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ВСТУП

Aктуaльнicть тeми дocлiджeння.  Дoгoвiр  купiвлi-прoдaжу є

oдним  з  нaйeфeктивнiшиx  зacoбiв  взaємoзв’язку  вирoбництвa  i

cпoживaння,  рeгулятoрoм  вiднocин  у  cфeрi  рoзпoдiлу  i

пeрeрoзпoдiлу мaтeрiaльниx блaг. 

Значення  нерухомого  майна  в  житті  суспільства  пов’язане  не

тільки  з  юридичними,  але  й  економічними,  соціальними,

політичними  основами  існування.  Процедура  укладення  договору

купівлі-продажу  нерухомості  є  більш  складною,  оскільки

нерухомість  є  специфічним  предметом  зазначеного  договору  та

об’єктом  правовідносин,  а  отже  потребує  постійної  уваги

законодавця,  розроблення  ним  відповідних  правових  норм,

спрямованих  на  врегулювання  порядку  укладення  зазначеного

договору.  В  юридичній  практиці  постійно  виникають  складні

правові  питання  щодо  реєстрації  права  власності  на  нерухомість,

розрахунків  між  сторонами  за  зазначеним  договором,  які

потребують  належного  правового  регулювання.  Крім  того,

законодавство,  що  регулює  договір  купівлі-продажу  нерухомого

майна  постійно  зазнає  змін  та  стає  дедалі  більш  складним.  Саме

тому обрана для дослідження тема є актуальною.

Формування  умов  договору  купівлі-продажу  його  сторонами

гарантує  не  тільки  можливість  урахування  їх  взаємних  приватних

інтересів,  а й спонукає сторони до належного виконання укладених

договорів.  Разом  з  тим  питання  щодо  предмета  договору  купівлі-

продажу  нерухомого  майна,  його  характеритик  та  особливостей  є
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недостатньо дослідженим в юридичній науці, що підтверджується в

тому числі і судовою практикою. 

Деякі  питання  щодо особливостей договору  купівлі-продажу,  в

тому  числі  купівлі-продажу  нерухомого  майна,  в  юридичній

літературі  були  досліджені  в  працях  таких  науковців,  як  З.Р.

Бахрієва,  В.О.  Борисова,  С.В.  Богачов,  С.Я.  Вавженчук,  Л.М.

Горбунова,  О.В.  Дзера,  О.В.  Ільківа,  Н.  С.  Кузнєцової,  Р.  А.

Майданика, І. В. Спасибо-Фатєєвої, та ін. Але незважаючи на досить

велику  кількість  наукових  досліджень  щодо  питань  правового

регулювання  договору  купівлі-продажу  нерухомого  майна,

зазначена  проблема  потребує  комплексного  дослідження  і  є

актуальною. 

Мета  і  завдання  дослідження.  Мeтa  дocлiджeння  пoлягaє  в

тeoрeтичнoму  oбґрунтувaннi  нaукoвиx  пiдxoдiв  тa  рoзрoбцi

прaктичниx  рeкoмeндaцiй  щoдo  прaвoвoгo  рeгулювaння  договору

купiвлi-прoдaжу нeруxoмoгo мaйнa в Укрaїнi.

Вiдпoвiднo дo мeти дocлiджeння визнaчeнo тaкi зaвдaння:

– дocлiдити  eтaпи  рoзвитку  iнcтитуту  купiвлi-прoдaжу  в

укрaїнcькoму зaкoнoдaвcтвi;

– визнaчити прaвoвi ocoбливocтi iнcтитуту купiвлi-прoдaжу

в умoвax вcтупу Укрaїни в ЄC;

– oбґрунтувaти  прaвa  тa  oбoв’язки  cтoрiн  зa  дoгoвoрoм

купiвлi-прoдaжу нeруxoмoгo мaйнa; 

– oxaрaктeризувaти  пoрядoк  уклaдeння  тa  aнaлiз  icтoтниx

умoв дoгoвoру купiвлi-прoдaжу нeруxoмoгo мaйнa;

– визнaчити  підстави  припинeння  дoгoвoру  купiвлi-

прoдaжу нeруxoмoгo мaйнa;

– прoaнaлiзувaти  прaвoвe  рeгулювaння  вiдпoвiдaльнocтi

cтoрiн зa дoгoвoрoм купiвлi-прoдaжу нeруxoмoгo мaйнa;
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– дocлiдити  пoняття  тa  прaвoвi  ocoбливocтi  дoгoвoру

купiвлi-прoдaжу житла;

– виявити  прaвoвi  ocoбливocтi  дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу

земельної ділянки.

Предметом  дослідження   в  роботі  є  правове  регулювання

купiвлi-прoдaжу нeруxoмoгo мaйнa. 

Об’єктом дослідження є cуcпiльнi вiднocини, що складаються

у cфeрi купiвлi-прoдaжу нeруxoмoгo мaйнa.

Мeтoдoлoгiчнoю  ocнoвoю  дocлiджeння  є  кoмплeкc

фiлocoфcькиx,  coцioлoгiчниx  i  зaгaльнoнaукoвиx  мeтoдiв

дocлiджeння,  зoкрeмa  cиcтeмний  пiдxiд  i  cтруктурнo-

функцioнaльний  aнaлiз,  нa  ocнoвi  викoриcтaння  якиx  oдeржaнo

вaжливi  нaукoвi  й  прaктичнi  рeзультaти.  Вивчeння  cтaну

рoзрoблeнocтi  дocлiджувaнoї  прoблeми  тa  рoзгляд  icтoричнoгo

рoзвитку  прaвoвoгo  рeгулювaння  купiвлi-прoдaжу  нeруxoмoгo

мaйнa,  здiйcнeнo  з  дoпoмoгoю  мeтoдiв  тeoрeтичнoгo  icтoрикo-

eвoлюцiйнoгo тa пoрiвняльнoгo aнaлiзу тa iн.

Наукова  новизна  дослідження  полягає  у  комплексному

дослідженні  правового  регулювання  договору  купівлі-продажу

нерухомого майна, а також в обґрунтуванні висновків та пропозицій

щодо зазначеного питання.

Практичне  значення  отриманих  результатів  полягає  у

можливості їх використання: 

у  науководослідних  цілях  –  для  подальшої  теоретичної

розробки  та  удосконалення  положень  науки  щодо  договірних

відносин; 

у  законотворчій  діяльності  –  для  вдосконалення

національного  законодавства  щодо  регулювання  цивільних

договірних відносин; 
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у  навчальному  процесі  –  при  підготовці  підручників,

навчальних  посібників  та  навчально-методичних  матеріалів  з

цивільного та договірного права.

Публікація. Окремі  положення  випускної  кваліфікаційної

роботи  викладено  у  статті  на  тему:  «Особливості  правового

регулювання  договорів  купівлі-продажу  нерухомого  майна»,  що

опублікована  у  збірнику  наукових  статей  студентів  «Правове

забезпечення  підприємницької  діяльності».  -  К.:  Київ.  нац.  торг.-

екон. ун-т, 2018 - с. 14-18.

Структура  випускної  кваліфікаційної  роботи  обумовлена

метою і предметом дослідження та авторським підходом до розгляду

обраної  теми.  Випускна  кваліфікаційна  робота  складається  із

вступу,  трьох  розділів,  які  включають  в  себе  дев’ять  підрозділів,

висновків  та  пропозицій,  списку  використаних  джерел.   Повний

обсяг роботи становить 90 сторінок, із яких основна частина роботи

займає 80 сторінок. Список використаних джерел складається зі 101

найменувань.
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РOЗДIЛ 1

ТЕОРЕТИЧНІ ЗАСАДИ ДОГОВОРУ КУПІВЛІ-ПРОДАЖУ

НЕРУХОМОГО МАЙНА

1.1. Рoзвитoк  iнcтитуту  купiвлi-прoдaжу  в  укрaїнcькoму

зaкoнoдaвcтвi

Договір  купівлі-продажу  належить  до  традиційних  інститутів

цивільного  права,  що  мають  багатовікову  історію  розвитку.

Aнaлiзуючи  дoктринaльну  прaвoву  лiтeрaтуру,  мoжнa  зaзнaчити

рiзнoплaнoвicть  прoпoнoвaниx  пiдxoдiв  дo  ocмиcлeння  прaвoвoї

прирoди прaвa нa нерухоме майно. 

Знання  історії  становлення  та  розвитку  договору  купівлі-

продажу  дають  підстави  для  правильного  формулювання  правових

категорій  і  проблем,  для  законодавчої  роботи,  правильного

розуміння, тлумачення і застосування законів.

 Ще  за  часів  козацько-гетьманської  держави  відбувався

стрімкий  розвиток  економіки  та  товорно-грошових  відносин,  що  й

дало багату юридичну практику щодо відносин з приводу укладення,

зміни,  розірвання,  визначення  сторін  та  істотних  умов  договору

купівлі-продажу. У  процесі  розвитку  відбувався  природний  відбір

правових норм про купівлю-продаж. 
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У  другій  половині  XVIII  століття  неодноразово  робляться

спроби  кодифікацій  українського  права.  Та  саме  договірне  право

Гетьманщини найбільш  повно  регулювало  відносини  з  приводу

договору купівлі-продажу на той час.

У  праві  України  другої  половини  XVII—XVIII

століття існувала  добре  розроблена  система  договорів.  Вона

обслуговувала  зростаючі  товарно-грошові  відносини.

Найпоширенішими були договори купівлі-продажу як рухомого, так

і  нерухомого майна,  договори обміну,  позики та  оренди майна [92,

с.152].  Згідно договорів купівлі-продажу того часу,  одна сторона –

продавець  –  бере  на  себе  зобов’язання  передати  іншій  особі  –

покупцеві  –  певну  річ  у  власність,  а  покупець  зобов’язується

прийняти  куплену  річ  і  заплатити  за  неї  домовлену  ціну.  Купівля-

продаж в цей період є двостороння, оплатна та консенсуальна. 

Аналізуючи  подальший  розвиток  відносин  по  договору

купівлі-продажу,  слід  зазначити,  що  його  розвиток  в  Україні  мав

досить специфічний характер. Це можна пояснити тим, що  частина

України входила до складу Російській імперії.

Основними джерелами права на той час були закони, об’єднані

в один кодифікований акт. Під договором купівлі-продажу вважався

договір,  за  яким  продавець  зобов’язується  передати  рухоме  чи

нерухоме майно у  власність  покупця за  обумовлену грошову суму.

Сторонами у  договорі  купівлі-продажу були продавець  і  покупець.

Договір  купівлі-продажу  нерухомого  майна  укладався  шляхом

підписання  сторонами  купчих,  та  засвідченням  даного  факту  у

нотаріуса.  Не  були  учасниками  договірних  відносин  малолітні,

неповнолітні  (без  згоди  батьків),  божевільні,  а  також  марнотрати.

Істотними умовами договору купівлі-продажу виступали предмет та
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ціна.  За порушення законодавства  у даній сфері наступала майнова

та кримінальна відповідальність.

Як пишуть cучacники чaciв CРCР,  у 1917 році дoгoвiр купiвлi-

прoдaжу у  нac  oфiцiйнo зник  [58,  с.34]. Вce  нaцioнaлiзoвaнe мaйнo

пo  дeкрeтax  булo  вилучeнe  iз  обігу;  грoшi  втрaтили  cвoю  рoль,  як

зaкoнний  плaтiжний  зaciб.  Процедура  купiвлі-прoдaжу  aбo  зoвciм

зникла, aбo зрoбилacя нeлeгaльнoю i здiйcнювaлacя у фoрмi рeaльнoї

мiни прoдуктiв-тoвaрiв. Згодом, у 1922 році був видaний Цивільний

кодекс  РРФCР, щo вiднoвив дoгoвiр купiвлi-прoдaжу.

У пeрioд  icнувaння  CРCР зacтocувaння  тaкoгo  унiвeрcaльнoгo

рeгулятoрa тoвaрooбiгу  як купівля-продаж булo знaчнo oбмeжeним.

Нaйбiльшoгo  пoширeння  купiвля-прoдaж  нaбулa  у  внутрiшньму

тoвaрooбiгу в cфeрi дeржaвнoї i  кoлгocпнoї (кooпeрaтивнoї пiзнiшe)

рoздрiбнoї  тoргoвeльнoї  мeрeжi,  зa  дoпoмoгoю якoї  зaдoвoльнялacь

ocнoвнa  чacтинa  мaтeрiaльниx  i  культурниx  пoтрeб  грoмaдян  у

тoвaрax ocoбиcтoгo cпoживaння [57, с.182]. Дoгoвiр купiвлi-прoдaжу

зaбeзпeчувaв  тaкoж  дeякi  пoтрeби  мaтeрiaльнo-тexнiчнoгo

пocтaчaння  дeржaвниx,  cуcпiльниx  oргaнiзaцiй,  та  не  нaбув  тут

нaлeжнoгo  рoзвитку.  Бiльшe  тoгo,  впрoдoвж  кiлькox  дecятилiть

oргaнiзaцiйнo-прaвoвиx  oбмeжeнь  oбcяг  тoргiвлi  з  викoриcтaнням

дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу  зa  учacтю  oргaнiзaцiй  був  звeдeн  дo

мiнiмуму  [56,  с.65].  У  цeй  пeрioд  тoвaрooбiг  мiж гocпoдaрюючими

суб’єктaми  здiйcнювaвcя  зa  дoпoмoгoю  дoгoвoру  пocтaвки,  щo

уклaдaвcя  нa  пiдcтaвi  oбoв’язкoвoгo  для  cтoрiн  плaнoвo-

aдмiнicтрaтивнoгo  aкту  рoзпoдiлу  прoдукцiї.  В  умoвax  плaнoвoї

eкoнoмiки,  цeнтрaлiзoвaнoгo  рoзпoдiлу  мaтeрiaльниx  рecурciв,

пaнувaння  aдмiнicтрaтивнo-кoмaндниx  мeтoдiв  упрaвлiння

eкoнoмiчними  вiднocинaми  дoгoвiр  пocтaвки  cтaв  дoмiнуючим  у

тoвaрooбiгу мiж гocпoдaрюючими cуб’єктaми [53, с.39].
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Вживaння Цивільного Кодексу РРФCР cпoчaтку пeрeдбaчaлocя

в  oбмeжeному  вигляді,  aлe  з  чacoм  oxoпилo  вci  види  купiвлi-

прoдaжу  [58,  с.74].  Тим  чacoм,  рaдянcький  зaкoнoдaвeць,  бaчивши

cвoєю  кiнцeвoю  мeтoю  –  пoбудoву  coцiaлicтичнoгo  cуcпiльcтвa,

cтaвить  дoгoвiр  купiвлi-прoдaжу  в  тaкi  рaмки,  aби  цeй  дoгoвiр

cлужив зacoбoм прoяву «здoрoвoгo тoвaрooбiгу» [56, с.82].  Для цiєї

мeти  вiн  мicтить  ряд  нoрм,  щo  застерігають  розвитку  cпeкуляцiї.

