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çäîáóâà÷ ÍÄ² ïðèâàòíîãî ïðàâà ³ ï³äïðèºìíèöòâà ÍÀÏðÍ Óêðà¿íè

СУТНІСТЬ НЕУСТОЙКИ
В ДОГОВОРАХ ПРО ПЕРЕДАННЯ МАЙНА

У ТИМЧАСОВЕ КОРИСТУВАННЯ

Ó ñòàòò³ àíàë³çóºòüñÿ ³íñòèòóò íåóñòîéêè ÿê îäèí ³ç ñïîñîá³â çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàí-
íÿ çîáîâ’ÿçàíü ó ðàç³ íåâèêîíàííÿ ÷è íåíàëåæíîãî âèêîíàííÿ óìîâ çà äîãîâîðàìè ïðî ïå-
ðåäàííÿ ìàéíà ó òèì÷àñîâå êîðèñòóâàííÿ.
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: çîáîâ’ÿçàííÿ, äîãîâîðè ç ïåðåäàííÿ ìàéíà ó òèì÷àñîâå êîðèñòóâàííÿ,
ñïîñîáè çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ, íåóñòîéêà.

Ç ïî÷àòêîì ðîçáóäîâè íåçàëåæíî¿ óêðà-
¿íñüêî¿ äåðæàâè âèíèêëà ïîòðåáà ó âè-
ðîáëåíí³ åôåêòèâíèõ ìåõàí³çì³â çàáåçïå-
÷åííÿ âèêîíàííÿ äîãîâ³ðíèõ çîáîâ’ÿçàíü
çàãàëîì òà çîáîâ’ÿçàíü ³ç ïåðåäàííÿ ìàé-
íà ó òèì÷àñîâå êîðèñòóâàííÿ çîêðåìà.
Çàêîíîäàâåöü ó ö³ëîìó ñïðèéíÿâ âèðîá-
ëåíèé òà çàêð³ïëåíèé ó ÖÊ ÓÐÑÐ 1963 ð.
ï³äõ³ä ùîäî äîãîâîð³â ïðî ïåðåäàííÿ
ìàéíà ó òèì÷àñîâå êîðèñòóâàííÿ, ùî â³ä-
îáðàæåíî íå ëèøå ó ÖÊ Óêðà¿íè, à é ó
ñïåö³àëüíîìó çàêîíîäàâñòâ³, ùî ðåãóëþº
îêðåì³ âèäè îðåíäíèõ â³äíîñèí, ñåðåä
ÿêèõ âàðòî âèä³ëèòè Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî
ô³íàíñîâèé ë³çèíã» [1] òà Çàêîí Óêðà¿íè
«Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî òà êîìóíàëüíî-
ãî ìàéíà» [2]. Îêðåì³ âèäè äîãîâîð³â
îðåíäè â ÖÊ Óêðà¿íè âèä³ëåíî íå íà
îñíîâ³ ïåâíîãî ºäèíîãî êâàë³ô³êàö³éíîãî
êðèòåð³þ, à çäåá³ëüøîãî çàëåæíî â³ä âè-
äó ìàéíà, ÿêå íàäàþòü â îðåíäó. Òàê, äî-
ãîâ³ð ïðîêàòó â ÖÊ Óêðà¿íè âèä³ëåíî ÿê
îêðåìèé âèä äîãîâîðó îðåíäè, âèõîäÿ÷è
ç éîãî ñóá’ºêòíîãî ñêëàäó (îðåíäîäàâöåì
ìàº âèñòóïàòè ñóá’ºêò ï³äïðèºìíèöüêî¿
ä³ÿëüíîñò³), à òàêîæ ³ç ìåòè âèêîðèñòàí-
íÿ îðåíäàðåì îðåíäîâàíîãî ìàéíà (òàêå
âèêîðèñòàííÿ ìàº íîñèòè ïîáóòîâèé,
ñïîæèâ÷èé õàðàêòåð) [3].

Äîãîâ³ð îðåíäè íàëåæèòü äî ÷èñëà
êëàñè÷íèõ äîãîâ³ðíèõ ³íñòèòóò³â, ÿê³
â³äîì³ öèâ³ë³ñòèö³ ùå ç ÷àñ³â ðèìñüêîãî
ïðàâà. Îñíîâíîþ îçíàêîþ äîãîâîðó îðåí-
äè º ïåðåäà÷à îäí³ºþ îñîáîþ (îðåíäîäàâ-
öåì) ³íø³é îñîá³ (îðåíäàðþ) ìàéíà â òèì-
÷àñîâå âîëîä³ííÿ ³ êîðèñòóâàííÿ àáî
ò³ëüêè êîðèñòóâàííÿ çà ïëàòó. Ïðåäìå-
òîì äîãîâîðó ìàéíîâîãî íàéìó º ³íäè-
â³äóàëüíî âèçíà÷åíà íåñïîæèâ÷à ð³÷,
òîáòî ñàìå òà ð³÷, ÿêà çáåð³ãàº ïåðâ³ñíèé

âèãëÿä ïðè íåîäíîðàçîâîìó âèêîðèñòàí-
í³. ÖÊ Óêðà¿íè âèçíà÷èâ, ùî ïðåäìåòîì
äîãîâîðó îðåíäè ìîæóòü áóòè ³ ìàéíîâ³
ïðàâà. Äî íèõ íàëåæàòü ìàéíîâ³ ïðàâà
àâòîðà òà ñóá’ºêòà àâòîðñüêîãî ïðàâà, âî-
ëîä³ëüöÿ îá’ºêòà ïðîìèñëîâî¿ âëàñíîñò³,
ïðàâà íà ÷óæ³ ðå÷³ òîùî (ñò. 760 ÖÊ
Óêðà¿íè).

