’язання ренти полягало в 
тому, що позичальник, отримуючи капітальну суму, приймав на себе невизна- 
чений обов’язок сплачувати кредитору щорічну ренту, а не обов’язок сплати 
процентів на цю суму і повернення її.

З тим, щоб надати позикам, укладеним під виглядом договору ренти, за­
конної форми, цей договір раніше зближували з купівлею-продажем, оскільки 
очевидною була їхня зовнішня схожість. Позичальника вважали продавцем 
ренти, яку він в обмін за позичені гроші продавав покупцю, наділяючи остан­
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нього правом вимоги щорічної ренти. В  той же час визнавали, що встановлен­
ня ренти не ідеально підходило під купівлю-продаж , оскільки:

а) встановлення ренти взамін капіталу є реальним договором, бо виникає 
він з моменту внесення капіталу, а договір купівлі-продажу є консенсуальним;

б) покупець ренти (рентонабувач) не брав на себе ніякого обов’язку в то­
му розумінні, що він передав обумовлений капітал наперед;

в) при вимовлянні ренти обидві сторони взаємно виплачували одна одній 
гроші, тоді як при купівлі-продажу один покупець платить гроші, а продавець 
передає річ в натурі.

Можна погодитися , що наведені вище аргументи є досить вагомими, але 
не забуваймо, що рентні відносини тільки формувалися, шукаючи своє місце 
серед інших договорів. Не маючи своїм предметом матеріального об’єкта, а 
маючи за нього лише гроші (періодичні платежі), договір ренти не вписувався 
в купівлю-продаж і вимагав самостійного юридичного простору для своїх еле­
ментів, які були породжені об’єктивним еволюціонуванням позикових відно­
син. Пізніше, коли вимовляння процентів стало дозволеним, не було врахошщо 
законодавцем при формулюванні ним норми ст.1909 французького Цивільного 
кодексу (ФЦК), згідно з якою позика зближується з рентою, бо дозволяється 
вимовляти за договором проценти з умовою, що позикодавець відмовляється 
від вимоги повернення капіталу. У такому разі позика дістає назву 
“встановлення ренти” . Видимою є основна різниця між установленням ренти і 
позикою. Вона полягає в тому, що капітал, уплачений позикодавцем з метою 
отримування ренти, ніколи не підлягає поверненню, оскільки рента встанов­
люється взамін капіталу, від вимоги повернення якого позикодавець відмовля­
ється.

Другий вид договору ренти теж бере початок у середньовіччі. Він був зви­
чайним способом набуття чи розміщення капіталу та  укладався в обхід заборон 
про вимовляння процентів шляхом продажу нерухомості за умови виплачуван­
ня вічної ренти і називався “рентною орендою” . Набувачем вважався платник 
ренти, яку він платив за взяту позику, а розміщував свої вільні кошти одержу­
вач ренти, бо ним було передано гроші у позику під проценти.

Зазначимо, що в середні віки в Західній Європі було за звичай передавати 
нерухоме майно або гроші фізичній особі чи організації (монастирям і церк­
вам) взамін на довічне утримання або право вимоги періодичних виплат (дові­
чної ренти). Цей звичай пов’язувався з нерозвиненістю процентного кредиту, а 
також ”с недостатком наличных денег (у товарообороті - М.А.)” [6]. Жюліо де 
ла Моранд’єр пише, що ’’собственник, желавший продать своё недвижимое 
имущество, легче находил преобретателя, желавшего выплачивать ему вечную 
ренту, чем такого, который бы согласился уплатить капитальную сумму, ибо 
изобилия наличных денег не было” [7].

Сказане наводить на висновок, що з якогось часу рента почала викорис­
товуватись сторонами як ціна за продану нерухомість, тобто стала істотною 
умовою (різновидом ціни) у договорі купівлі-продажу. Справедливість зробле­
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ного висновку також підтверджується словами М.Пляніоля який вказує, що 
’’рента представляет собою долговое требование особого вида, которое может 
возникнуть из различных источников, из завещания или из договора, причем 
договор может быть возмездным или безвозмездным: таким образом, сущест­
вуют отказы пожизненной ренты, дарения пожизненной ренты и продажи по­
жизненной ренты, в которых рента играет роль покупной цены ” [8].

Право на ренту під відчуження нерухомості існувало у вигляді вічного по­
земельного обтяження, тому цю ренту іще називали “земельною рентою” . 
Платник ренти міг продати обтяжену рентою нерухомість, за якою слідувало 
право вимоги щорічного доходу або внеску (arréragé) від будь-якої особи, що 
володіла ним, що свідчить про речовий характер цих правовідносин. Викуп 
ренти не передбачався. Володілець нерухомості не міг звільнитися від указано­
го обов’язку. Якщо рента була непосильна, він міг просто покинути майно і 
цим звільнити себе від її виплати, тому в містах у ті часи зустрічались ряди за­
колочених і пустих будинків без володільців. Договором також передбачався 
обов’язок боржника відновляти будівлю, якщо вона згорить, та обов’язок 
утримуватися від таких дій, котрі б зменшували її вартість.

Отже, із всього вищесказаного стосовно договору ренти, на підставі до­
слідження праць: учених-істориків професорів Н.П.Галанзи, Б.С.Громакова, 
О.А.Жидкова, Н.А.Крашеніннікової та вчених-цивілістів К. П. Победоносцева, 
М.Пляніоля, Жюліо де ла Моранд’єра, можна зробити деяке припущення про 
його історйко-правове та економічне походження. Рента виникла як спосіб для 
обходу заборонних законів про проценти. Історико-закономірний хід суспільно- 
політичних подій та розв’язання посталих перед суспільством кола соціально- 
економічних питань призвели до визнання об’єктивних (економічних) інтересів 
і зумовили впровадження до Європейського цивільного законодавства механі­
зму договору ренти, який звідти вже потрапив до проекту ЦК України. У такий 
спосіб лихварство проклало собі шлях у майбутнє, легалізувавшись під видом 
нового договірного інституту договору ренти.
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