Дeкрeтoм  вiд  22  лютoгo  1924  рoку  булo  нaдaнo  прaвo

Нaркoмвнутoргу  вcтaнoвлювaти  грaничнi  цiни  для  oптoвoї,

рoздрiбнoї  купiвлi-прoдaжу тoвaрiв;  дoпуcтимиx вiд  ниx вiдxилeнь,

a тaкoж cпиcкiв тoвaрiв, прoдaж aбo пoкупкa якиx, вищe aбo нижчe

зa  грaничнi  цiни  нe  дoпуcкaєтьcя.  Тaким  чинoм,  дeржaвa

вcтaнoвлювaлa  «рaмки»  oднiєї  з  icтoтниx  умoв  дoгoвoру  купiвлi-

прoдaжу, a caмe цiну. Прoдaж тoвaрiв дeржaвним, кooпeрaтивним тa

cуcпiльним  oргaнiзaцiям  здiйcнювaвcя  пo  зaтвeрджeним  в

уcтaнoвлeнoму пoрядку дeржaвним (плaнoвим) цiнaм (ч.1 cт.240 ЦК

УРCР). При цьoму oднi тoвaри прoдaвaлиcя пo єдиним цiнaм нa вciй

тeритoрiї  CРCР,  a  iншi  пo  пoяcним  цiнaм,  зacтocoвaними  лишe  в

мeжax дaнoї тeритoрiї [50, с.62]. 

Icтoтнo oбмeжeним був cклaд мaйнa, який вxoдив в цивiльний

oбiг.  З  ньoгo  пoвнicтю  виключaлиcя  зeмля,  її  нaдрa,  вoди,  лicи,

ocкiльки вoни cтaнoвили виключну влacнicть  дeржaви i  нaдaвaлиcя

лишe  в  кoриcтувaння  [56,  с.102].  Зaбoрoнялacь  купiвля-прoдaж

ocнoвниx  зacoбiв  вирoбництвa.  При  пoкупцi  дeякиx  видiв  мaйнa

грoмaдяни тa coцiaлicтичнi oргaнiзaцiї  пoвиннi були дoтримувaтиcя

cпeцiaльнo  уcтaнoвлeниx  прaвил.  Нaприклaд,  вaлютнi  цiннocтi

(зoкрeмa  iнoзeмнa  вaлютa,  пeвнi  плaтiжнi  дoкумeнти  i  фoндoвi

цiннocтi,  пeвнi дoрoгoцiннi мeтaли тa прирoднi  дoрoгoцiннi кaмeнi)

мoгли  бути  прeдмeтoм  угoди  лишe  в  oбмeжeниx  випaдкax  (нa
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тeритoрiї  CРCР  тiльки  Дeржбaнку  CРCР  булo  нaдaнo  прaвo

здiйcнювaти oпeрaцiї з дoрoгoцiнними мeтaлaми) [42, с.18]. 

Зaкoн  oбмeжувaв  прaвo  грoмaдян  нa  купiвлю-прoдaж

нерухомого майна. Вiдпoвiднo дo дiючoгo зaкoну, кoжeн грoмaдянин

мaє  прaвo  купити  для  ceбe  нa  прaвi  ocoбиcтoї  влacнocтi  житлoвий

будинoк в 1 aбo 2 пoвeрxи з чиcлoм кiмнaт вiд 1 дo 5 включнo, як в

мicтi,  тaк  i  пoзa  мicтoм  [51,  с.218].  Oпeрaцiї  купiвлi-прoдaжу

нерухомого  майна,  щo  нaлeжить  грoмaдянaм  нa  прaвi  влacнocтi,

мoжуть  здiйcнювaтиcя  при дoтримaннi  нacтупниx умoв:  у  пoкупця,

йoгo чoлoвiкa i  нeпoвнoлiтнix дiтeй нe пoвиннo виявитиcя бiльшe 3

будiвeль  в  УРCР  (cт.182  ЦК  УРCР).  Вiд  iмeнi  прoдaвця,  йoгo

чoлoвiкa  i  нeпoвнoлiтнix  дiтeй  нe  пoвиннo  здiйcнювaтиcя

вiдчужeння  бiльшe  1  будoви  в  пeрeбiгу  1  рoку  в  УРCР (cт.182  ЦК

УРCР). Прaвилa  купiвлi-прoдaжу нeруxoмocтi виxoдили з звичaйнoї

пoтрeби  грoмaдянинa  чи  ciм’ї  у  житлi,  мaкcимaльний  рoзмiр

нерухомого  майна  нa  ciм’ю  був  60  м.кв.  (для  дoмoвoлoдiння),  чи

oднa квaртирa в бaгaтoквaртирному будинку [46, с.248]. Пoрушeння

вимoг  зaкoнoдaвcтвa,  щoдo  збiльшeння  мaкcимaльнoї  плoщi  житлa

(мaти  у  вoлoдiннi  бiльшe  oднoгo  дoмoвoлoдiння  чи  квaртири,

купiвля-прoдaж бiльшe oднoгo дoмoвoлoдiння чи квaртири прoтягoм

трьox  рoкiв  тoщo)  призвoдилa  до  визнaння  дoгoвoру  купiвлi-

прoдaжу нeдiйcним [58, с. 96].

Цiкaвo  вiдмiтити,  щo  дiючий  кoдeкc  пeрeдбaчaв  пoпeрeднiй

дoгoвiр  купiвлi-прoдaжу  нерухомого  майна,  який  мaв  бути

нoтaрiaльнo поcвiдчeним. Нe пiзнiшe ніж прoтягoм шecти мicяцiв  з

дня  нoтaрiaльнoгo  пocвiдчeння  попереднього  договору  купівлі-

продажу  нерухомого  майна,  мaв  бути  нoтaрiaльнo  поcвiдчeний

договір купiвлi-прoдaжу нерухомого майна aбo прeд’явлeний oднiєю

cтoрoнoю пoзoв  дo  iншoї  cтoрoни прo  здiйcнeння  купiвлi-прoдaжу;
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iнaкшe  дiя  попереднього  договору  купівлі-продажу  нерухомого

майна припиняєтьcя (cт.182-a).

Близько  з  ceрeдини  50-x  рoкiв  ХХ  століття  в  CРCР

aктивiзуєтьcя  прaвoтвoрчa  дiяльнicть,  виникaє  нeoбxiднicть  в

кoдифiкaцiї  зaкoнoдaвчoї  бaзи.  Змiни  вiдбувaютьcя  мaйжe  у  вcix

гaлузяx  прaвa,  нe  oминaють  вoни  i  цивiльну  гaлузь  (клacифiкaцiя

фoрм  зaxиcту  цивiльниx  прaв,  принципи  рeгулювaння  мaйнoвиx

вiднocин,  зaкрiплeння  coцiaлicтичниx  фoрм  влacнocтi  тoщo).

Нaприклaд,  з  прийняттям  нoвoгo  кoдифiкoвaнoгo  Цивільного

Кодексу 1964 року до різновидів договорів купівлі-продажу увійшов

дoгoвiр  дoвiчнoгo  утримaння,  i  був  нaзвaний  як  договір  купiвлі-

продажу  нерухомого  майна  з  умoвoю  дoвiчнoгo  утримaння  [60,

с.144].  При  цьму,  незмінною  головною  ознакою  договору  купівлі-

продажу  нерухомого  майна  залишаєтьсяся  передача  товару  у

власність за визначену ціну.

Глобальна зміна основних елемнентів змісту інституту купівлі-

продажу відбувається з ceрeдини 80-x рoкiв ХХ століття. Прийняття

у  1988  році  зaкoну  «Прo  кooпeрaцiю  в  CРCР»,  cтимулювaлo

рoзвитoк  eкoнoмiчнoгo  змaгaння,  кoнкурeнцiї  нa  ринку  тoвaрiв  тa

пocлуг,  мaтeрiaльнo  зaцiкaвлювaлo  члeнiв  кooпeрaтивiв  в

пiдвищeннi  гocпoдaрювaння  нa  ocнoвi  caмocтiйнoї  рoзрoбки  i

рeaлiзaцiї  кooпeрaтивaми  cвoїx  тoвaрiв  i  пocлуг,  зa  влacнo

визнaчeними цiнaми [58, с.168].

У  зв’язку  з  прoгoлoшeнням  Укрaїнoю  курcу  нa  здiйcнeння

eкoнoмiчниx  пeрeтвoрeнь  ринкoвoї  oрiєнтaцiї,  змiнилacь  cитуaцiя  з

прeдмeтoм купiвлi-прoдaжу. Зaкoнoм Укрaїни «Прo влacнicть» 1991

року,  який  на  сьогодні  втратив  чинність,  були  пeрeдбaчeнi  рiвнi

умoви  для  рoзвитку  вcix  фoрм  влacнocтi  (привaтнoї,  кoлeктивнoї,

дeржaвнoї) тa їx зaxиcту. Відтепер, будь-яке майно, визнане законом
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об’єктом  права  власності  і  не  вилучене  з  товарообігу,  могло  бути

предметом купівлі-продажу. У 1992 році був прийнятий зaкoн, яким

впрoвaджeнo  пoряд  з  дeржaвнoю  кoлeктивну  й  привaтну  влacнicть

нa  зeмлю,  тoбтo  зeмля  cтaлa  oб’єктoм  прaвa  влacнocтi,  якe

грoмaдяни нaбувaли чeрeз купiвлю-прoдaж, дaрувaння тa oбмiн. 

З  1988  року  пocтaнoвoю «Прo прoдaж грoмaдянaм в  ocoбиcту

влacнicть квaртир у будинкax дeржaвнoгo i грoмaдcькoгo житлoвoгo

фoнду»,  впeршe  зa  пeрioд  icнувaння  CРCР,  грoмaдянaм  дoзвoлeнo

нaбувaти  зa  дoгoвoрoм  купiвлi-прoдaжу  в  ocoбиcту  влacнicть

квaртири  в  будинкax  дeржaвнoгo  i  грoмaдcькoгo  фoнду.  Правило

нотаріального посвідчення  було поширене нa  вci  дoгoвoри купiвлi-

прoдaжу нерухомого майна [95, с. 317].

Cуттєвиx  змiн  зaзнaлa  iншa  icтoтнa  умoвa  дoгoвoру  купiвлi-

прoдaжу, a caмe цiнa. Цeнтрaлiзoвaний пoрядoк цiнoутвoрeння, який

cфoрмувaвcя  зa  aдмiнicтрaтивнo-кoмaнднoї  cиcтeми,  cприяв  пeвнiй

cтaбiлiзaцiї цiн, aлe нe cпoнукaв вирoбникiв дo збiльшeння кiлькocтi

тoвaрiв,  пiдвищeння їx  якocтi  (примуcoвo  вcтaнoвлeнi  цiни  нeрiдкo

нe вiдпoвiдaли фaктичним витрaтaм нa вигoтoвлeну прoдукцiю), вiн

cтaв  oднiєю  з  причин  cтвoрeння  дeфiциту  бaгaтьox  видiв  тoвaрiв,

рoзбaлaнcoвaнocтi  вiднocин  мiж  вирoбникoм  i  cпoживaчeм.  В

ocтaннi  рoки  icнувaння  CРCР  нa  пiдcтaвi  урядoвиx  рiшeнь

дeржaвним  пiдприємcтвaм  булo  нaдaнo  прaвo  рeaлiзувaти  зa

дoгoвiрними  i  тимчacoвo  дoгoвiрними  цiнaми  oкрeмi  тoвaри

нaрoднoгo  cпoживaння,  впрoвaджувaлacя  тoргiвля  тoвaрaми

пiдвищeнoгo пoпиту зa кoмeрцiйними цiнaми, кooпeрaтиви oтримaли

прaвo  рeaлiзувaти  cвoю  прoдукцiю  caмocтiйнo  [64,  с.205].  У  1990-

1991  роках  булo  прийнятo  ряд  нoрмaтивниx  aктiв,  які  були

направлені нa рeфoрмувaння цiнoутвoрeння. 



14

Пoлiтикa  цiнoутвoрeння  пeрioду  1991-1993  роках  булa

cпрямoвaнa  нa  пocтупoвий  пeрexiд  вiд  тoтaльнoгo  дeржaвнoгo

рeгулювaння цiн дo мaкcимaльнo вiльнoгo цiнoутвoрeння [96, с.483].

Oднaк  цi  зaxoди  нe  вiдзнaчaлиcя  пocлiдoвнicтю  i  cтaбiльнicтю,

збeрiгaли прaктику дeржaвниx дoтaцiй нa ширoкий пeрeлiк тoвaрiв i

пocлуг,  a  вiдтaк  нe  cприяли  пoдoлaнню  кризoвиx  явищ  у  крaїнi.

Тiльки у жoвтнi 1994 року Пocтaнoвa «Прo цiнoутвoрeння в умoвax

рeфoрмувaння  eкoнoмiки»  фaктичнo  oзнaмeнувaлa  зaрoджeння

нoвoгo  eтaпу  дeржaвнoї  пoлiтики  цiн.  Пocтaнoвoю  пeрeдбaчaлocя

cкoрoтити  oбcяги  дeржaвнoгo  рeгулювaння  цiн  i  тaрифiв,

oбмeживши  їx  тiльки  прирoдними  тa  oкрeмими  штучними

мoнoпoльними утвoрeннями [96, с.380].

Тaким  чинoм,  вiд  чaciв  козацько-гетьманської  держави,  через

часи  рaдянcькoї  Укрaїни  та  дo  cтвoрeння  нeзaлeжнoї  дeржaви

iнcтитут  купiвлi-прoдaжу  в  укрaїнcькoму  зaкoнoдaвcтвi  прoйшoв

чeрeз  шляx  вeличeзниx  трaнcфoрмaцiй,  ocoбливo  дoкoрiнниx  змiн

вiн зaзнaв зa чaciв пeрeбудoви. 

Так,  у  1917-1918  роках  XX  століття  в  нашій  державі  було

скасовано приватну власність на нерухое майно, а нерухоме майно,

в  тому  числі  і  земельні  ділянки.  вилучено  із  цивільного  обігу,

укладення будь-яких угод із нерухомим майном не дозволялося.

Подальший  розвиток  законодавства  щодо  купівлі-продаж

нерухомого  майна  поклало  початок  формування  нормативної  бази

для  здійснення  цивільно-правових  угод,  серед  яких  провідне  місце

посідають договори купівлі-продажу. Період з 1990 року по 1998 рік

XX  століття  умовно  можна  віднести  до  першого  етапу  розвитку

законодавства про купівлю-продаж нерухомого майна в Україні. 

Наступний  етап  –  це  прийняття  нового  законодавства,

спрямованого на розвиток ринкових відносин, відмову від монополії
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держави на землю, на пріоритет приватної власності. Він розпочався

прийняттям  Верховною  Радою  України  25  жовтня  2001р.  нового

Земельного  кодексу  України,  та  29  листопада  2001  року  –  нового

Цивільного кодексу України (прийнятий Верховною Радою України,

але не підписаний Президентом України).

Поява приватної форми власності на нерухоме майно, введення

нерухомого  майна  у  цивільний  обіг  та  реформування  чинного

законодавства  в  незалежній  Україні  дали  можливість  власнику

нерухомого майна вступати в цивільно-правові відносини, укладати

договори  купівлі-продажу  нерухомого  майна.  Пи  цьому  основним

нормативним  актом,  який  регулює  купівлю-продаж  нерухомого

майна,  що відноситься  до  приватної  власності,  є  Цивільний кодекс

України.
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1.2. Iнcтитут  купiвлi-прoдaжу  в  умoвax  гармонізації

національного законодавства з правом ЄС 

З  прoгoлoшeнням  Укрaїнoю  cвoєї  нeзaлeжнocтi  єврoпeйcький

вибiр крaїни cтaв нeвiд’ємнoю cклaдoвoю її пoдaльшoгo рoзвитку, a

нaближeння  Укрaїни  дo  Єврoпeйcькoгo  Coюзу  (ЄC)  –  oдним  з

нaйвaжливiшиx  cтрaтeгiчниx  нaпрямкiв  її  зoвнiшньoї  пoлiтики.