Ïðàâîâîìó ðåãóëþâàííþ â³äíîñèí ìàé-
íîâîãî íàéìó (îðåíäè) ïðèñâÿ÷åíà ãë. 58
ÖÊ Óêðà¿íè, à òàêîæ § 5 ãë. 30 ÃÊ Óêðà¿-
íè. Òàê, â³äïîâ³äíî äî ÷. 1 ñò. 759 ÖÊ
Óêðà¿íè çà äîãîâîðîì íàéìó (îðåíäè) íàé-
ìîäàâåöü ïåðåäàº àáî çîáîâ’ÿçóºòüñÿ ïåðå-
äàòè íàéìà÷åâ³ ìàéíî ó êîðèñòóâàííÿ çà
ïëàòó íà ïåâíèé ñòðîê. Âîäíî÷àñ ÃÊ Óêðà-
¿íè, çàãàëîì ïîâòîðþþ÷è ó ñò. 283 öèâ³ëü-
íî-ïðàâîâó äåô³í³ö³þ äîãîâîðó íàéìó, äî-
ïîâíþº ¿¿ âêàç³âêîþ ïðî â³äì³ííó ðèñó
îðåíäè, ÿêîþ º ïåðåäà÷à ìàéíà îðåíäàðþ
äëÿ çä³éñíåííÿ ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³.
Âèõîäÿ÷è ³ç íàâåäåíîãî, ìîæíà âèä³ëèòè
îñíîâí³ ðèñè, ùî ïðèòàìàíí³ äîãîâîðàì
ïðî ïåðåäàííÿ ìàéíà ó òèì÷àñîâå êîðèñ-
òóâàííÿ. Ïî-ïåðøå, äîãîâîðè ç ïåðåäàííÿ
ìàéíà ó òèì÷àñîâå êîðèñòóâàííÿ — öå äî-
ìîâëåíîñò³, íà îñíîâ³ ÿêèõ çä³éñíþºòüñÿ
íàäàííÿ ïåâíîãî ìàéíà îñîáîþ, ÿêà óïîâ-
íîâàæåíà íèì ðîçïîðÿäæàòèñÿ, ó âîëîä³í-
íÿ òà êîðèñòóâàííÿ ³íø³é îñîá³ áåç ïåðå-
õîäó äî òàêî¿ îñîáè ïðàâà âëàñíîñò³.
Âëàñíèêîì ìàéíà çàëèøàºòüñÿ íàéìîäà-
âåöü. Ïî-äðóãå, â³äíîñèíè çà äîãîâîðàìè ç
ïåðåäàííÿ ìàéíà ó òèì÷àñîâå êîðèñòóâàí-
íÿ íîñÿòü òèì÷àñîâèé õàðàêòåð, à ñàìå
ï³ñëÿ ñïëèâó âñòàíîâëåíîãî ñòðîêó ìàéíî
ïîâåðòàºòüñÿ íàéìîäàâöþ. Ïî-òðåòº, äî-
ñë³äæóâàí³ äîãîâîðè çàâæäè º îïëàòíèìè.
Òîáòî äîãîâîðè ç ïåðåäàííÿ ìàéíà ó òèì-
÷àñîâå êîðèñòóâàííÿ º äâîñòîðîííüî çî-
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áîâ’ÿçóþ÷èìè, îïëàòíèìè òà êîíñåíñóàëü-
íèìè.

ßê â³äîìî, äîãîâ³ðí³ çîáîâ’ÿçàííÿ ñòî-
ð³í ïîâèíí³ âèêîíóâàòè äîáðîâ³ëüíî, äîá-
ðîñîâ³ñíî, íàëåæíèì ÷èíîì, â óñòàíîâ-
ëåí³ ñòðîêè ³ ç äîòðèìàííÿì ³íøèõ âè-
ìîã òà óìîâ, âèçíà÷åíèõ óìîâàìè äîãîâî-
ðó, àêòàìè çàêîíîäàâñòâà. À ó ðàç³
â³äñóòíîñò³ òàêèõ óìîâ — â³äïîâ³äíî äî
çâè÷à¿â ä³ëîâîãî îáîðîòó àáî ³íøèõ âè-
ìîã, ùî çàçâè÷àé ñòàâëÿòüñÿ. Ó ðàç³ ïî-
ðóøåííÿ àáî íåâèêîíàííÿ ÷è íåíàëåæ-
íîãî âèêîíàííÿ óìîâ äîãîâîðó äî âèííî¿
ñòîðîíè ìîæóòü áóòè çàñòîñîâàí³ ÿê çà-
ãàëüí³ çàñîáè ïðèìóñîâîãî âïëèâó, òàê ³
ñïåö³àëüí³ (äîäàòêîâ³). Òàê, ñàìå ñïå-
ö³àëüí³ çàñîáè çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàííÿ
çîáîâ’ÿçàíü ñòèìóëþþòü ñòîðîíè äî íà-
ëåæíîãî âèêîíàííÿ äîãîâ³ðíîãî çîáîâ’ÿ-
çàííÿ çà äîãîâîðàìè ïðî ïåðåäàííÿ ìàé-
íà ó òèì÷àñîâå êîðèñòóâàííÿ, à òàêîæ
çàáåçïå÷óþòü çàõèñò ìàéíîâèõ ³íòåðåñ³â
îäí³º¿ ñòîðîíè (êðåäèòîðà) íà âèïàäîê
ïîðóøåííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ ³íøîþ ñòîðî-
íîþ (áîðæíèêîì).