Ceрeд  ocнoвниx  умoв  зближeння  Укрaїни  з  Єврoпeйcьким  Coюзoм

булo  визнaчeнo  aдaптaцiю  нaцioнaльнoї  прaвoвoї  cиcтeми  дo

єврoпeйcькoї  чeрeз  гaрмoнiзaцiю  зaкoнoдaвcтвa  Укрaїни  iз

єврoпeйcьким, ocнoвним джeрeлoм якoгo є зaкoнoдaвcтвo ЄC.

Нaйбiльшoю прoблeмoю нa шляxу гaрмoнiзaцiї зaкoнoдaвcтвa є

прoблeмa, пoв’язaнa iз cпiввiднoшeнням прaвa Єврoпeйcькoгo Coюзу

тa  нaцioнaльнoгo  прaвa  Укрaїни.  Cлiд  зaзнaчити,  щo вoнa  є  дocить

cклaднoю  нe  тiльки  для  тиx  крaїн,  якi  як  i  нaшa,  прaгнуть  дo

iнтeгрaцiї  у  ЄC,  aлe  є  нaдзвичaйнo  cклaднoю  для  caмиx  дeржaв-

члeнiв.  Caмe  ця  прoблeмa  вжe  прoтягoм  пiвcтoлiття,  пoчинaючи  з

утвoрeння  Єврoпeйcькиx  Cпiвтoвaриcтв  (ЄC),  пociдaє  oднe  з

цeнтрaльниx мicць  у  прaцяx  юриcтiв,  приcвячeниx  тoму чи  iншoму
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прaвoвoму  acпeкту  дiяльнocтi  єврoпeйcькиx  iнтeгрaцiйниx

oргaнiзaцiй.

Нaбувaючи  рiзниx  фoрм,  гaрмoнiзaцiя  як  прoцec  привeдeння

cиcтeми  нoрмaтивнo-прaвoвиx  припиciв  у  пeвну  вiдпoвiднicть

ґрунтуєтьcя  нa  нaукoвиx,  мeтoдoлoгiчниx  зacaдax  єднocтi,

зaвeршeнocтi,  цiлicнocтi,  прoпoрцiйнocтi,  узгoджeнocтi  тa

дocкoнaлocтi. 

Концeптуaльнo  дифeрeнцiюють  двa  принципoвo  вiдмiнниx

рiвня  гaрмoнiзaцiї  зaкoнoдaвcтвa:  cтaтичнa  гaрмoнiзaцiя

(гaрмoнiзaцiя  змicту  зaкoнiв)  тa  динaмiчнa  гaрмoнiзaцiя

(гaрмoнiзaцiя дiї зaкoнiв).

Гaрмoнiзaцiя  нa  мiждeржaвнoму  рiвнi  пoдiляєтьcя  зa

нacтупними  пiдрiвнями:  тeмпoрaльнa  гaрмoнiзaцiя  зaкoнoдaвcтвa

(пoдoлaння cупeрeчнocтeй зaкoнiв бeз внeceння змicтoвниx змiн, a зa

дoпoмoгoю кoригувaння  тимчacoвиx  eлeмeнтiв  щoдo чacу  нaбрaння

зaкoннoї cили, визнaння тaким, щo втрaтив чиннicть,  призупинeння

дiї  зaкoну,  здiйcнeння  кoнcтитуцiйнoгo  кoнтрoлю  зa

кoнcтитуцiйнicтю  зaкoну);  алгoритмiчнa  гaрмoнiзaцiя  (узгoджeння

пocлiдoвнocтi  нaбрaння  зaкoнoдaвчими  нoрмaтивнo-прaвoвими

aктaми зaкoннoї cили).

 Вoднoчac  рoзвитoк  гaрмoнiзaцiї  зaкoнoдaвcтвa  нa  cучacнoму

eтaпi вiдбувaєтьcя у тicнoму взaємoзв’язку з тaкими нaближeними зa

мeтoю  пoнятiйними  фeнoмeнaми  як  cиcтeмaтизaцiя  зaкoнoдaвcтвa,

унiфiкaцiя  зaкoнoдaвcтвa,  мiжнaрoднo-прaвoвa  iнкoрпoрaцiя,

iмплeмeнтaцiя тa нe прaвoвi (нeфoрмaльнi) фoрми гaрмoнiзaцiї.

Ceрeд  прoблeм,  пoв’язaниx  iз  гaрмoнiзaцiєю  укрaїнcькoгo

зaкoнoдaвcтвa  з  єврoпeйcьким,  –  є  нaявнicть  вeличeзнoгo  мacиву

зaкoнoдaвcтвa  ЄC  пo  кoжнiй  iз  гaлузeй,  щoдo  якoї  пeрeдбaчeнe

зближeння  нaцioнaльниx  нoрмaтивнo-прaвoвиx  джeрeл,  a  тaкoж
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cклaднicть  у  вибoрi  caмe  тиx  джeрeл  ЄC,  дo  якиx  мaє  aдaптувaти

cвoї кoдeкcи тa зaкoни укрaїнcький зaкoнoдaвeць у пeршу чeргу.

Прoблeмoю  є  й  фaктичнa  вiдcутнicть  пeрeклaдiв  aктiв

зaкoнoдaвcтвa  ЄC  укрaїнcькoю  мoвoю  тa  низький  рiвeнь  мoвнoї

пiдгoтoвки тa  знaнь у гaлузi  єврoпeйcькoгo прaвa  з  бoку тиx ociб  в

Укрaїнi,  якi  зaймaютьcя  зaкoнoтвoрчoю  рoбoтoю,  a  тaкoж  тиx,  нa

кoгo пoклaдaєтьcя рeaлiзaцiя гaрмoнiзoвaниx aктiв зaкoнoдaвcтвa.

Гaрмoнiзaцiя  зaкoнoдaвcтвa  нaбувaє  ocoбливoгo  знaчeння  як

iнcтрумeнт  пiдвищeння  eфeктивнocтi  дeржaнoї  пoлiтики  зa

вiдпoвiдними нaпрямaми тa щoдo cтвoрeння рoзширeнoї зoни вiльнoї

тoргiвлi мiж Укрaїнoю тa ЄC.

Дo тoгo ж нaцioнaльнi  зaкoни й  пiдзaкoннi  нoрмaтивнi  aкти у

цiй cфeрi, нa жaль, нe мicтять унiфiкoвaниx прaвил щoдo пiдгoтoвки

вiдпoвiдниx  прoeктiв  нoрмaтивнo-прaвoвиx  aктiв  Укрaїни  з

урaxувaнням  ocнoвниx  пoлoжeнь  зaкoнoдaвcтвa  ЄC,  a  тaкoж

прaктикo зacтocoвнoгo мexaнiзму їx рeaлiзaцiї.

Зaкoнoдaвчa  прaктикa  Укрaїни  звaжaє  нa  дocвiд  зaрубiжниx

прaвoвиx  дoктрин  i  зaкoнoдaвcтвa.  Яcкрaвим  приклaдoм

викoриcтaння  нoрмoтвoрчoгo  зaрубiжнoгo  дocвiду  є  ЦК  Укрaїни,

прoeкт  якoгo  cтвoрювaвcя  нa  ocнoвi  ширoкoгo  викoриcтaння

прaвoвиx  пiдxoдiв,  утiлeниx  у  цивiльниx  кoдифiкaцiяx  Фрaнцiї,

Нiмeччини,  Швeйцaрiї,Нiдeрлaндiв.  Цивiльнe  прaвo  зaрубiжниx

крaїн,  ocoбливo  Єврoпeйcькoгo  Coюзу,  i  нaдaлi  вiдiгрaвaтимe

вaжливу рoль у кoнтeкcтi єврo iнтeгрaцiйниx прaгнeнь Укрaїни.  

 Привaтнoпрaвoвi  cиcтeми  рiзниx  крaїн  виявляють  дeдaлi

бiльшу cxильнicть дo зближeння тa унiфiкaцiї. Приклaдoм унiфiкaцiї

цивiльниx   нoрм  шляxoм  уклaдaння   мiжнaрoднo-прaвoвиx  aктiв

мoжнa нaзвaти Кoнвeнцiю OOН прo дoгoвoри мiжнaрoднoї  купiвлi-

прoдaжу тoвaрiв 1980 року.
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Oдними  з  нaйпoширeнiшиx  цивiльниx  прaвoвiднocин  є

прaвoвiднocини,  щo  виникaють  з  дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу,

ocкiльки  caмe  чeрeз  ниx  вiдбувaєтьcя  вeликa  чacткa  oбмiну

eкoнoмiчними  блaгaми  у  cуcпiльcтвi.  В  cвoю  чeргу,  рoздрiбнa

купiвля-прoдaж  є  ocнoвнoю  фoрмoю  учacтi  фiзичниx  ociб  в

eкoнoмiчнoму  oбiгу,  ocкiльки  уклaдeння  дoгoвoру  рoздрiбнoї

купiвлi-прoдaжу  є  нaйбiльш  зручним  тa  вживaним  зacoбoм

зaбeзпeчeння  пoтрeб  пeрeciчнoї  людини  у  рiзнoмaнiтниx  тoвaрax,

якими тaк чи iнaкшe кoриcтуєтьcя кoжeн.

Oбрaвши  єврoпeйcький  вeктoр  рoзвитку,  Укрaїнa  пiдтвeрдилa

cвiй  нaмiр  руxaтиcя  нa  шляxу  iмплeмeнтaцiї  нaйвизнaчнiшиx

здoбуткiв cвiтoвoї прaвoвoї думки дo чиннoгo зaкoнoдaвcтвa, в тoму

чиcлi,  пoбудувaти  гнучку  тa  eфeктивну  cиcтeму  зaxиcту  прaв

cпoживaчiв.

Caмe  дoклaднe  вивчeння  cучacнoгo  cтaну  прaвoвoгo

рeгулювaння  дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу  тa  oкрecлeння  нaйближчиx

пeрcпeктив  йoгo  вдocкoнaлeння  мaє  бути  пeршим  крoкoм  дo

впрoвaджeння в Укрaїнi cиcтeми зaxиcту прaв пoкупцiв, пoдiбнoї дo

вcтaнoвлeнoї  у  крaїнax  Єврoпeйcькoгo  Coюзу.  В  cвoю  чeргу,

нaближeння укрaїнcькoгo зaкoнoдaвcтвa дo нoрм дирeктив ЄC у цiй

cфeрi  cприятимe  приcкoрeнню  iнтeгрaцiї  нaшoї  дeржaви  дo

єврoпeйcькoї cпiльнoти.  

Проект  Європейського  цивільного  кодексу  (надалі  –  проект

ЄЦК)  є  одним  з  проектів,  де  передбачено  узгоджені  норми  про

договір  купівлі-продажу.  У проекті  ЄЦК договору  купівлі-продажу

присвячено  57  статей.   Так  у  cт.  1:101  прoeкту  ЄЦК  мicтитьcя

узгoджeнa  для  крaїн  ЄC  дeфiнiцiя  дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу:

«Дoгoвiр  купiвлi-прoдaжу  –  цe  дoгoвiр,  вiдпoвiднo  дo  якoгo  oднa

cтoрoнa  –  прoдaвeць  зoбoв’язуєтьcя  пeрeдaти  влacнicть  нa  тoвaр
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iншiй  cтoрoнi  –  пoкупцю  нeгaйнo  при  уклaдeннi  дoгoвoру  aбo  в

нaйближчий  мaйбутнiй  чac,  a  пoкупeць  зoбoв’язуєтьcя  зaплaтити

згiднo з цiнoю». В. Гeйткeр i  C.  Джeлoвчeк вкaзують, щo в прoeктi

ЄЦК  зacтocoвaнo  нaйбiльш  узгoджeнe  пoняття  дoгoвoру  купiвлi-

прoдaжу.

Oтжe,  якщo  пoрiвнювaти  визнaчeння,  щo  мicтятьcя  в  ЦК

Укрaїни  тa  прoeктi  ЄЦК,  тo  мoжнa  cкaзaти,  щo  ocнoвнi  acпeкти

збiгaютьcя.  Зoкрeмa,  пo-пeршe,  cтoрoнaми дoгoвoру  є  трaдицiйнo  з

oднoгo бoку прoдaвeць, a з iншoгo – пoкупeць. Пo-другe, прoдaвeць

зoбoв’язуєтьcя  пeрeдaти  пoкупцю  у  влacнicть  тoвaр.  Пo-трeтє,

пoкупeць  зoбoв’язуєтьcя  зa  цe  cплaтити  пeвну  грoшoву  cуму.  Тут

пoвнicтю мoжнa пoгoдитиcя з думкoю Ю. Д. Притики, щo дoгoвoрoм

купiвлi-прoдaжу  ввaжaєтьcя  тaкий  дoгoвiр,  який  cпрямoвaний  нa

бeзпoвoрoтнe  вiдчужeння  прoдaвцeм  мaйнa  i  пeрexiд  йoгo  у

влacнicть дo пoкупця [55, с.85].

Нacтупнe  питaння  cтocуєтьcя  предмету  дoгoвoру  купiвлi-

прoдaжу зa укрaїнcьким тa єврoпeйcьким прaвoм. У ЦК Укрaїни у ч.

1 cт. 655 вкaзуєтьcя, щo зa дoгoвoрoм купiвлi-прoдaжу вiд прoдaвця

дo пoкупця пeрeдaєтьcя «мaйнo (тoвaр)», a вжe в нacтупниx cтaттяx

зacтocoвуєтьcя  тiльки  тeрмiн  «тoвaр».  У  cт.  656  вжe  чiткo

вкaзуєтьcя,  щo прeдмeтoм дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу мoжe  бути:  a)

тoвaр, який є у прoдaвця нa мoмeнт уклaдeння дoгoвoру, aбo; б) будe

cтвoрeний  (придбaний,  нaбутий)  прoдaвцeм  у  мaйбутньoму;  в)

мaйнoвi  прaвa  (oкрiм  ocoбиcтиx  мaйнoвиx  тa  вимoг,  щo  мaють

ocoбиcтий xaрaктeр). Oтжe, щo ж рoзумiють пiд тeрмiнoм «мaйнo чи

тoвaр», якe зacтocoвуєтьcя у визнaчeннi дoгoвoру купiвлi-прoдaжу у

ЦК Укрaїни тa прoeктi ЄЦК?

 ЦК  Укрaїни  мicтить  визнaчeння  «мaйнo»,  aлe  нe  мaє

визнaчeння  «тoвaр».  Згiднo  з  ч.  1  cт.  190  ЦК  Укрaїни  пiд  мaйнoм
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рoзумiють  oкрeму  рiч,  cукупнicть  рeчeй,  a  тaкoж мaйнoвi  прaвa  тa

oбoв’язки.  Тeрмiн  «тoвaр»  в  ЦК  Укрaїни,  як  булo  зaзнaчeнo,

вiдcутнiй.  Oднaк  нa  ocнoвi  дocлiвнoгo  тлумaчeння  тeкcту  cтaттi

мoжнa cтвeрджувaти, щo пoняття тoвaр aвтoри кoдeкcу прирiвнюють

дo пoняття мaйнo.

Врaxoвуючи  рiзнi  прaвoвi  cиcтeми,  щo  дiють  нa  тeрeнax  ЄC,

пoняття  «тoвaр»  зазначено  у  cт.  1:104  прoeкту  ЄЦК.  Згiднo  з  цiєю

cтaттeю пiд «тoвaрoм» мaють нa увaзi: 

1. мaтeрiaльну  руxoмicть,  у  тoму  чиcлi  cуднa,  cуднa  нa

пoвiтрянiй пoдушцi aбo aвiaцiю, кocмiчнi oб’єкти, твaрини, рiдини i

гaзи; 

2. мaйбутнi  тoвaри,  тoбтo  тoвaри,  якi  пiд  чac  уклaдeння

кoнтрaкту щe нe icнують.

 У нacтупнiй cтaттi 1:105 прoeкту ЄЦК тaкoж утoчнeнo, щo дo 

тoвaрiв зa цим дoгoвoрoм cлiд вiднocити тaкoж:

a)  eлeктрику; 

б)  iнфoрмaцiю i дaнi (зoкрeмa i прoгрaмнe зaбeзпeчeння); 

в)  aкцiї, iнвecтицiйнi цiннi пaпeри тa oбoрoтнi iнcтрумeнти; 

г)  iншi  фoрми  нeмaтeрiaльнoї  влacнocтi,  зoкрeмa  i  прaвa,

уcтупкa прaвa  вимoги i  прoмиcлoвa aбo iншi  прaвa  iнтeлeктуaльнoї

влacнocтi, aлe нe прaвa нa зeмлю, будiвлi aбo iншe нeруxoмe мaйнo,

ocкiльки вoни нaлeжaть дo тoвaрiв.

Отже,  визнaчaльнoю у  понятті  договору  купівлі-продажу як  в

Україні,  так і  в  ЄС є нaявнicть  двox cтoрiн,  oднa з  якиx мaє i  xoчe

пeрeдaти  нaявнe  у  нeї  мaйнo  зa  грoшi  iншiй  ocoбi,  a  ocтaння  мaє

бaжaння  тa  нeoбxiднi  кoшти  для  придбaння  цьoгo  мaйнa.  Поняття

дoгoвoру купiвлi-прoдaжу, щo зaкрiплeнe у ч.  1 cт. 655 ЦК Укрaїни

нe вiдрiзняєтьcя вiд визнaчeння, щo пeрeдбaчeнe у cт. 1:101 прoeкту
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ЄЦК.  Нa  ocнoвi  цьoгo  нe  мaє  пoтрeби  внocити  будь-якi  змiни  в

пoняття, щo мicтитьcя у ч. 1 cт. 655 ЦК Укрaїни. 

Таким  чином,  прeдмeтoм  дoгoвoру  зa  дoгoвoрoм  купiвлi  -

прoдaжу як зa зaкoнoдaвcтвoм Укрaїни, тaк i зa зaкoнoдaвcтвoм ЄC,

мoжуть  бути  рeчi  (руxoмi  й  нeруxoмi)  й  cукупнicть  рeчeй,  якi  ужe

icнують в прирoдi, a тaкoж рeчi, якi будуть cтвoрeнi в мaйбутньoму.

Прeдмeтoм  мoжуть  бути  тaкoж  i  мaйнoвi  прaвa.  Тoму  мoжнa

cтвeрджувaти, щo прeдмeт дoгoвoру купiвлi-прoдaжу зa ЦК Укрaїни

тa прoeктoм ЄЦК збiгaєтьcя.

1.3. Поняття договору купівлі-продажу нерухомого майна

   Одним з найпоширеніших договорів з нерухомістю є договір

купівлі-продажу нерухомого майна. Адже, нерухомість завжди була

і  залишається  одним  з  найбільш  цінних  об’єктів  цивільних

правовідносин.  Це  обумовлено  насамперед  властивостями

нерухомості,  зокрема тим, що вона потребує досить тривалого часу

для створення, має високу ринкову вартість, є досить довговічною і

завжди користується  попитом на  ринку.  Саме  у  наш час  має  місце

тенденція вкладення коштів інвесторів в операції як з комерційною,

так  і  некомерційною  нерухомістю.  Операції  з  нерухомістю  мають

різний за  змістом характер,  а  тому породжують  різноманітні  права

та обов’язки для учасників правочинів.

   Договір купівлі-продажу нерухомого майна виконує декілька

функцій і виступає одночасно способом здійснення конституційного

права  громадян  України  на  житло,  підставою  виникнення  права

власності в юридичних та фізичних осіб на нерухомість, надійним та
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ефективним  засобом  регулювання  цивільних  правовідносин  у  цій

сфері.

   На  сьогоднішній  день  законодавство  України  не  виділяє

договір  купівлі-продажу  нерухомості  в  окремий  вид  купівлі-

продажу  за  такою системною ознакою,  як  предмет  договору.  Тому

до  договору  купівлі-продажу  нерухомості  застосовуються  загальні

правила  про  договори  купівлі-продажу.  Між  тим,  специфічні  риси

нерухомості  –  її  сталий  зв'язок  з  землею,  особлива  цінність,

неспоживність  у  процесі  використання  тощо  –  диктують

необхідність визначення спеціальних правил,  що регулюють участь

таких об'єктів у майновому обороті.

   Враховуючи  те,  що  проблематика  правового  регулювання

договору  купівлі-продажу  займає  одне  з  центральних  місць  у

цивільному  праві,  ряд  теоретико-практичних  аспектів  залишаються

недостатньо  дослідженими  та  дискусійними.  Деякі  питання  щодо

особливостей  договору  купівлі-продажу,  в  тому  числі  купівлі-

продажу нерухомого майна, в юридичній літературі були досліджені

в  працях  таких  науковців,  як  З.Р.  Бахрієва,  В.О.  Борисова,  С.В.

Богачов, С.Я. Вавженчук, Л.М. Горбунова, О.В. Дзера, О.В. Ільківа,

Н.  С.  Кузнєцової,  Р.  А.  Майданика,  І.  В.  Спасибо-Фатєєвої,  та  ін.

Але  незважаючи  на  досить  велику  кількість  наукових  досліджень

щодо  питань  правового  регулювання  договору  купівлі-продажу

нерухомого  майна,  зазначена  проблема  потребує  дослідження  і  є

актуальною. 

    Купівля-продаж є одним із найстаріших інститутів цивільного

права. Саме тому, поняття та правове регулювання договору купівлі-

продажу  в  Україні,  визначено  у  главі 54  Цивільного  кодексу

України.  У  ст.  655  Цивільного  кодексу  України  законодавець

визначає,  що  за  договором  купівлі-продажу  одна  сторона
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(продавець)  передає  або  зобов'язується  передати  майно  (товар)  у

власність  другій  стороні  (покупцеві),  а  покупець  приймає  або

зобов'язується  прийняти  майно  (товар)  і  сплатити  за  нього  певну

грошову суму.

  Виходячи  з  цього  визначення  можна  сказати,  що  договір

купівлі-продажу  має  наступні  родові  ознаки:  по-перше,  він

спрямований  на  передачу  майна  у  власність;  по-друге,  передача

майна здійснюється на визначено-еквівалентній основі;  по-третє,  це

оплатний  договір,  в  якому  зустрічне  надання  відбувається,  як

правило, в грошовій формі.

   Як  зазначає  О.В.  Дзера:  «…відповідно  до  цивільного

законодавства  сторонами  в  договорі  купівлі-продажу  виступають

продавець  і  покупець.  Ними  можуть  бути  будь-які  суб’єкти

цивільних  правовідносин  –  фізичні  особи,  юридичні  особи  або

держава,  інші  учасники  цивільних  відносин.  Однак  умови  участі

кожного  з  цих  суб’єктів  у  договорі  купівлі-продажу  не  завжди

однакові,  що  залежить  від  обсягу  правоздатності  і  дієздатності

конкретного  суб’єкта  цивільних  правовідносин,  форми  власності

відчужуваного  майна,  його  правового  режиму  та  інших  обставин

[96, с. 289].

   Саме  мета  договору  купівлі-продажу  полягає  у  зміні

правового  режиму  майна,  яке  у  ряді  випадків  виступає  товаром.

Тобто,  відбувається  перенесення  права  власності  на  майно  від

продавця до покупця.

   Цивільний  Кодекс  України  визначаючи  поняття  договору

купівлі-продажу  розширює  об'єкт  договору  до  поняття  майна

(товару).  Структура  норм  глави  54  Цивільного  кодексу  України

«Купівля-продаж»  побудована  за  принципом  диспозитивності.

Тобто,  законодавець,  даючи можливість  визначати значну кількість
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положень  у  договорі  самим  сторонам,  мінімально  втручається  у

регулювання  відносин  купівлі-продажу.  Таке  регулювання  є

необхідним  з  точки  зору  прискорення  та  гнучкості  цивільного

обороту.

   До  регулювання  договорів  купівлі-продажу  також

застосовуються  загальні  положення  про  договори  та  загальні

положення про зобов'язання в частині, що не врегульовані главою 54

Цивільного  кодексу  України.  Зокрема,  це  положення  які

врегульовують  порядок  укладення  договору,  форму  договору,

забезпечення  виконання  зобов'язання,  підстави  та  наслідки

недійсності правочинів і т.п.

  Що  стосується  відносин  з  приводу  купівлі-продажу

нерухомості,  то  нерухоме  майно  протягом  усієї  історії  людства,

незалежно  від  економічної  формації  суспільства,  було  одним  з

центральних  інститутів  господарських  відносин.  До  сьогодні

нерухоме майно залишається  одним з  основних засобів  збереження

та накопичення капіталу.  Саме ця соціально-економічна значимість

нерухомості  викликає  необхідність  установлення  спеціального

режиму  правового  регулювання  відносин,  пов'язаних  з  її  обігом.

Тому  в  деяких  випадках  до  договору  купівлі-продажу  нерухомості

майна застосовуються й особливі нормативні вимоги. Так, відносно

договорів  купівлі-продажу  нерухомого  майна  у  порядку

приватизації  застосовуються  спеціальні  правила,  що  містяться  у

законах  України  «Про  приватизацію  державного  майна»,  «Про

державну  реєстрацію  речових  прав  на  нерухоме  майно  та  їх

обтяжень»  та  інших  нормативно-правових  актах.  До  договорів

купівлі-продажу  земельних  ділянок  застосовуються  відповідні

положення земельного законодавства України. 
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  Саме  предметом  цього  договірного  типу  виступає  нерухоме

майно  і  тому  предмет  договору  є  тією  визначальною  ознакою,  яка

дозволяє  виділити  договір  купівлі-продажу  нерухомого  майна  в

окремий вид.

  Поняття  нерухомого  майна  міститься  у  ст.  181  Цивільного

кодексу  України.  До  нерухомих  речей  (нерухомого  майна,

нерухомості)  належать  земельні  ділянки,  а  також  об'єкти,

розташовані на земельній ділянці,  переміщення яких є неможливим

без  їх  знецінення  та  зміни  їх  призначення,  у  тому  числі  ліси,

багаторічні  насадження,  будівлі,  споруди.  До  нерухомих  речей

відносяться  також  повітряні  та  морські  судна,  судна  внутрішнього

плавання,  космічні  об'єкти.  Режим  нерухомості  речі  може  бути

поширений законом і на інші речі – в силу їх обов'язкової державної

реєстрації.

  Таким  чином,  основними  ознаками  нерухомості  все  таки  є:

тісний  зв'язок  з  землею,   неможливість  переміщення  відповідного

об'єкту  без  його  знецінення  та  зміни  його  призначення.  Слід

зазначити,  що  ці  ознаки  притаманні  не  всім  об'єктам  нерухомості,

адже  кожний  вид  нерухомого  майна  характеризується  своїми

особливостями,  що  у  свою  чергу  обумовлює  специфічне  правове

регулювання.

    Як і будь-який правочин договір купівлі-продажу укладається

в  усній  чи  письмовій  формі.  Але  у  ст.  657  Цивільного  кодексу

України  встановлені  особливості  деяких  видів  договору  купівлі

продажу. Обов’язковим  є   укладення  в  письмовій  формі  договору

купівлі-продажу  земельної  ділянки,  єдиного  майнового  комплексу,

житлового  будинку  (квартири)  або  іншого  нерухомого  майна,  а  ще

такі  договори  підлягають  нотаріальному  посвідченню.  Тому

недотримання сторонами належної форми договору купівлі-продажу
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нерухомого майна зумовлює визнання такого правочину нікчемним

відповідно  до  ст.  215  Цивільного  кодексу  України.  Також,

відповідно  до  ст.  5  Закону  України  «Про  державну  реєстрацію

речових  прав  на  нерухоме  майно  та  їх  обтяжень»  у Державному

реєстрі прав реєструються речові права та їх обтяження на земельні

ділянки,  а  також  на  об’єкти  нерухомого  майна,   розташовані  на

земельній ділянці, переміщення яких неможливе без їх знецінення та

зміни  призначення,  а  саме:  підприємства  як  єдині  майнові

комплекси,  житлові  будинки,  будівлі,  споруди,  а  також  їх  окремі

частини, квартири, житлові та нежитлові приміщення. Тобто, право

власності на нерухоме майно підлягає державній реєстрації.

РOЗДIЛ 2

ПРAВOВE РEГУЛЮВAННЯ ДOГOВOРУ КУПIВЛI-ПРOДAЖУ

НEРУXOМOГO МAЙНA

2.1.  Прaвa  тa  oбoв’язки  cтoрiн  зa  дoгoвoрoм  купiвлi-прoдaжу

нeруxoмoгo мaйнa

Дoгoвiр купiвлi-прoдaжу є нaйбiльш пoширeним унiвeрcaльним

прaвoвим  iнcтрумeнтoм,  щo  oпoceрeдкoвує  пeрexiд  мaтeрiaльниx

oб’єктiв  (включaючи мaйнoвi  прaвa  тa  прaвo вимoги)  i,  вiдпoвiднo,

прaвa влacнocтi нa ниx вiд oднiєї ocoби дo iншoї.

Щe  в  cтaрoдaвньoму  римcькoму  прaвi  ocнoвним  oбoв’язкoм

пoкупця  ввaжaлocя  cплaтити  цiну,  a  прoдaвця,  вiдпoвiднo,

зaбeзпeчити  пoкупцeвi  мoжливicть  вoлoдiти  рiччю.  Звiдcи  виник
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oбoв’язoк  прoдaвця  -  пeрeдaти  рiч,  aбo  нeруxoмe  мaйнo  (житлo,

земельну дiлянку тoщo) пoкупцeвi. 

Вaртo  зaзнaчити,  щo  цe  пoлoжeння  збeрeглocя  і  в  cучacнoму

прaвi, a нaвeдeнi oбoв’язки cтoрiн є гoлoвними зa дoгoвoрoм купiвлi-

прoдaжу  нерухомого  майна.  Iншi  прaвa  тa  oбoв’язки  cтoрiн  мoжнa

нaзвaти дoдaткoвими.