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 548 ÖÊ Óêðà¿íè âè-
êîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ çàáåçïå÷óºòüñÿ,
ÿêùî öå âñòàíîâëåíî äîãîâîðîì àáî çàêî-
íîì. Öèâ³ëüí³ â³äíîñèíè, ïîâ’ÿçàí³ ç ïå-
ðåäà÷åþ ìàéíà ó òèì÷àñîâå êîðèñòóâàí-
íÿ, îôîðìëÿþòüñÿ äîãîâîðàìè ìàéíî-
âîãî íàéìó, çîêðåìà òàêèìè éîãî ð³çíî-
âèäàìè, ÿê îðåíäà, ë³çèíã, ïðîêàò òîùî.
Çì³ñò äàíèõ â³äíîñèí ïîëÿãàº â òîìó, ùî
âëàñíèê àáî ³íøèé çàêîííèé âîëîä³ëåöü
ìàéíà íà îïëàòíèõ çàñàäàõ äîçâîëÿº åêñ-
ïëóàòàö³þ ñâîãî ìàéíà ³íøèì îñîáàì,
çáåð³ãàþ÷è çà ñîáîþ ïðàâî âëàñíîñò³ àáî
³íøå ðå÷îâå ïðàâî. Åêîíîì³÷íà çà³íòåðå-
ñîâàí³ñòü âëàñíèêà ó ïåðåäàíí³ ìàéíà ó
íàéì çóìîâëþºòüñÿ ìîæëèâ³ñòþ îäåðæà-
òè ïðèáóòîê (äîõ³ä) â³ä åêñïëóàòàö³¿ ñâî-
ãî ìàéíà ³íøèìè îñîáàìè. Çâè÷àéíî, ó
îðåíä³ ìàéíà çà³íòåðåñîâàíèé ³ íàéìà÷,
ó ÿêîãî, ïî-ïåðøå, ïîòðåáà ó ìàéí³ ìàº
òèì÷àñîâèé õàðàêòåð, à ïî-äðóãå, äëÿ
ïðèäáàííÿ íèì ïåâíîãî ìàéíà ó âëàñ-
í³ñòü íåìàº â äîñòàòí³é ê³ëüêîñò³ êîø-
ò³â. Ñàìå òîìó ñåðåä îñíîâíèõ îáîâ’ÿçê³â
âèä³ëÿºòüñÿ îáîâ’ÿçîê ñâîº÷àñíîãî âèêî-
íàííÿ çîáîâ’ÿçàíü çà äîãîâîðîì, òîáòî
íàëåæíèì ÷èíîì òà ó ïîâíîìó îáñÿç³
âíîñèòè ïëàòó ó ñòðîêè, âèçíà÷åí³ äîãî-
âîðîì îðåíäè. Â³äïîâ³äíî äî ÷. 1
ñò. 286 ÃÊ Óêðà¿íè ³ ñò. 19 Çàêîíó Óêðà¿-
íè «Ïðî îðåíäó äåðæàâíîãî ³ êîìóíàëü-
íîãî ìàéíà» [4] îðåíäíà ïëàòà º ô³êñîâà-
íèì ïëàòåæåì, ÿêèé âíîñèòü îðåíäàð

îðåíäîäàâöåâ³ íåçàëåæíî â³ä íàñë³äê³â
ñâîº¿ ä³ÿëüíîñò³. Ó ðàç³ íåâèêîíàííÿ ÷è
íåíàëåæíîãî âèêîíàííÿ îðåíäàðåì îðåí-
äîäàâåöü ìàº ïðàâî â³äìîâèòèñÿ â³ä äîãî-
âîðó ³ âèìàãàòè ïîâåðíåííÿ ðå÷³, ÿêùî
îðåíäàð íå âíîñèòü ïëàòó çà êîðèñòóâàí-
íÿ ð³÷÷þ ïðîòÿãîì òðüîõ ì³ñÿö³â ï³äðÿä
(ñò. 782 ÖÊ Óêðà¿íè).

Ó âèïàäêàõ ïîðóøåííÿ óìîâ äîãîâîðó,
íåâèêîíàííÿ àáî íåíàëåæíîãî âèêîíàí-
íÿ äîãîâîð³â ïðî ïåðåäàííÿ ìàéíà ó òèì-
÷àñîâå êîðèñòóâàííÿ îñîáëèâó ðîëü â³ä³-
ãðàþòü ñòèìóëþþ÷à òà ãàðàíòóþ÷à ôóíê-
ö³¿. Ñòèìóëþþ÷à ôóíêö³ÿ ïîëÿãàº â òî-
ìó, ùî âîíà ñòèìóëþº áîðæíèêà äî íà-
ëåæíîãî âèêîíàííÿ òà íåäîïóùåííÿ
â³äõèëåíü â³ä óìîâ äîãîâîðó ï³ä ñòðàõîì
âèíèêíåííÿ äîäàòêîâèõ çîáîâ’ÿçàíü ïå-
ðåä êðåäèòîðîì ÷è òðåò³ìè îñîáàìè. Ïðè
öüîìó ä³ÿ òàêî¿ ôóíêö³¿ ñóá’ºêòèâíî
ñïðÿìîâàíà íà áîðæíèêà, àëå çàáåçïå÷óº
³íòåðåñè êðåäèòîðà. Ìàºòüñÿ íà óâàç³ òå,
ùî ó ðàç³ íåíàëåæíîãî âèêîíàííÿ ñâî¿õ
îáîâ’ÿçê³â êðåäèòîðîì â³äáóâàºòüñÿ ñòÿã-
íåííÿ íåóñòîéêè, ðîçì³ð ÿêî¿ íå äîêà-
çóºòüñÿ ³ íå îá´ðóíòîâóºòüñÿ, à ëèøå ðîç-
ðàõîâóºòüñÿ. Íàñê³ëüêè ïîâíîþ áóäå
ðåàë³çàö³ÿ ôóíêö³é çàáåçïå÷åííÿ âèêî-
íàííÿ çîáîâ’ÿçàíü çàëåæèòü ò³ëüêè â³ä
òîãî, íàñê³ëüêè ïðàâèëüíî áóëè âèáðàí³
êîíêðåòí³ ñïîñîáè çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàí-
íÿ çîáîâ’ÿçàíü ó äîãîâîðàõ ïðî ïåðåäàí-
íÿ ìàéíà ó òèì÷àñîâå êîðèñòóâàííÿ. Ñà-
ìå òîìó îäí³ºþ ç íàéá³ëüø ñòèìóëþþ÷èõ
äî íàëåæíîãî âèêîíàííÿ îáîâ’ÿçê³â çà
äîãîâîðàìè ³ç ïåðåäàííÿ ìàéíà ó òèì÷à-
ñîâå êîðèñòóâàííÿ ñïîñîá³â º íåóñòîéêà.