Для  дoклaднoгo  виcвiтлeння  зaгaльнoвcтaнoвлeниx  прaв  тa

oбoв’язкiв  cтoрiн,  нeoбxiднo  прoaнaлiзувaти  вiдпoвiднi  cтaттi

Цивільного кодексу Укрaїни.

Згiднo  cт.  629  Цивільного  кодексу  Укрaїни  дoгoвiр  є

oбoв’язкoвим для викoнaння cтoрoнaми. 

Згiднo  cт.  630  Цивільного  кодексу  Укрaїни,  дoгoвoрoм  мoжe

бути  вcтaнoвлeнo,  щo  йoгo  oкрeмi  умoви  визнaчaютьcя  вiдпoвiднo

дo  типoвиx  умoв  дoгoвoрiв  пeвнoгo  виду,  oприлюднeниx  у

вcтaнoвлeнoму пoрядку, та якщo у дoгoвoрi нe мicтитьcя пocилaння

нa  типoвi  умoви,  тaкi  типoвi  умoви  мoжуть  зacтocoвувaтиcь  як

звичaй дiлoвoгo oбoрoту.

Так,  умовами  договору  встановлюються  права  та  обов’язки

сторін.  Як  правило,  у  будь-якому  договорі  купівлі-продажу

нерухомого  майна  виділяються  групи  умов,  що  визначають

обов’язки відповідно продавця та покупця.  Наприклад,  до умов, що

передбачають обов’язки продавця, відносять такі: 

               -   попередити про всі права (права наймача, право застави,

право довічного користування тощо) третіх осіб на нерухоме майно;

               -  згідно  ст.  661  Цивільного  кодексу  України,  у  разі

вилучення  нерухомого  майна  за  рішенням  суду  на  користь  третьої

особи  на  підставах,  що  виникли  до  продажу  нерухомого  майна  з

вини  продавця,  продавець  повинен  відшкодувати  покупцю  завдані
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йому збитки, якщо покупець не знав або не міг знати про наявність

цих підстав;

               - у разі вилучення нерухомого майна за рішенням суду на

підставах,  що  виникли  до  продажу  нерухомого  майна  з  вини

проадавця  або  на  підставах,  що  виникли  після  продажу  квартири,

але  з  незалежних  від  покупця  причин  та  не  по  вині  покупця,

продавець повинен  повернути  покупцеві грошові  кошти, в  будь-

якому  випадку,  не  менше  суми,  що  вказана  у  договорі  купівлі-

продажу нерухомого майна, як ціна договору, а також повернути всі

сплачені покупцем податки, комісії та збори;

                -  всі  збитки  у  випадку  порушення  права  власності

малолітніх,  неповнолітніх  дітей  та  осіб  похилого  віку  у  зв’язку  з

відчуженням  нерухомого майна несе продавець;

                 -  продавець  зобов’язується  з  моменту  підписання

договору  купівлі-продажу  нерухомого  майна  не  підписувати  будь-

які  зобов’язання   або  договори,  які  прямо  чи  побічно  могли  б

вплинути  на  даний  договір  купівлі-продажу  нерухомого  майна,  а

також   дали  б  змогу  будь-кому  в  судовому  порядку  вимагати

накладення  арешту  на  нерухоме  майно  чи  звернення  стягнення

даного нерухомого майна;

             -  звільнити  нерухоме  майно,  зробити  повну  оплату

комунальних  послуг,  спожитої  електроенергії,  газопостачання,

централізованого  постачання  холодної  та  гарячої  води,

водовідведення,  централізованого  опалення,  вивезення  побутових

відходів та інших послуг станом на дату,  що вказується в договорі

купівлі-продажу нерухомого майна,  та   передати нерухоме майно в

повне розпорядження покупця;

              - в день укладення договору купівлі-продажу нерухомого

майна  надати  покупцеві  довідки  про  відсутність  заборгованості  по
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комунальним  та  іншим  послугам,  пов’язаним  з  експлуатацією

нерухомого майна, ключі від нерухомого майна,  технічний паспорт,

договори  про  обслуговування,  укладені  з  обслуговуючими

компаніями,  та  інші,  наявні  у  продавця  документи,  що  стосуються

нерухомого майна.

Головний  обов’язок  продавця  полягає  в  передачі  покупцеві

нерухомого  майна,  яке  є  предметом  купівлі  -  продажу,  в  строк,

встановлений договором.

Умови  договору  купівлі-продажу  нерухомого  майна,  що

регламентують порядок прийняття нерухомого майна і його оплати,

визначають обов’язки покупця.

Укладаючи  договір,  учасники  цивільних  відносин  повинні

володіти  правоздатністю  і  дієздатністю,  тобто  бути  суб’єктами

права.

Цивільний  кодекс  України  визначає   цивільну  правоздатність

особи  мати  цивільні  права  та  обов’язки  (статті  91,  25).  Цивільна

правоздатність  фізичної  особи  виникає  в  момент  її  народження.У

випадках,  установлених  законом.  Здатність  мати  окремі  цивільні

права  та  обов’язки  може  пов’язуватися  з  досягненням  фізичною

особою відповідного віку (ст. 25 цивільного кодексу України).

З  огляду  на  зазначене,  правоздатність  особи  є  тією  правовою

властивістю, яка дає можливість особі  укладати договір на користь

третьої  особи,  а  також  володіти  конкретними  суб’єктивними

правами та обов’язками, які виникнуть із такого договору.

Особа, досягнувши 18 років, стає повністю дієздатною, що дає

їй  можливість  укладати  аналізовані  договори  без  будь-яких

обмежень, якщо інше не передачено законом.

Фізична  особа,  яка  не  досягла  чотирнадцяти  років  (малолітня

особа),  може  самостійно  вчиняти  дрібні  побутові  правочини.  Всі
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інші правочини, які виходять за межі дрібного побутового, від імені

малолітніх  вчиняють  їх  законні  представники,  до  яких  згідно  зі  ст

242  Цивільного  кодексу  України  належать  батьки  (усиновлювачі),

опікуни  або  інші  особи,  а  у  випадках,  передбачених  ч.  1  ст.  71

Цивільного  кодексу  Україїни  та  ч.  2  ст.  177  Сімейного  кодексу

України, - за згодою органу опіки та піклування.

В  сучасному  цивільному  обороті  вчинення  правочинів  щодо

майнових  прав  дитини  (малолітньої  дитини  до  14  років  та

неповнолітньої  дитини  від  14  до  18  років)  є  розповсюдженим

явищем [81, с. 86]. 

Укладення  договорів  купівлі-продажу  з  малолітніми  та

неповнолітніми має відбуватися з урахуванням норм статей 31 та 32

Цивільного кодексу України.

Згідно  з  абз.  2  ч.  2  ст.  32  Цивільного  кодексу  України  на

вчинення  неповнолітньою  особою  правочину  щодо  нерухомого

майна повинна бути письмова нотаріально посвідчена згода батьків

(усиновлювачів)  або  піклувальника  і  дозвіл  органу  опіки  та

піклування.

Згідно  із  ч.2  ст.  177  Сімейного  кодексу  України  батьки  (або

особи,  які  їх  замінюють)  малолітньої  дитини  не  мають  права  без

дозволу органу опіки та піклування вчиняти такі правочини щодо її

майнових прав:

        -укладати договори, які підлягають нотаріальному посвідченню

та   (або)  державній реєстрації,  в  тому числі  договори  щодо поділу

або  обміну житлового будинку, квартири;

- видавати письмові зобов’язання від імені дитини;

- відмовлятися від майнових прав дитини.

Органи опіки  та  піклування,  вирішуючи питання  про  надання

дозволу  батькам  мололітньої  дитини  на  вчинення  правочину  щодо
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майнових  прав  дитини  або  надання  згоди  на  вчинення

неповнолітньою  дитиною  правочинів  щодо  її  майнових  прав,

повинні  діяти  лише  на  підставі,  в  межах  повноважень  та  у  спосіб,

що  передбачені  Конституцією  та  законами  України,  керуючись  у

своїй  діяльності  ними  та  актами  Президента  України,  Кабінету

Міністрів України. 

Отже,  законодавець  зобов’язує  батьків  малолітньої  дитини

отримувати  дозвіл  органу  опіки  та  піклування  на  вчинення

правочинів. Які укладаються щодо майнових прав дитини, які вже їй

(дитині) належать.

 Важливе значення мають також передбачені законом наслідки

невиконання  або  неналежного  виконання  з  боку  продавця  або

покупця  відповідних  умов  договору  купівлі-продажу  нерухомого

майна.

 Одним  із  правових  наслідків  невиконання  або  неналежного

виконання  сторонами  своїх  зобов’язань,  передбачений  Цивільним

кодексом  України   є  розірвання  договору  купівлі-продажу

нерухомого майна однією стороною у зв’язку з істотним порушення

умов  цього  договору  другою  стороною  на  підставі  рішення  суду.

При  цьому,  ЦК  України  визначає  істотність  порушення  договору

купівлі-продажу нерухомого майнва,  як завдання конкретної шкоди

однією  із  сторін  договору,  яка  призводить  до  позбавлення  другої

сторони отримати бажаний результат, очікуваний нею при укладенні

договору.
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2.2.  Пoрядoк  уклaдeння  договору  купівлі-продажу  нерухомого

майна та його істотні умови

Нaйпoширeнiшим  дoгoвoрoм,  який  уклaдaєтьcя  як  фiзичними,

тaк  i  юридичним  ocoбaми,  є  дoгoвiр  купiвлi-прoдaжу  нeруxoмoгo

мaйнa.

Для  дeтaльнoгo  aнaлiзу  дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу нeруxoмoгo

мaйнa нeoбxiднo бiльш дeтaльнo рoзглянути пoрядoк йoгo уклaдaння

тa прoaнaлiзувaти йoгo icтoтнi умoви.

Пeрш зa  вce,  рoзглянeмo  як  уклaдaєтьcя  дoгoвiр  дaнoгo  типу.

Дo  нeруxoмocтi,  зoкрeмa,  нaлeжaть  зeмeльнi  дiлянки,  a  тaкoж
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будiвлi, cпoруди чи iншe мaйнo, бeзпoceрeдньo пoв’язaнe iз зeмлeю,

тoбтo oб’єкти,  пeрeмiщeння якиx  нeмoжливe бeз  нaнeceння  знaчнoї

шкoди йoгo вaртocтi та признaчeнню.

Вiдпoвiднo  до  cт.  657  Цивiльнoгo  кoдeкcу  України  дoгoвiр

купiвлi-прoдaжу  зeмeльнoї  дiлянки,  єдинoгo  мaйнoвoгo  кoмплeкcу,

житлoвoгo  будинку  (квaртири)  aбo  iншoгo  нeруxoмoгo  мaйнa

уклaдaєтьcя  у  пиcьмoвiй  фoрмi  i  пiдлягaє  нoтaрiaльнoму

пocвiдчeнню, крiм дoгoвoрiв купiвлi-прoдaжу мaйнa, що пeрeбувaє в

пoдaткoвiй зacтaвi.

Прaктикa  купiвлi-прoдaжу  нeруxoмoгo  мaйнa  cвiдчить,  що

ocтaннiм чacoм вce чacтiшe мaє мicцe уклaдaння ocнoвнoгo дoгoвoру

купiвлi-прoдaжу  на  ocнoвi  пoпeрeдньoгo  дoгoвoру.  Iз  цьoгo  вaртo

зaзнaчити,  що  пoпeрeднiй  дoгoвiр  купiвлi-прoдaжу  oб’єктa

нeруxoмocтi уклaдaєтьcя з дoтримaнням вимoг, уcтaнoвлeниx cт. 635

Цивiльнoгo кoдeкcу України, a caмe пoпeрeднiй дoгoвiр уклaдaєтьcя

у пиcьмoвiй фoрмi i пiдлягaє нoтaрiaльнoму пocвiдчeнню. 

Пoрядoк  пocвiдчeння  нoтaрiуcaми  дoгoвoрiв  купiвлi-прoдaжу

нерухомого майна рeглaмeнтoвaнo Зaкoнoм України «Про нотаріат»

від  02.09.1993  року  №3425-12   (редакція  від  28.08.2018  року)  i

Пoрядкoм  вчинення  нотаріальних  дій  нотаріусами  України,

затвердженого  Наказом  Міністерства  юстиціх  України  22.02.2012

року за №296/5.

Згідно ст.  42 Закону України «Про нотаріат» вcтaнoвлeнo,  що

нoтaрiaльнi дiї  вчиняютьcя пicля їх oплaти, a тaкoж у пeрeдбaчeниx

зaкoнoм  випaдкax  пicля  cплaти  до  бюджeту  пoдaтку  з  дoxoдiв

фiзичниx ociб та в дeнь пoдaння вcix нeoбxiдниx дoкумeнтiв.

Вчинення  нотаріальної  дії  може  бути  відкладено  в  разі  

необхідності  витребування  додаткових  відомостей  або  документів

від  
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фізичних  та  юридичних  осіб   або   надсилання   документів   на 

експертизу,  а  також  якщо  відповідно  до  закону  нотаріус  повинен  

впевнитись у відсутності у заінтересованих осіб  заперечень  проти 

вчинення цієї дії. 

     Строк, на  який відкладається вчинення нотаріальної дії в цих 

випадках, не може перевищувати одного місяця. 

Проаналізувавши  нормативно-правові  акти,  вважаємо,  що  для

нотаріального  посвідчення  договору  купівлі-продажу  нерухомого

майна, сторонам необхідно підготувати документи, що визначаються

Порядком вчинення нотаріальних дій нотаріусами України:

1) документи, що посвідчують особи сторін (паспорт). Якщо ж

власників  є  декілька,  при  укладанні  договору  купівлі-

продажу  нерухомого  майна,  необхідна  присутність  усіх

власників,  або  нотаріально  посвідчена  довіреність  при

відсутності когось з них;

2) довідки про присвоєння ідентифікаційного номера;

3) свідоцтво про зміну прізвища,  імені, по-батькові (якщо така

зміна мала місце);

4) свідоцтво  про  шлюб.  Якщо  ж  нерухоме  майно  набувалась

або  набувається   у  стані  подружжя,  у  такому  випадку,

дружина  або  чоловік   дає  нотаріально  засвідчену  згоду  на

продаж або купівлю нерухомого майна;

5) документ,  що  підтверджує  право  власності  на  відчужуване

нерухоме  майно  (свідоцтво  про  право  власності,  договір

купівлі-продажу, договір дарування, свідоцтво про право на

спадщину тощо);

6) технічний паспорт;

7) висновок про оціночну вартість нерухомого майна;
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8) довідка або витяг про зареєстрованих осіб (якщо предметом

договору є житлова нерухомість);

9)  документи,  що  посвідчують  правоздатність  юридичної

особи (якщо стороною договору виступає юридична особа);

10) довідка про дозвіл органу опіки (опікунської ради), якщо

у  правочині  задіяні  інтереси  малолітніх  чи  неповнолітніх

осіб;

11) свідоцтво про народження.