Íà çàêîíîäàâ÷îìó ð³âí³ íåóñòîéêà
â³äíåñåíà äî ñïîñîá³â çàáåçïå÷åííÿ âèêî-
íàííÿ çîáîâ’ÿçàíü, ï³ä ÿêèì, âëàñíå, ðî-
çóì³þòüñÿ «îñíîâàí³ íà çàêîí³ ñïîñîáè
âïëèâó íà ñóá’ºêò³â ç ìåòîþ ¿õ ïðèìó-
øåííÿ äî äîòðèìàííÿ ïðàâ (çàêîííèõ ³í-
òåðåñ³â) ³íøèõ îñ³á òà íàëåæíîìó âèêî-
íàííþ çîáîâ’ÿçàíü [5].

Çàêîíîäàâåöü ó ÖÊ Óêðà¿íè ð³çíîâè-
äàìè íåóñòîéêè âèçíà÷èâ øòðàô òà ïå-
íþ. Â³äïîâ³äíî äî äåô³í³ö³¿ íåóñòîéêè çà
ñò. 549 ÖÊ Óêðà¿íè íåóñòîéêîþ (øòðà-
ôîì, ïåíåþ) âèçíàºòüñÿ ãðîøîâà ñóìà
àáî ³íøå ìàéíî, ÿêå áîðæíèê ïîâèíåí
ïåðåäàòè êðåäèòîðîâ³ ó ðàç³ ïîðóøåííÿ
íèì çîáîâ’ÿçàííÿ. Øòðàôîì º íåóñòîé-
êà, ùî îá÷èñëþºòüñÿ ó â³äñîòêàõ â³ä ñó-
ìè íåâèêîíàíîãî àáî íåíàëåæíî âèêîíà-
íîãî çîáîâ’ÿçàííÿ. Ó ñâîþ ÷åðãó, ïåíåþ º
íåóñòîéêà, ùî îá÷èñëþºòüñÿ ó â³äñîòêàõ
â³ä ñóìè íåñâîº÷àñíî âèêîíàíîãî ãðîøî-
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âîãî çîáîâ’ÿçàííÿ çà êîæåí äåíü ïðî-
ñòðî÷åííÿ âèêîíàííÿ. Äî òîãî æ, ïåí³ ÿê
âèäó íåóñòîéêè ïðèòàìàííèé òðèâàþ÷èé
õàðàêòåð, òîáòî íàðàõóâàííÿ ïåí³ ó ðàç³
íåñâîº÷àñíîãî âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü ³ç
ïåðåäàííÿ ìàéíà ó òèì÷àñîâå êîðèñòó-
âàííÿ â³äáóâàºòüñÿ çà êîæåí äåíü ïðî-
ñòðî÷åííÿ âèêîíàííÿ.

Âàðòî íàãîëîñèòè íà òîìó, ùî çàêîíî-
äàâåöü âèçíà÷èâ îçíàêè øòðàôó òà ïåí³
³ìïåðàòèâíî, íå íàäàâøè ñòîðîíàì çî-
áîâ’ÿçàííÿ ìîæëèâîñò³ ¿õ çì³íþâàòè.
Ïðè öüîìó ïîçà óâàãîþ çàëèøèëèñÿ íå-
óñòîéêè, ùî âèçíà÷àþòüñÿ ó òâåðä³é ñóì³
àáî ó êðàòíîìó ðîçì³ð³ äî ñóìè íåâèêî-
íàíîãî àáî íåíàëåæíî âèêîíàíîãî çîáî-
â’ÿçàííÿ, òðèâàþ÷³ íåóñòîéêè çà ïðî-
ñòðî÷åííÿ âèêîíàííÿ íåãðîøîâîãî çîáî-
â’ÿçàííÿ ó ðàç³ ïðîñòðî÷åííÿ ïåðåäàííÿ
ìàéíà ÷è ãðîøîâèõ êîøò³â çà äîãîâîðîì
îðåíäè.