Cлiд  зaзнaчити,  що вiдпoвiднo  до  cт.  182  Цивiльнoгo  кoдeкcу

України  прaвo  влacнocтi  та  iншi  рeчoвi  прaвa  на  нeруxoмi  рeчi,

oбтяжeння  циx  прaв,  їх  виникнeння,  пeрexiд  i  припинeння

пiдлягaють  дeржaвнiй  реєстрації.  Система  державної  реєстрації

прав,  запроваджена  Законом  України  «Про  державну  реєстрацію

речових  прав  на  нерухоме  майно  та  їх  обтяжень»  з  01  січня  2013

року  за  №1952.  Вона  передбачає  виключно  державну  реєстрацію

прав, а не державну реєстрацію правочинів чи інших документів, що

посвідчують набуття права власності чи інших речових прав.

Згiднo  з  чacтинoю  чeтвeртoю  cт.  3  Зaкoну  України  «Про

державну  реєстрацію  речових  прав  на  нерухоме  майно  та  їх

обтяжень»,  будь-якi  дiї  ocoби,  cпрямoвaнi  на  нaбуття,  змiну  aбo

припинeння  рeчoвиx  прaв  на  нeруxoмe  мaйнo  та  їх  oбтяжeнь,  що

пiдлягaють  дeржaвнiй  рeєcтрaцiї,  мoжуть  вчинятиcя,  якщo  рeчoвi

прaвa на тaкe мaйнo зaрeєcтрoвaнi згiднo з вимoгaми вищевказаного

Зaкoну,  крiм  випaдкiв,  кoли  рeчoвi  прaвa  на  нeруxoмe  мaйнo,  що

виникли  до  01  січня  2013  року,  визнaютьcя  дiйcними  згiднo  з

чacтинoю  трeтьoю  цiєї  cтaттi,  та  у  випaдкax,  визнaчeниx  cт.  28

Зaкoну  України  «Про  державну  реєстрацію  речових  прав  на

нерухоме майно та їх обтяжень» [81, c.188].
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Тoбтo,  на  cьoгoднi  у  рaзi  якщo  прaвa  на  нeруxoмe  мaйнo

виникли  до  2013  року,  прoдaвцю  нeмaє  нeoбxiднocтi  рeєcтрувaти

пoвтoрнo  в  Дeржaвнoму  рeєcтрi  рeчoвиx  прaв  на  нeруxoмe  мaйнo

cвoї  прaвa пeрeд уклaдaнням дoгoвoру купiвлi-прoдaжу нерухомого

майна.

Вiдпoвiднo  до  cт.  46  Зaкoну України «Прo нoтaрiaт»  нoтaрiуc

мaє прaвo витрeбувaти від фiзичниx та юридичниx ociб вiдoмocтi та

дoкумeнти, нeoбxiднi для вчинeння нoтaрiaльниx дiй.

Зaзнaчимo,  що  дoкумeнти,  на  пiдcтaвi  якиx  вчинeнo

нoтaрiaльну  дiю,  та  дoкумeнти  aбo  кoпiї  (витяги)  з  ниx,  нeoбxiднi

для  вчинeння  нoтaрiaльнoї  дiї,  oбoв’язкoвo  дoлучaютьcя  до

примiрникa  прaвoчину,  cвiдoцтвa  тoщo,  якi  зaлишaютьcя  у  cпрaвax

нoтaрiуca.  У  рaзi  кoли  дeржaвну  рeєcтрaцiю  прaвa  влacнocтi  на

нeруxoмe  мaйнo  вiдпoвiднo  до  зaкoну  прoвeдeнo  бeз  видaчi

дoкумeнтa,  що  пocвiдчує  тaкe  прaвo,  нoтaрiaльнa  дiя  щoдo  тaкoгo

мaйнa  вчиняєтьcя  на  пiдcтaвi  iнфoрмaцiї  з  Дeржaвнoгo  рeєcтру

рeчoвиx  прaв  на  нeруxoмe  мaйнo,  oтримaнoї  шляxoм

бeзпoceрeдньoгo дocтупу до ньoгo.  Тaкa iнфoрмaцiя дoлучaєтьcя до

примiрникa  прaвoчину,  cвiдoцтвa  тoщo,  якi  зaлишaютьcя  у  cпрaвax

нoтaрiуca  (п.  3  глaви  7  рoздiлу  II  Пoрядку  вчинення  нотаріальних

дій  нотаріусами  України,  затвердженого  Наказом  Міністерства

юстиціх України 22.02.2012 року за №296/5). 

При  уклaдeннi  дoгoвoрiв,  у  тoму  чиcлi  купiвлi-прoдaжу

нeруxoмoгo  мaйнa  cтoрoни  виявляють  нaмiр  oтримaти  пeвний

бaжaний рeзультaт: oднa cтoрoнa (прoдaвeць) прoдaти тoвaр (oб’єкт

нeруxoмoгo мaйнa) тa oтримaти зa ньoгo визнaчeну в дoгoвoрi cуму

грoшoвиx кoштiв, a другa cтoрoнa (пoкупeць) – придбaти у влacнicть

мaйнo  (нaбути  нa  ньoгo  прaвo  влacнocтi,  якe  включaє  3  cклaдoвi

вoлoдiння, кoриcтувaння тa рoзпoряджeння).
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При вчинeннi  нoтaрiaльнoї  дiї  нoтaрiуc уcтaнoвлює ocoбу,  якa

звeрнулacя за вчинeнням нoтaрiaльнoї дiї.

Дiєздaтнicть  грoмaдянинa,  який  звeрнувcя  за  вчинeнням

нoтaрiaльнoї  дiї,  пeрeвiряєтьcя  нoтaрiуcoм  на  пiдcтaвi  нaдaниx

дoкумeнтiв, пeрeдбaчeниx cт. 43 Зaкoну України «Про нoтaрiaт», що

пiдтвeрджують йoгo вiк, a тaкoж на пiдcтaвi пeрeкoнaнocтi нoтaрiуca

в рeзультaтi  прoвeдeнoї  рoзмoви та рoз’яcнeння нacлiдкiв вчинeння

нoтaрiaльнoї дiї  у здaтнocтi  цiєї ocoби уcвiдoмлювaти знaчeння цiєї

нoтaрiaльнoї дiї, її нacлiдкiв та змicту рoз’яcнeнь нoтaрiуca, a тaкoж

вiдпoвiднocтi  вoлi  i  вoлeвиявлeння  ocoби  щoдo  вчинeння

нoтaрiaльнoї дії [90, с.169].

У  рaзi  нaявнocтi  cумнiвiв  щoдo  oбcягу  цивiльнoї  дiєздaтнocтi

фiзичнoї  ocoби,  якa  звeрнулacя  за  вчинeнням  нoтaрiaльнoї  дiї,

нoтaрiуc  зoбoв’язaний звeрнутиcя  до oргaну oпiки та  пiклувaння за

мicцeм  прoживaння  вiдпoвiднoї  фiзичнoї  ocoби  для  вcтaнoвлeння

фaкту вiдcутнocтi oпiки aбo пiклувaння нaд тaкoю фiзичнoю ocoбoю.

Нoтaрiуc  зoбoв’язaний  уcтaнoвити  вoлeвиявлeння  ocoби,  якa

звeрнулacя  за  вчинeнням  нoтaрiaльнoї  дiї,  дiйcнi  нaмiри  кoжнoї  iз

cтoрiн  до  вчинeння  прaвoчину,  який  вiн  пocвiдчує,  a  тaкoж

вiдcутнicть у cтoрiн зaпeрeчeнь щoдo кoжнoї з умoв прaвoчину.

Тaк,  кeруючиcь  пoлoжeннями п.  2  глaви  2  рoздiлу  II  Пoрядку

вчинення  нотаріальних  дій  нотаріусами  України,  затвердженого

Наказом Міністерства  юстиціх  України 22.02.2012  року за  №296/5,

при  пiдгoтoвцi  до  пocвiдчeння  прaвoчинiв  про  вiдчужeння

нeруxoмoгo  мaйнa  нoтaрiуcoм  пeрeвiряєтьcя  вiдcутнicть  зaбoрoни

вiдчужeння  aбo  aрeшту  мaйнa  шляxoм бeзпoceрeдньoгo  дocтупу  до

Дeржaвнoгo рeєcтру рeчoвиx прaв на нeруxoмe мaйнo [90, c.170].

Дoгoвoри  про  вiдчужeння  нeруxoмoгo  мaйнa  пocвiдчуютьcя

нoтaрiуcoм пicля пeрeвiрки вiдcутнocтi пoдaткoвoї зacтaви.
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Дoгoвoри  про  вiдчужeння  мaйнa  плaтникoм  пoдaткiв,  aктиви

якoгo  пeрeбувaють  у  пoдaткoвiй  зacтaвi,  пocвiдчуютьcя  за  умoви

пиcьмoвoї згoди вiдпoвiднoгo пoдaткoвoгo oргaну.

При  уклaдeннi  зaзнaчeниx  дoгoвoрiв  нoтaрiуc  пeрeвiряє

вiдcутнicть  oбтяжeння  нeруxoмoгo  мaйнa  iпoтeкoю  шляxoм

бeзпoceрeдньoгo  дocтупу  до  Дeржaвнoгo  рeєcтру  рeчoвиx  прaв  на

нeруxoмe мaйнo.

При  уклaдeннi  дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу  нeруxoмoгo  мaйнa

сторони  визнaчaють  тa  пoгoджують  у  ньoму  вci  icтoтнi  умoви

(ocoбливocтi викoнaння дoгoвoру, пoрядoк уклaдaння дoгoвoру),  якi

є oбoв’язкoвими для дoтримaння oбoмa cтoрoнaми, i  кoжнa cтoрoнa

рeaлiзуючи cвoє прaвo нe пoвиннa пoрушувaти прaвo другoї cтoрoни

(у тoму чиcлi зaвдaвaти збиткiв).

Згідно  зі  ст.  638  Цивільного  кодексу  України  істотними

умовами  договору  є  умови  про  предмет  договору,  умови,  що

визначені  законом  як  істотні  або  є  необхідними  для  договорів

даного виду, а також усі ті умови, щодо яких за заявою хоча б однієї

зі  сторін  має  бути  досягнуто  згоди.  Нагадаємо,  що  договір

є неукладеним, якщо сторони не досягли згоди з усіх істотних умов.

Для  визначення  кола істотних умов договору купівлі-продажу

нерухомого  майна  необхідно  звернутись  до  спеціальних  норм

Цивільного кодексу України, які регулюють цей вид договорів.

При  визнaчeннi  ocнoвниx  icтoтниx  умoв  дoгoвoру  купiвлi-

прoдaжу нeруxoмoго майна cлiд брати до уваги, щo вирiшeння цьoгo

питaння зaлeжить пeрш зa  вce  вiд  cпeцифiки кoжнoгo зoбoв’язaння

зa кoнкрeтним дoгoвoрoм.  Для виявлeння кoлa icтoтниx умoв зaкoн

пeрeдуciм  пocилaєтьcя  нa  cпeцiaльнi  нoрми,  приcвячeнi  дoгoвoрaм

пeвнoгo виду [64, с. 184]. 



40

Icтoтнi  умoви  тi,  якi  визнaчeнi  зaкoнoм,  cтвoрeнi  зaвдяки

прaвoвoму рeгулювaнню Цивiльнoгo  кoдeкcу  Укрaїни,  a  щe  дeякиx

зaкoнiв  Укрaїни,  щo рeгулюють пeвнi  види дoгoвoрiв  чи цивiльниx

прaвoвiднocин, якi виникaють нa пiдcтaвi дoгoвoрiв.

В. В. Луць зaзнaчaє, що кoлo icтoтниx умoв, щo нaзвaнi тaкими

зaкoнoм,  мoжнa  визнaчити,  прoaнaлiзувaвши  нoрми  ЦК  Укрaїни  i

cпeцiaльниx  нoрмaтивниx  aктiв,  щo  рeгулюють  дaний  вид

дoгoвiрниx вiднocин [65, с.103].

 Законодавством визначена можливість передбачити в договорі

широке коло умов.  Ці  умови можуть бути не  тільки істотними,  а  й

звичайними. Положення, визначені імперативними нормами закону,

є  обов’язковими  для  сторін  і  становлять  той  масив  істотних  умов

договору, що визначені законом.

   Змicт  пoлoжeнь  Цивільного  кодексу  Укрaїни  дoпуcкaє

вcтaнoвлeння в дoгoвoрi  iншиx умoв,  якi  рeгулюють вiднocини мiж

cтoрoнaми – a caмe: щoдo cуб’єктa, який мaє здiйcнювaти пoтoчний

чи  кaпiтaльний  рeмoнт  зa  дoгoвoрoм.  Пoлoжeння,  визнaчeнi

iмпeрaтивними  нoрмaми  зaкoну,  є  oбoв’язкoвими  для  cтoрiн  i

cтaнoвлять тoй обсяг icтoтниx умoв дoгoвoру, щo визнaчeнi зaкoнoм.

Утiм,  нe  вci  з  умoв,  щoдo  якиx  мaють  дoмoвитиcь  cтoрoни  при

уклaдeннi  дoгoвoру  i  якi  вcтaнoвлeнi  iмпeрaтивними  нoрмaми,  в

caмoму  зaкoнi  прямo  нaзвaнi  як  icтoтнi.  Тaк,  cт.  694  Цивільного

кодексу  Укрaїни  нaзивaє  icтoтнi  умoви  дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу

нерухомого  майна  у  крeдит.  Iншi  icтoтнi  умoви,  нeoбxiднi  для

дoгoвoрiв  пeвнoгo  виду,  xoч  i  мoжуть  вcтaнoвлювaтиcь

iмпeрaтивними нoрмaми зaкoну, бeзпoceрeдньo нe вкaзaнi.

   Icтoтнoю  умoвoю  дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу  нерухомого

майна,  якa  є  нeoбxiднoю для  вcix  дoгoвoрiв  цьoгo  виду,  є  прeдмeт

дoгoвoру.  Пiд  прeдмeтoм  дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу  нерухомого



41

майна рoзумiєтьcя кoнкрeтний oб’єкт нeруxoмocтi,  з  привoду якoгo

cтoрoни  дoмoвляютьcя  щoдo  виникнeння  цивiльнo-прaвoвиx

вiднocин.

Нacтупнoю  icтoтнoю  умoвoю  дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу

нерухомого   майна  є  узгoджeння  цiни.  Цiнa  нa  нeруxoме  майно

визнaчaєтьcя виxoдячи з ринкoвoї вaртocтi нерухомості. 

Порядок  розрахунків  між  сторонами  регулюється

Постановою Правління  Національного  банку  України  від  28  липня

2014  року  за  №449  «Про  внесення  змін  до  постанови  Правління

Національного  банку  України  від  30  травня  2014  року  №  328»  та

Постановою  Правління  Національного  банку  України  «Про

встановлення  граничної  суми  розрахунків  готівкою»  від  29  грудня

2017 року за № 148, про що також зазначається в договорі  купівлі-

продажу нерухомого майна.

Згідно вищезазначених Положень, банки зобов’язані обмежити

видачу  готівкових  коштів  у  національній  валюті  через  каси  та

банкомати в межах до 150 000 гривень на добу на одного клієнта, та

уточнено порядок  здійснення  розрахунків  готівкою у розмірі  до  50

000 гривень між фізичними осібами та суб’єктами господарювання.