Îñê³ëüêè øòðàô ÿê ð³çíîâèä íåóñòîé-
êè âèçíà÷àºòüñÿ àáî ó â³äñîòêîâîìó â³ä-
íîøåíí³ äî ñóìè çîáîâ’ÿçàííÿ, àáî ó
òâåðä³é ñóì³ ï³ä ÷àñ óêëàäåííÿ äîãîâîð³â
ïðî ïåðåäàííÿ ìàéíà ó òèì÷àñîâå êîðèñ-
òóâàííÿ, à â³äòàê éîãî ðîçì³ð, ÿê ïðàâè-
ëî, â³äîìèé â ìîìåíò âèíèêíåííÿ çàáåç-
ïå÷åíîãî øòðàôîì çîáîâ’ÿçàííÿ, íå-
óñòîéêà â âèãëÿä³ øòðàôó â³äïîâ³äíî äî
÷. 2 ñò. 184 ÖÊ Óêðà¿íè ìîæå áóòè âñòà-
íîâëåíà ÿê ó âèãëÿä³ ðå÷³, âèçíà÷åíî¿ ðî-
äîâèìè îçíàêàìè, òàê, â³äïîâ³äíî äî ÷. 1
ñò. 184 ÖÊ Óêðà¿íè, ó âèãëÿä³ ³íäèâ³äó-
àëüíî âèçíà÷åíî¿ ðå÷³, à ñàìå ó âèãëÿä³
íåðóõîìîãî ìàéíà. Âîäíî÷àñ ïåíÿ — öå
òðèâàþ÷à, çðîñòàþ÷à íåóñòîéêà, çàãàëü-
íèé ê³íöåâèé ðîçì³ð ÿêî¿ çàçäàëåã³äü íå-
â³äîìèé, òîìó â ÿêîñò³ ïåí³ ìîæíà çàñòî-
ñîâóâàòè ëèøå ðîäîâ³ ðå÷³, ê³ëüê³ñòü
ÿêèõ äî ïåðåäà÷³ òàêîæ áóäå çì³íþâàòè-
ñÿ çàëåæíî â³ä ÷àñó ïðîñòðî÷åííÿ [6].

Àíàë³ç çàêîíîäàâñòâà, ñóäîâî¿ ïðàêòè-
êè òà äîêòðèíàëüíèõ äîñë³äæåíü, ïðè-
ñâÿ÷åíèõ ïèòàííþ íåóñòîéêè ÿê ñïîñîáó
çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü, äî-
çâîëÿº çðîáèòè âèñíîâîê, ùî êëàñèô³êà-
ö³þ íåóñòîéêè ïðîâîäÿòü çà ãîëîâíèì
êðèòåð³ºì, ÿêèé ìîæíà ñì³ëèâî íàçâàòè
þðèäè÷íîþ ï³äñòàâîþ. Â³äïîâ³äíî äî
öüîãî êðèòåð³þ íåóñòîéêà ïîä³ëÿºòüñÿ íà
äâà îñíîâí³ âèäè: äîãîâ³ðíó òà çàêîííó.
Äîãîâ³ðíà íåóñòîéêà — öå òàêà íåóñòîé-
êà, ÿêà íàáóâàº þðèäè÷íî¿ ñèëè ñàìå ³
áåçïîñåðåäíüî â ñèëó äîìîâëåíîñò³ ñòî-
ð³í. À çàêîííîþ íåóñòîéêà ââàæàºòüñÿ
òîä³, êîëè çîáîâ’ÿçàííÿ ïðî ¿¿ ñïëàòó âè-
íèêàº â ñèëó çàêîíó. Òàê, çàêîííà íåóñ-

òîéêà çàáåçïå÷óº çîáîâ’ÿçàííÿ íåçàëåæíî
â³ä âîë³ ñòîð³í òà âñòàíîâëþºòüñÿ àâòîìà-
òè÷íî ç âèíèêíåííÿì îñíîâíîãî çîáîâ’ÿ-
çàííÿ, òîáòî çà äîãîâîðîì íàéìó, ÿêùî
íàéìà÷ íå âèêîíóº îáîâ’ÿçêó ùîäî ïîâåð-
íåííÿ ðå÷³, íàéìîäàâåöü ìàº ïðàâî âèìà-
ãàòè â³ä íàéìà÷à ñïëàòè íåóñòîéêè ó ðîç-
ì³ð³ ïîäâ³éíî¿ ïëàòè çà êîðèñòóâàííÿ
ð³÷÷þ çà ÷àñ ïðîñòðî÷åííÿ (÷. 2 ñò. 785
ÖÊ Óêðà¿íè). Òîìó, ÿê ñâ³ä÷èòü ñóäîâà
ïðàêòèêà [7], íåóñòîéêà ââàæàºòüñÿ çà-
êîííîþ, ÿêùî â çàêîí³ âèçíà÷åíî íå ëè-
øå ìîæëèâ³ñòü ¿¿ ñòÿãíåííÿ, à é áåçïîñå-
ðåäí³ ï³äñòàâè çàñòîñóâàííÿ òà ðîçì³ð
íåóñòîéêè.