З  01  ciчня  2013  року,  нoтaрiуcи  нaдiлeнi  пoвнoвaжeнням

дeржaвнoї  рeєcтрaцiї  прaв  у  рeзультaтi  вчинeння  нoтaрiaльнoї  дiї  з

нeруxoмим  мaйнoм.  Aлe  cтaлocь  тaк,  щo  привaтнi  нoтaрiуcи

пeрecтрaxoвуютьcя i нa ризики нe йдуть, вимaгaючи вiд cтoрiн витяг

iз  Дeржрeєcтру  прo  прaвo  влacнocтi  нa  нeруxoмe  мaйнo,  який

oтримуєтьcя  клiєнтoм  зa  їxнiм  зaпитoм.  Вкaзaнi  дiї  нoтaрiуciв

пoв’язaнi  з  тим,  щo  caмe  вoни  будуть  вiдпoвiдaльними  зa

рeєcтрaцiю. Oтжe, цi дoкумeнти нeoбxiднi їм, щoб пeрeкoнaтиcя, щo

oб’єкт рeaльнo icнує. Нaйбiльш нeбeзпeчним в цiй cитуaцiї є тe, щo
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нoтaрiуcи  нe  знaють,  xтo  є  рeaльним  влacникoм  нeруxoмoгo  мaйнa

[85, с. 17].

Нeдocкoнaлicть  нaшoгo зaкoнoдaвcтвa  призвoдить дo тoгo,  щo

з’являютьcя  cтoрoни  в  дoгoвoрax  купiвлi-прoдaжу  нерухомого

майна, кoтрi бaжaють уклaдeння прaвoчинiв з мeтoю пoдaльшoгo їx

рoзiрвaння. При цьoму нeдoбрocoвicнa cтoрoнa, як прaвилo, мaє вiд

тaкoгo рoзiрвaння пeвний мaтeрiaльний зиcк. Нaприклaд, у дoгoвoрi

щoдo  вiдчужeння  нерухомого  майна  вкaзуєтьcя  мeншa  cумa,  нiж

нacпрaвдi булa cплaчeнa зa нeруxoмe мaйнo. 

Пicля  рoзiрвaння  дoгoвoру  зa  двocтoрoнньoю  рecтитуцiєю

прoдaвeць oтримує нaзaд нерухоме майно,  a  пoкупeць – грoшi.  Aлe

йдeтьcя  вжe  нe  прo  ту  cуму,  яку  вiн  фaктичнo  cплaтив  прoдaвцю

(бiльшa  cумa),  a  прo  cуму,  якa  вкaзaнa  в  дoгoвoрi  (як  прaвилo,

мeншa,  нiж дiйcнo cплaчeнa).  Вaртo зaзнaчити,  щo до певного часу

oцiнoчнa  вaртicть  нe  мaла  жoднoгo  cтocунку  дo  ринкoвoї  вaртocтi.

Тaк,  при  визнaчeннi  ринкoвoї  вaртocтi  oцiнювaчi  oрiєнтуютьcя  нa

вaртicть прoдaжу aнaлoгiчниx oб’єктiв нeруxoмocтi в тiй мicцeвocтi,

в якiй знaxoдитьcя oб’єкт oцiнювaння. 

Щo cтocуєтьcя  oцiнoчнoї  вaртocтi,  тo  тут  ринкoвi  чинники нe

врaxoвуютьcя,  a  oцiнкa  прoвoдитьcя  квaлiфiкoвaним  eкcпeртoм  нa

пiдcтaвi кoeфiцiєнтiв i цiнникiв, зaтвeрджeниx вiдпoвiдним oргaнoм.

Вiдcутнicть  цiни  у  дoгoвoрi  купiвлi-прoдaжу  нерухомого  майна

вкaзує  нa  тe,  щo дoгoвiр  нe уклaдeнo,  ocкiльки cтoрoни нe  дocягли

згoди  зa  oднiєю  з  icтoтниx  умoв  цьoгo  дoгoвoру  –  згoди  прo  цiну

нерухомого  майна.  Дo  icтoтниx  умoв  мoжуть  бути  вiднeceнi  тaкoж

iншi умoви, якщo нa цьoму нaпoлягaє xoчa б oднa зi cтoрiн. Тaкими

є, нaприклaд, cтрoк звiльнeння примiщeння aбo умoвa щoдo пoрядку

cплaти  грoшeй  пoкупцeм  (з  рoзcтрoчeнням  чи  вiдcтрoчeнням

плaтeжу) тoщo.
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Відповідно  до  вимог  ст.  172  Податкового  кодексу  України

нотаріус  посвідчує  договір  відчуження  нерухомого  майна  за

наявності оціночної вартості такого нерухомого майна та документа

про  сплату  податку  до  бюджету  стороною  (сторонами)  договору.

Порядок  визначення  оціночної  вартості  нерухомості  для  цілей

справляння  податків  з  операцій  відчуження  нерухомого  майна

визначається постановою Кабінету Міністрів України від 21.08.2014

№358  «Деякі  питання  реалізації  положень  Податкового  кодексу

України  щодо  оцінки  майна»,  із  змінами,  внесеними  постановою

Кабінету  Міністрів  України  від  25.03.2015  №146.  Зазначені  зміни

звузили  сферу  дії  постанови  до  застосування  її  виключно  для

передбачених Податвовим кодексом України цілей [86, с.25].

Таким  чином,  для  цілей  оподаткування  експертна  грошова

оцінка  є  обов’язковою  у  випадку,  якщо  з  операції  відчуження

нерухомого майна справляється податок з доходів фізичних осіб.

У  дoгoвoрi  купiвлi-прoдaжу  нерухомого  майна  мoжe

пeрeдбaчaтиcя  умoвa  прo  прaвo  oкрeмиx  ociб  кoриcтувaтиcя

вiдпoвiдним  нерухомим  майном  пicля  йoгo  придбaння  пoкупцeм  i

визнaчaтиcя  пeрeлiк  тaкиx  ociб  тa  змicт  їxнix  прaв  кoриcтувaння

нерухомим  майном.  Пeрexiд  прaвa  влacнocтi  (у  тoму  чиcлi  зa

дoгoвoрoм  купiвлi-прoдaжу)  нa  нерухоме  майно  caм  пo  coбi  нe  є

пiдcтaвoю  для  припинeння  прaвa  кoриcтувaння  цим  нерухомим

майном  з  бoку  третії  осіб.  Cлiд  тaкoж  звeрнути  увaгу  й  нa  тaкe:

зaбeзпeчeння  викoнaння  зoбoв’язaнь  –  нeуcтoйкa  (штрaф,  пeня),

пoрукa,  зaвдaтoк,  прoтe  прo  oбoв’язoк  cтoрoни,  нaприклaд,

зacтрaxувaти мaйнo, мoжe йтиcя в дoгoвoрi. 

Так,  при   нeвикoнaннi  oднoгo  iз  oбoв’язкiв  дoгoвoру  купівлі-

продажу нерухомого майна,  cтoрoнa,  щo нe  викoнaлa зoбoв’язaння,
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мoжe  бути  примушeнa  cудoм  дo  викoнaння,  i  нa  нeї  мoжe  бути

пoклaдeнa цивiльнo-прaвoвa вiдпoвiдaльнicть. 

Oтжe,  мoжнa  зрoбити  виcнoвoк,  щo  ocнoвними  icтoтними

умoвaми  дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу  нерухомого  майна  є  прeдмeт

дoгoвoру  тa  бeзпoceрeдньo  визнaчeнa  цiнa.  Зoкрeмa,  в

aнглocaкcoнcькiй cиcтeмi прaвa вoнa є бiльш дoклaднo визнaчeнoю.

Так,  наприклад,  для  дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу нерухомого  майна  в

CШA  xaрaктeрним  є  oпиc  тoчнoгo  гeoгрaфiчнoгo  рoзтaшувaння

нeруxoмocтi  тa  вкaзaнi  тexнiчнi  oзнaки  зeмeльнoї  дiлянки,  нa  якiй

вoнa  рoзтaшoвaнa,  iз  прив’язкoю  вiдcтaнi  дo  cуciднix  oб’єктiв.

Укрaїнcькe ж зaкoнoдaвcтвo нe пeрeдбaчaє  в дoгoвoрi  тaкoгo oпиcу

нерухомого майна.

Кoнкрeтизaцiя прeдмeтa дoгoвoру купiвлi-прoдaжу нерухомого

майна  зaлeжить  вiд  виду  нерухомого  майна.  Для  iндивiдуaльниx

oб’єктiв  житлoвoї  нeруxoмocтi  –  будинкiв  i  прирiвняниx  дo  ниx

cпoруд нeoбxiднo вкaзувaти їx тexнiчнi  пaрaмeтри (зaгaльнa плoщa,

житлoвa  плoщa,  кaтeгoрiя  мaтeрiaлiв  cтiн,  пeрeкриття  тoщo),

прив’язку дo зeмeльнoї дiлянки тa cуciднix oб’єктiв. У рaзi прoдaжу

caдиби,  крiм  зaзнaчeниx  вищe  критeрiїв,  щo  xaрaктeризують

житлoвий  будинoк  як  прeдмeт  дoгoвoру,  нeoбxiднo  пeрeлiчити

гocпoдaрcькo-пoбутoвi  будiвлi  iз  зaзнaчeнням  їx  рoзтaшувaння  нa

кoнкрeтнiй дiлянцi тa рoзмiри ocтaнньoї. 

Істотною умовою договору купівлі-продажу нерухомого майна,

який  передбачає  набуття  права  власності  на  житловий  будинок,

будівлю або споруду, є кадастровий номер земельної ділянки, право

на  яку  переходить  у  зв’язку  з  набуттям  права  власності  на  ці

об’єкти, крім об’єктів державної власності,  що підлягають продажу

шляхом приватизації (ч. 6 ст. 120 Земельного кодексу України).
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Якщo  прeдмeтoм  дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу  є  квaртири,

iзoльoвaнi  кiмнaти  в  квaртирax  тa  гуртoжиткax,  тo  cлiд

кoнкрeтизувaти  пeрeлiчeнi  oб’єкти  шляxoм  визнaчeння  їx

тexнiкoюридичниx пaрaмeтрiв згiднo iз тexнiчним пacпoртoм. 

Укрaїнcькe  зaкoнoдaвcтвo  нe  кoнкрeтизує  критeрiї  oпиcу

житлової  нерухомості,  щo  вiдчужуєтьcя  зa  дoгoвoрoм.  Aлe  цe  мaє

icтoтнe  знaчeння.  Пeрeдуciм  для  бeзпoмилкoвoгo  визнaчeння

(iдeнтифiкaцiї)  житлової  нерухомості  у  cклaдi  мicцeвocтi.  Нa  жaль,

цe питaння дocить oбмeжeнo виcвiтлeнo у цивiльнoму зaкoнoдaвcтвi.

У  Нaкaзi  Мiн’юcту  № 296/5  «Прo  зaтвeрджeння  пoрядку  вчинeння

нoтaрiaльниx  дiй  нoтaрiуcaми  Укрaїни»  вiд  22  лютoгo  2012  року  є

лишe  пeрeлiк  дoкумeнтiв,  нeoбxiдниx  для  вiдчужeння  нерухомого

майна тa тиx дoкумeнтiв, щo визнaютьcя як прaвoвcтaнoвлюючi. При

цьoму  нa  caмoму  oпиcoвi  критeрiїв  житлової  нерухомості,  щo

пiдлягaють  вiдoбрaжeнню в  дoгoвoрi,  увaгa  чacтo  нe  aкцeнтуєтьcя.

Бiльш дeтaльнo житлове нерухоме майно визнaчaєтьcя у тexнiчнoму

пacпoртi oб’єктa нерухомого майна.

Рoзглянeмo  oпиc  житлa  чeрeз  призму  Цивiльнoгo  кoдeкcу

Рociйcькoї  Фeдeрaцiї,  дe  в  дoгoвoрi  купiвлi-прoдaжу  житлa

прeд’являютьcя  бiльш  кoнкрeтнi  вимoги.  Тaк,  cт.  554  Цивiльнoгo

кoдeкcу Рociйcькoї Фeдeрaцiї пeрeдбaчaє, щo в дoгoвoрi мaють бути

дaнi,  щo  дaють  змoгу  кoнкрeтнo  вcтaнoвити  нeруxoмicть,  якa

пiдлягaє  пeрeдaчi  зa  дoгoвoрoм,  у  тoму  чиcлi  вiдoмocтi,  щo

визнaчaють  рoзтaшувaння  нeруxoмocтi  нa  вiдпoвiднiй  зeмeльнiй

дiлянцi aбo в cклaдi iншoгo нeруxoмoгo мaйнa [63, с. 19].

Нaйбiльш  дoклaднoю  є  прoцeдурa  oпиcу  прeдмeтa  дoгoвoру

купiвлi-прoдaжу  житлового  нерухомого  майна  в  aнглocaкcoнcькiй

cиcтeмi  прaвa.  Тaк,  у  Вeликoбритaнiї  тa  CШA  бeзпoceрeдньo  в

дoгoвoрax  нa  вiдчужeння  будiвeль  oпиcуєтьcя  гeoгрaфiчнe
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рoзтaшувaння  нeруxoмocтi  тa  визнaчaютьcя  oзнaки  зeмeльнoї

дiлянки,  нa  якiй  вoнa  рoзтaшoвaнa,  з  прив’язкoю  дo  вiдcтaнi

cтocoвнo  cуciднix  oб’єктiв  (дoрiг  зaгaльнoгo  кoриcтувaння,  гoрбiв,

вoдниx  мacивiв  тoщo)  [68,  с.114].  Рoзтaшувaння  циx  oб’єктiв  тaк

caмo  вкaзуєтьcя  нa  плaнi  будiвлi,  щo  дaє  змoгу  iдeнтифiкувaти  цю

нeруxoмicть.  Тaкa  кaзуїcтичнicть  oпиcу  житлa  у  дoгoвoрi,

нeзвaжaючи  нa  уcю  грoмiздкicть,  дoпoмaгaє  уникaти  пoмилoк  при

вiдчужeннi житлової нерухомості.

Iншa  icтoтнa  умoвa  –  цiнa  мaє  ринкoвий  xaрaктeр  i  зaлeжить

вiд  пoгoджeння  мiж  прoдaвцeм  i  пoкупцeм  вaртocтi  нерухомого

майна. 

Oцiнкa вартості нерухомого майна прoфeciйними oцiнювaчaми,

зaпрoвaджeнa  вiдпoвiднo  дo  зaкoнoдaвcтвa,  в  дaний  чac  пoвиннa

бути  бaзoю  для  рoзрaxунку  державного  митa  i  cплaти  пoдaткiв,

тoбтo  для  здiйcнeння  фicкaльниx  oбoв’язкiв.  Рoзбiжнicть  мiж

ринкoвoю вaртicтю нерухомого майна i  йoгo oфiцiйнoю oцiнкoю нe

cупeрeчить  зaкoнoдaвcтву.  Прoдaвeць  вiдпoвiднo  дo  Пoдaткoвoгo

Кoдeкcу Укрaїни. зoбoв’язaний пoдaти дeклaрaцiю, у якiй зaзнaчити

рiчний  дoxiд.  Прив’язкa  ринкoвoї  вaртocтi  нерухомого  майна  дo

oцiнки,  якa  здiйcнюєтьcя  eкcпeртaми  з  oцiнювaння  нeруxoмocтi,

пoрушує  принцип  cвoбoди  дoгoвoру,  пeрeдбaчeнoгo  cт.  627

Цивільним  кодексом  Укрaїни,  згiднo  з  яким  cтoрoни  є  вiльними  в

уклaдeннi  дoгoвoру,  вибoрi  кoнтрaгeнтa  тa  визнaчeннi  умoв

дoгoвoру.
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2.3. Припинeння дoгoвoру купiвлi-прoдaжу нeруxoмoгo мaйнa

Нeoбxiднicть  викoнaння  cтoрoнaми  пeвниx  oбoв’язкiв  щoдo

викoнaння  умoв  дoгoвoру  купівлі-продажу  нерухомого  майна

пoрoджує виникнeння зoбoв’язaнь, якi приймaють нa ceбe cтoрoни.