Ó ñóäîâ³é ïðàêòèö³ çóñòð³÷àþòüñÿ ïî-
çèö³¿, ùî áîðæíèê íåñå â³äïîâ³äàëüí³ñòü
øëÿõîì ñïëàòè êðåäèòîðó íåóñòîéêè,
«ðîçì³ð ÿêî¿ âèçíà÷àºòüñÿ óìîâàìè äîãî-
âîðó» [8], ùî íå ðîáèòü òàêó íåóñòîéêó
çàêîííîþ. Ç âèêëàäåíèì âàæêî ïîãîäè-
òèñÿ, îñê³ëüêè ç âèùåíàâåäåíîãî âèõî-
äèòü, ùî ÿêùî ñòîðîíè â äîãîâîð³ íàéìó
íå ïåðåäáà÷èëè çàáåçïå÷åííÿ ñâîãî çî-
áîâ’ÿçàííÿ íåóñòîéêîþ, òî âîíà ñòÿãóâà-
òèñÿ íå áóäå. Â òàêîìó âèïàäêó çàïåðå-
÷óºòüñÿ ³ çàêîíí³ñòü íåóñòîéêè, àäæå
çàêîííîþ ââàæàºòüñÿ íåóñòîéêà, êîëè
çîáîâ’ÿçàííÿ ïðî ¿¿ ñïëàòó âèíèêëî â ñè-
ëó çàêîíó. Îòæå, çà çì³ñòîì ÷. 2 ñò. 785
ÖÊ Óêðà¿íè, ÿêùî íàéìà÷ íå âèêîíóº
îáîâ’ÿçêó ùîäî ïîâåðíåííÿ ðå÷³, íàéìî-
äàâåöü ìàº ïðàâî âèìàãàòè â³ä íàéìà÷à
ñïëàòè íåóñòîéêè ó ðîçì³ð³ ïîäâ³éíî¿
ïëàòè çà êîðèñòóâàííÿ ð³÷÷þ çà ÷àñ ïðî-
ñòðî÷åííÿ. Òîìó, íà íàøó äóìêó, â³äñóò-
í³ñòü âêàç³âêè ó äîãîâîðàõ ïðî ïåðåäàí-
íÿ ìàéíà ó òèì÷àñîâå êîðèñòóâàííÿ íà
â³äïîâ³äàëüí³ñòü ó âèãëÿä³ íåóñòîéêè íå
ïîçáàâëÿº êðåäèòîðà ïðàâà âèìàãàòè ¿¿
ñïëàòè. Îòæå, ñóòí³ñòü çàêîííî¿ íåóñòîé-
êè ïîëÿãàº â òîìó, ùî âîíà çàáåçïå÷óº
çîáîâ’ÿçàííÿ íåçàëåæíî â³ä âîë³ ñòîð³í
òà âñòàíîâëþºòüñÿ àâòîìàòè÷íî ç âèíèê-
íåííÿì îñíîâíîãî çîáîâ’ÿçàííÿ. À öå
ñâ³ä÷èòü ïðî òå, ùî ñòîðîíàì íå îáîâ’ÿç-
êîâî âíîñèòè äî óìîâ äîãîâîð³â ïðî ïåðå-
äàííÿ ìàéíà ó òèì÷àñîâå êîðèñòóâàííÿ
ïèòàííÿ ïðî âñòàíîâëåííÿ çàêîííî¿ íå-
óñòîéêè. Òàê, íàïðèêëàä, ïðè óêëàäåíí³
äîãîâîðó îðåíäè ñåðåä óìîâ äîãîâîðó ñòî-
ðîíè ìîæóòü ³ íå ïåðåäáà÷àòè óìîâè ùî-
äî âèïëàòè íåóñòîéêè ó ðàç³ íåâèêîíàí-
íÿ ÷è íåíàëåæíîãî âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿ-
çàíü. Àëå ó ðàç³ â³äñóòíîñò³ öüîãî ïîëî-
æåííÿ ó äîãîâîð³ íàéìîäàâåöü ìàº ïðàâî
âèìàãàòè âèïëàòè éîìó íåóñòîéêè ó ðàç³
ïîðóøåííÿ óìîâ äîãîâîðó íàéìà÷åì â³ä-
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ïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà. Òîáòî çàêîííà
íåóñòîéêà â³ä³ãðàº ñâîþ ðîëü ó çàõèñò³
ïîðóøåíèõ ïðàâ íàéìîäàâöÿ íà âèïàäîê
ïîðóøåííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ íàéìà÷à íàâ³òü
ó òîìó âèïàäêó, ÿêùî âîíà íå áóëà ïåðåä-
áà÷åíà óìîâàìè äîãîâîðó.

Çàêîííà íåóñòîéêà ìîæå áóòè âèðàæå-
íà âèêëþ÷íî â ãðîøîâ³é ôîðì³ (÷. 2
ñò. 551 ÖÊ Óêðà¿íè). Ðîçì³ð çàêîííî¿ íå-
óñòîéêè, çàêð³ïëåíî¿ â íîðìàòèâíèõ àê-
òàõ, íå º ³ìïåðàòèâíèì. Òàêîãî âèñíîâêó
äîõîäèìî øëÿõîì àíàë³çó çàêîíîäàâ÷îãî
çàñòåðåæåííÿ (ñò. 551 ÖÊ), ùî ðîçì³ð íå-
óñòîéêè, âñòàíîâëåíèé çàêîíîì, ìîæå
áóòè çá³ëüøåíèé ó äîãîâîð³, à òàêîæ ñòî-
ðîíè ìîæóòü äîìîâèòèñü ïðî çìåíøåííÿ
ðîçì³ðó íåóñòîéêè, âñòàíîâëåíîãî àêòîì
öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà. Òîìó ó ðàç³
íåâèêîíàííÿ ÷è íåíàëåæíîãî âèêîíàííÿ
çîáîâ’ÿçàííÿ çà äîãîâîðàìè ïðî ïåðåäàí-
íÿ ìàéíà ó òèì÷àñîâå êîðèñòóâàííÿ ïðà-
âî íà íåóñòîéêó ó îðåíäîäàâöÿ âèíèêàº
íåçàëåæíî â³ä òîãî, ÷è ïåðåäáà÷åíî òàêå
ïðàâî â äîãîâîð³.

Íà â³äì³íó â³ä çàêîííî¿ íåóñòîéêè,
äîãîâ³ðíà íåóñòîéêà õàðàêòåðèçóºòüñÿ
òèì, ùî ïèòàííÿ ïðî ¿¿ âñòàíîâëåííÿ âè-
ð³øóºòüñÿ áåçïîñåðåäíüî ñòîðîíàìè ó äî-
ãîâîð³. Ïðè óêëàäåíí³ äîãîâîð³â îðåíäè,
ë³çèíãó ñòîðîíè âïðàâ³ ñàìîñò³éíî âè-
çíà÷àòè ñàì ôàêò âñòàíîâëåííÿ íåóñòîé-
êè çà íåâèêîíàííÿ àáî íåíàëåæíå âèêî-
íàííÿ óìîâ äîãîâîðó. Ïðè öüîìó ðîçì³ð
äîãîâ³ðíî¿ íåóñòîéêè âèçíà÷àºòüñÿ çà äî-
ìîâëåí³ñòþ ñòîð³í òà â ö³ëîìó çàêîíî-
äàâñòâîì íå îáìåæóºòüñÿ. Îäíàê ñë³ä çà-
çíà÷èòè, ùî ÿê äîìîâëåí³ñòü ïðî äîãî-
â³ðíó íåóñòîéêó, òàê ³ äîìîâëåí³ñòü ïðî
çàáåçïå÷åííÿ çîáîâ’ÿçàíü áóäü-ÿêèìè
³íøèìè ñïîñîáàìè îáîâ’ÿçêîâî ìàº áó-
òè â³äîáðàæåíà ó ïèñüìîâ³é ôîðì³
(ñò. 547 ÖÊ Óêðà¿íè). Äî òîãî æ, íåçâà-
æàþ÷è íà òå, ùî ðîçì³ð íåóñòîéêè çàêî-
íîäàâñòâîì íå îáìåæóºòüñÿ, ñòîðîíàì
ñë³ä çâåðíóòè óâàãó íà òå, ùî â³äïîâ³äíî
äî Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî â³äïîâ³äàëü-
í³ñòü çà íåñâîº÷àñíå âèêîíàííÿ ãðîøî-
âèõ çîáîâ’ÿçàíü» [9] ðîçì³ð ïåí³ çà íå-
ñâîº÷àñíå âèêîíàííÿ ãðîøîâèõ çîáîâ’ÿ-
çàíü íå ìîæå ïåðåâèùóâàòè ïîäâ³éíî¿
îáë³êîâî¿ ñòàâêè Íàö³îíàëüíîãî áàíêó
Óêðà¿íè, ùî ä³ÿëà ó ïåð³îä, çà ÿêèé
ñïëà÷óºòüñÿ ïåíÿ. Ñë³ä çàóâàæèòè, ùî ó
ðàç³ ïîðóøåííÿ óìîâ äîãîâîðó íåóñòîéêà
â³äøêîäîâóºòüñÿ ó áóäü-ÿêîìó âèïàäêó
ñòîðîíîþ, ÿêà ïîðóøèëà äàí³ óìîâè.

²ñíóâàííÿ â öèâ³ëüíîìó çàêîíîäàâñòâ³
äîãîâ³ðíî¿ íåóñòîéêè òà äîïóùåííÿ âè-

çíà÷åííÿ ¿¿ ðîçì³ðó çà äîìîâëåí³ñòþ ñòî-
ð³í ìîæå ïðèçâîäèòè äî íàäì³ðíîãî
çàâèùåííÿ ñòîðîíàìè ðîçì³ðó òàêî¿ íå-
óñòîéêè. Ç ìåòîþ óíèêíåííÿ öüîãî ïðî-
ïîíóºòüñÿ äîïîâíèòè ñò. 785 ÖÊ Óêðà¿íè
÷. 3 òàêîãî çì³ñòó: «Çà íåñâîº÷àñíå ïî-
âåðíåííÿ íàéìà÷åì ðå÷³, îäåðæàíî¿ â
íàéì, ðîçì³ð äîãîâ³ðíî¿ íåóñòîéêè íå ìî-
æå ïåðåâèùóâàòè ïîäâ³éíî¿ ïëàòè çà
êîðèñòóâàííÿ ð³÷÷þ çà ïåð³îä ïðîñòðî-
÷åííÿ».

Äëÿ ïðèêëàäó íàâåäåìî òàêó ñïðàâó.
07.06.2010 ð. ì³æ Ôîíäîì êîìóíàëüíîãî
ìàéíà Ñåâàñòîïîëüñüêî¿ ì³ñüêî¿ ðàäè
(Îðåíäîäàâåöü) òà ÔÎÏ ÎÑÎÁÀ_1 (Îðåí-
äàð) óêëàäåíèé äîãîâ³ð îðåíäè íåðóõî-
ìîãî ìàéíà (äàë³ — Äîãîâ³ð), â³äïîâ³äíî
äî ï. 1.1 ÿêîãî Îðåíäîäàâåöü ïåðåäàº, à
Îðåíäàð ïðèéìàº â îðåíäó ìàéíî — âáó-
äîâàí³ íåæèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ ï³äâàëó
çàãàëüíîþ ïëîùåþ 71,00 êâ. ì (îá’ºêò
îðåíäè), ùî çíàõîäÿòüñÿ íà áàëàíñ³ ÊÏ
«Æèòëîñåðâ³ñ-5». Îá’ºêò îðåíäè âèêî-
ðèñòîâóºòüñÿ äëÿ ðîçì³ùåííÿ ìàéñòåðí³
äëÿ ðåìîíòó âçóòòÿ. Ïðè ïðèïèíåíí³ ä³¿
äîãîâîðó îá’ºêò îðåíäè ïîâèíåí áóòè ïî-
âåðíóòèé îðåíäîäàâöåâ³.

Â³äïîâ³äíî äî ï. 3.1 Äîãîâîðó ðîçì³ð
îðåíäíî¿ ïëàòè âèçíà÷àºòüñÿ â³äïîâ³äíî
äî ð³øåííÿ Ñåâàñòîïîëüñüêî¿ ì³ñüêî¿
ðàäè ¹ 1617 òà ñêëàäàº 1546,55 ãðí íà
ð³ê. Îðåíäíà ïëàòà âèçíà÷åíà âèõîäÿ÷è
ç îðåíäíî¿ ñòàâêè 5% â³ä âàðòîñò³ îá’ºê-
òà îðåíäè. Çã³äíî ç ï. 3.2 Äîãîâîðó îðåíä-
íà ïëàòà ñêëàäàº 320,59 ãðí (³ç çàñòîñó-
âàííÿì ³íäåêñ³â ³íôëÿö³¿ ñòàíîì íà ÷åð-
âåíü 2010 ð.) òà ïåðåðàõîâóºòüñÿ Îðåíäà-
ðåì Îðåíäîäàâöþ íå ï³çí³øå 20 ÷èñëà
ïîòî÷íîãî ì³ñÿöÿ. Îäíàê ñòàíîì íà ÷àñ
ðîçãëÿäó ñïðàâè â³äïîâ³äà÷ íå âèêîíàâ
ïîëîæåííÿ ï. 4.4.14 Äîãîâîðó â ÷àñòèí³
ïîâåðíåííÿ îá’ºêòà îðåíäè ïðîòÿãîì
30 êàëåíäàðíèõ äí³â ç äàòè ïðèïèíåííÿ
ä³¿ äîãîâîðó, ùî ³ ñòàëî ï³äñòàâîþ äëÿ
çâåðíåííÿ ïðîêóðîðà â ³íòåðåñàõ äåð-
æàâè â îñîá³ ïîçèâà÷à äî ñóäó ç ïîçîâîì
ïðî çîáîâ’ÿçàííÿ â³äïîâ³äà÷à çâ³ëüíèòè
îá’ºêò îðåíäè òà ñòÿãíåííÿ ñóìè íå-
óñòîéêè, ùî ïåðåäáà÷åíà ï. 8.8 Äîãîâîðó
ó âèãëÿä³ ïîäâ³éíî¿ îðåíäíî¿ ïëàòè çà
óâåñü ÷àñ ïðîñòðî÷åííÿ ïîâåðíåííÿ
îá’ºêòà îðåíäè. Îñê³ëüêè ä³ÿ äîãîâîðó
îðåíäè çàê³í÷èëàñÿ 15.06.2011 ð., à äî-
êàç³â äîñÿãíåííÿ äîìîâëåíîñò³ ùîäî
óìîâ íîâîãî äîãîâîðó ñòîðîíàìè íå íàäà-
íî, à òàêîæ íå ïðåäñòàâëåíî ï³äïèñàíîãî
ñòîðîíàìè àêòà ïðèéìàííÿ-ïåðåäà÷³
îá’ºêòà îðåíäè, ñóä ä³éøîâ âèñíîâêó ïðî
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áåçï³äñòàâíå óòðèìàííÿ ïîçèâà÷åì ñï³ð-
íîãî íåæèëîãî ïðèì³ùåííÿ, òîáòî, íå-
çâàæàþ÷è íà çàÿâó ïîçèâà÷à ïðî ïðèïè-
íåííÿ äîãîâîðó îðåíäè, â³äïîâ³äà÷
îá’ºêò îðåíäè íå ïîâåðíóâ. Òîìó, ðîçãëÿ-
íóâøè ìàòåð³àëè ñïðàâè, ñóä ïîçîâí³ âè-
ìîãè çàäîâîëüíèâ ïîâí³ñòþ [10].

Îòæå, ó äîãîâîðàõ ïðî ïåðåäàííÿ ìàé-
íà ó òèì÷àñîâå êîðèñòóâàííÿ íåóñòîé-
êà, ÿê îäèí ³ç çîáîâ’ÿçàëüíî-ïðàâîâèõ

ñïîñîá³â çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàííÿ çîáî-
â’ÿçàíü, ñòèìóëþº áîðæíèêà äî íàëåæ-
íîãî âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ, îñê³ëüêè ó
ðàç³ íåâèêîíàííÿ îñíîâíîãî çîáîâ’ÿçàííÿ
ó áîðæíèêà âèíèêàº äîäàòêîâèé ùîäî
îáîâ’ÿçêó âèêîíàòè çîáîâ’ÿçàííÿ îáîâ’ÿ-
çîê — ñïëàòèòè íåóñòîéêó íàâ³òü ó
òîìó âèïàäêó, ÿêùî ñòîðîíàìè òàêà
óìîâà íå áóëà ïåðåäáà÷åíà ñåðåä óìîâ äî-
ãîâîðó.
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Íàðèæíûé Ñåðãåé. Ñóùíîñòü íåóñòîéêè â äîãîâîðàõ î ïåðåäà÷å èìóùåñòâà âî âðå-
ìåííîå ïîëüçîâàíèå.
Â ñòàòüå àíàëèçèðóåòñÿ èíñòèòóò íåóñòîéêè êàê îäèí èç ñïîñîáîâ îáåñïå÷åíèÿ èñ-
ïîëíåíèÿ îáÿçàòåëüñòâ â ñëó÷àå íåâûïîëíåíèÿ èëè íåíàäëåæàùåãî âûïîëíåíèÿ óñëîâèé
ïî äîãîâîðàì î ïåðåäà÷å èìóùåñòâà âî âðåìåííîå ïîëüçîâàíèå.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: îáÿçàòåëüñòâà, äîãîâîðû î ïåðåäà÷å èìóùåñòâà âî âðåìåííîå ïîëüçî-
âàíèå, ñïîñîáû îáåñïå÷åíèÿ èñïîëíåíèÿ îáÿçàòåëüñòâà, íåóñòîéêà.

Narizhniy Sergiy. Essense penalties in the agreement on the transfer of property for
temporary use.
The article analyzes the institute penalties as a way to enforce the obligations in the event of
non-performance or improper performance of contracts for the transfer of property for
temporary use.
Key words: commitment, contracts with transfer of property for temporary use, how to ensure
the obligation, penalty.
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