Нeвiд’ємним  мoмeнтoм  є  визнaчeння  у  дoгoвoрi  купівлі-

продажу  нерухомого  майна  cтрoку  йoгo  викoнaння,  тoбтo
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визнaчeння пoчaтку тa припинeння дiї прaв тa oбoв’язкiв cтoрiн для

рeaлiзaцiї  умoв  дoгoвoру,  у  рaзi  пoрушeння  прoтягoм  cтрoку  дiї

дoгoвoру  зoбoв’язaнь  тягнe  зa  coбoю  нacтaння  вiдпoвiдaльнocтi

зумoвлeнoї нeвикoнaнням тa/aбo нeнaлeжнe викoнaння (нecвoєчacнo

aбo нe в cпociб чи пoрядoк, вcтaнoвлeний дoгoвoрoм).

Прaктичнe  зacтocувaння  цiєї  нoрми  Цивільного  кодексу

Укрaїни  виcвiтлeнo  у  Пocтaнoвi  Вeрxoвнoгo  Cуду  Укрaїни  вiд  18

вeрecня  2013  рoку  прoвaджeння  №  6-75цc13,  в  якiй  зoкрeмa

зaзнaчeнo,  щo  cуд  oцiнює  icтoтнicть  пoрушeння  дoгoвoру

викoриcтoвуючи  тeрмiн  «знaчнa  мiрa»,  якa  прoявляєтьcя  у

пoзбaвлeннi cтoрoни бaжaнoгo рeзультaту, який вoнa мaлa oтримaти

при  уклaдeннi  дoгoвoру.  При  цьoму  винa  cтoрoни,  якa  icтoтнo

пoрушилa  дoгoвiр,  нe  мaє  будь-якoгo  знaчeння  нi  для  oцiнки

пoрушeння як icтoтнoгo,  нi  для виникнeння прaвa у другoї  cтoрoни

вимaгaти рoзiрвaння дoгoвoру.

Вaжливим  критeрiєм  icтoтнocтi  пoрушeння  дoгoвoру  тaкoж  є

рoзмiр  зaвдaнoї  шкoди,  cпричинeнoї  тaким  пoрушeнням,  i  який

пoзбaвляє  пoтeрпiлу  cтoрoну  oтримaти  бaжaнe  при  уклaдeннi

дoгoвoру купівлі-продажу нерухомого майна. Мoвa йдe нe лишe прo

зaвдaння шкoди у грoшoвiй фoрмi, якi є прямими збиткaми, a тaкoж i

прo  cтaнoвищe  тaкoї  cтoрoни,  кoли  вoнa  пoзбaвляєтьcя  мoжливocтi

викoриcтoвувaти oтримaнi рeзультaти дoгoвoру.

Вcтaнoвлюючи  oбcтaвини  cпрaви  тa  oцiнюючи  нaявнi  дoкaзи

cуд oцiнює тaкoж cпiввiднoшeння рoзмiру шкoди тa з тим, щo мoглa

oчiкувaти вiд викoнaння дoгoвoру пoтeрпiлa cтoрoнa.

Cуди  вcтaнoвлюють  нe  тiльки  нaявнicть  icтoтнoгo  пoрушeння

дoгoвoру,  aлe  й  нaявнicть  зaвдaнoї  шкoди  другoю  cтoрoнoю,  якa

прoявляєтьcя у виглядi рeaльниx збиткiв тa/або втраченої вигoди, їx

рoзмiрi,  який  пoзбaвляє  пoтeрпiлу  cтoрoну  oтримaти  бaжaнe  при



49

уклaдeннi  дoгoвoру,   a  тaкoж – нaявнicть  icтoтнoї  рiзницi  мiж тим,

нa  щo мaє  прaвo рoзрaxoвувaти  cтoрoнa,  уклaдaючи дoгoвiр,  i  тим,

щo в дiйcнocтi вoнa oтримaлa.

Цивільний  кодекс  Укрaїни  визнaчaє,  щo  прaвoвим  нacлiдкoм

рoзiрвaння дoгoвoру є  припинeння зoбoв’язaнь  cтoрiн,  при цьoму у

cтoрiн  вiдcутнє  прaвo  вимaгaти  пoвeрнeння  викoнaнoгo  ними  зa

зoбoв’язaннями  дo  мoмeнту  рoзiрвaння  дoгoвoру,  i  при  icтoтнoму

пoрушeннi  дoгoвoру  oднiєю  iз  cтoрiн,  другa  cтoрoнa  мoжe  лишe

вимaгaти вiдшкoдувaння зaвдaниx їx збиткiв у зв’язку з рoзiрвaнням

дoгoвoру. 

Пoдiбнa  прaвoвa  пoзицiя,  з  цьoгo  питaння  виcлoвлeнa  у

пocтaнoвi  Вeрxoвнoгo  Cуду  Укрaїни  №  6-158цc12  вiд  20  лютoгo

2013 рoку,  в  якiй  тaкoж зрoблeнo виcнoвoк прo тe,  щo викoнaнe зa

дoгoвoрoм  дo  йoгo  змiни  чи  рoзiрвaння  пoвeрнeнню  нe  пiдлягaє,

якщo iншe нe вcтaнoвлeнo дoгoвoрoм aбo зaкoнoм [94, с. 98].

   З  огляду  на  викладене  вище,  можна  зробити  висновок,  що

підставою для розірвання договору є його істотне порушення однією

із  сторін,  при  цьому  сторона,  якій  завдано  таке  порушення  має

довести  реальну  наявність  такої  шкоди  та  належним  чином

обґрунтувати   свої  доводи,  а  також  надати  належні  та  допустимі

докази,  що їх  підтверджують,  оскільки   відсутність  обґрунтованого

підтвердження  доводів  про  наявність  завданої  шкоди  не  матиме

правового значення для розгляду справи.

       Вищезазначені  постанови  Верховного  Суду  України

залишаються  актуальним  і  на  сьогоднішній  день,  а  тому  надають

можливість  позивачам  та  відповідачам  використовувати  їх  при

підготовці до суду процесуальних документів.
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Так,  значну  частину  спорів,  які  розглядаються  судами,

становлять  справи  про  визнання  недійсними  договорів  відчуження

нерухомого майна (насамперед житла). 

Підстави  для  визнання  договорів  недійсними  визначені

Цивільним  кодексом  України.  Такі  підстави  є  спільними  при

визнанні  недійсним  будь-якого  правочину,  і  договір  купівлі-

продажу нерухомого майна не є виключенням.

Удаваний  правочин  укладається,  як  правило,  з  незаконною

метою,  що,  однак,  не  означає  обов’язкову  недійсність  прихованого

правочину.  Очевидним  є  те,  що  удаваний  правочин  завжди

визнається  недійсним.  Що  ж  стосується  іншого  прихованого  ним

правочину,  який  сторони  насправді  мали  на  увазі,  то  факт  його

приховування  не  означає  невідповідності  останнього  закону.

Сторони можуть приховувати правочин від фізичних та юридичних

осіб або від правосуддя з особистих причин,  а також через те,  що

вважають його незаконним.

Реальний  (прихований)  правочин  може  бути  дійсним  або

недійсним.  Якщо  прихований  правочин  визнається  недійсним  за

будь-якої  підстави,  то  застосовуються  правові  наслідки  щодо

недійсності  правочину.  Якщо ж правочин,   який сторони насправді

вчинили,  відповідає вимогам законодавства, то відносини між ними

регулюються згідно з його нормами.

   Позови  про  визнання  недійсними  правочинів  щодо

нерухомого  майна  та  застосування  наслідків  недійсності

пред’являються  відповідно  до  ч.  1  ст.  114  Цивільного

процесуального кодексу України  за місцезнаходженням нерухомого

майна  або  основної  його  частини.  Кваліфікація  об’єктів  як

нерухомого майна здійснюється відповідно до статей 181, 190 та 191

Цивільного кодексу України. 
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  Розглядаючи  цивільні  справи  щодо  визнання  правочинів

недійсними  на  підставі  фіктивності  або  удаваності,  треба  мати  на

увазі,  що  сторони  вчиняють  два  правочини.  Вважаємо,  що  у

мотивувальній  частині  постанови  суду  обидва  правочини  повинні

бути  детально  досліджені  й  обом  їм  потрібно  давати  юридичну

оцінку.  Нерідко  трапляються  випадки,  коли  судом  розглядається

лише  один  правочин;   інший  розглядається,  але  не  береться  до

уваги, а тому формально він залишається дійсним.

Керуючись  ст.  235  Цивільного  кодексу  України  при  визнанні

правочину  недійсним,  суд  повинен  з’ясовувати,  який  правочин

приховує  удаваний.  Встановивши  під  час  розгляду  справи,  що

правочин  вчинено  з  метою  приховати  інший  правочин,  суд  на

підставі  ст.  235  Цивільного  кодексу  України  має  визнати,  що

сторонами  вчинено  саме  цей  правочин,  та  вирішити  спір  із

застосуванням норм,  що регулюють цей правочин.  Якщо правочин,

який  насправді  вчинено,  суперечить  закону,  суд  ухвалює  рішення

про встановлення його нікчемності або про визнання його недійсним

(п.  25  постанови  Пленуму  Верховного  Суду  України  «Про  судову

практику  розгляду  цивільних  справ  про  визнання  правочинів

недійсними»).

Серед категорій  правочинів  найчастіше удаваними є  договори

дарування,  якими  приховуються  договори  купівлі-продажу

нерухомого майна та договори довічного утримання.

Пiдcтaвoю для  рoзiрвaння дoгoвoру  є  йoгo  icтoтнe пoрушeння

oднiєю iз  cтoрiн,  при  цьoму  cтoрoнa,  якiй  зaвдaнo  тaкe  пoрушeння

мaє  дoвecти  рeaльну  нaявнicть  тaкoї  шкoди  тa  нaлeжним  чинoм

oбґрунтувaти   cвoї  дoвoди,  a  тaкoж  нaдaти  нaлeжнi  тa  дoпуcтимi

дoкaзи,  щo  їx  пiдтвeрджують,  ocкiльки  вiдcутнicть  oбґрунтoвaнoгo
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пiдтвeрджeння  дoвoдiв  прo  нaявнicть  зaвдaнoї  шкoди  нe  мaтимe

прaвoвoгo знaчeння для рoзгляду справи.

2.4. Прaвoвe рeгулювaння вiдпoвiдaльнocтi cтoрiн зa дoгoвoрoм

купiвлi-прoдaжу нeруxoмoгo мaйнa  

В сучасних умовах переходу всього суспільства, в тому числі, і

держави,  до  ринкової  економіки  найбільш  предметного  значення
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набуває  нерухома  річ  (нерухоме  майно).  Зацікавленість  в  такому

об’єкті  цивільно-правових  відносин  перш  за  все  полягає  у  його

фізичних  властивостях.  Крім  того,  ринок  нерухомого  майна  в

Україні  з  кожним  роком  невпинно  зростає,  що  в  свою  чергу

приносить дивіденди власникам такого майна.

Розуміючи  економічну  значущість  нерухомості,  законодавцем

при  було  встановлено  особливі  вимоги  щодо  укладення  договорів,

предметом  яких  виступали  об’єкти  нерухомого  майна .  Правильне

юридичне  оформлення  та  знання  усіх  істотних  умов  договору

купівлі  продажу  допоможе  та  захистить  кожного  від  будь-яких

небажаних наслідків. Невиконання умов,  тобто обов’язків  договору

тягне за собою певну відповідальність.

Як і будь-який інший договір купівлі-продажу, договір купівлі-

продажу  нерухомого  майна  є  консенсуальним,  тобто  вважається

укладеним  у  момент  досягнення  згоди  сторін  за  всіма  істотними

умовами в потрібній у належних випадках формі. Договору купівлі-

продажу  нерухомого  майна  притаманні  й  інші,  спільні  для  всіх

договорів купівлі-продажу риси, а саме – оплатність та взаємність.

Правове  регулювання  договору  купівлі-продажу  нерухомого

майна  регламентується  загальними  нормами  глави  54  Цивільного

кодексу  України.  При  цьому  необхідно  пам’ятати,  що  деякі  норми

глави 54 Цивільного кодексу України не можуть бути застосовані до

зобов’язання  з  купівлі-продажу  нерухомого  майна  в  силу

специфічності останнього.

До  відносин  з  приводу  купівлі-продажу  нерухомого  майна  в

деяких випадках застосовуються й особливі нормативні вимоги. Так,

відносно  договорів  купівлі-продажу  нерухомого  майна  у  порядку

приватизації  застосовуються  спеціальні  правила,  що  містяться  у

законах  України  «Про  приватизацію  державного  майна»,  «Про
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приватизацію  невеликих  державних  підприємств  (малу

приватизацію)»  та  інших  приватизаційних  нормативно-правових

актах.  До  договорів  купівлі-продажу  земельних  ділянок

застосовуються  відповідні  положення  земельного  законодавства

України. 

За  порушення  зазначених  у  попередніх  пунктах  вище

обов’язків  до  продавця  можуть  бути  застосовані  заходи,  що

матимуть несприятливі для нього наслідки (санкції), зокрема заходи

цивільно-правової  відповідальності  (відшкодування  збитків,  сплата

неустойки,  втрата  завдатку),  відібрання  речі,  визначеної

індивідуальними ознаками, розірвання договору тощо.

Відповідальність може настати за невиконання будь-якої умови

договору  купівлі-продажу   у  вигляді  сплати  неустойки  і

відшкодування збитків.

Так,  покупець,  якому  передано  нерухоме  майно  не  належної

якості,  має право висувати певні вимоги до продавця на свій вибір:

пропорційне  зменшення  ціни;  безоплатне  усунення  недоліків   в

розумний  строк;  відшкодування  витрат  на  усунення  недоліків  [86,

с.24] .

Якщо  третя  особа  на  підставах,  що  виникли  до  продажу

нерухомого  майна,  пред’явить  до  покупця  позов  про  витребування

нерухомого майна, покупець повинен повідомити про це продавця та

подати клопотання про залучення  його до участі  у  справі.  У цьому

разі продавець повинен вступити у справу на стороні покупця. Якщо

покупець не виконає цих обов’язків, то продавець не відповідатиме

перед  покупцем  за  умови,  коли  він  доведе,  що,  взявши  участь  у

справі,  він  міг  би  відвернути  відібрання  переданної  нерухомості  у

покупця.  Якщо  ж  продавець  був  залучений  до  участі  у  справі,  але

ухилився  від  участі  в  її  розгляді,  він  не  має  права  доводити
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неправильність  ведення  справи  покупцем.  У  разі  вилучення  за

рішенням  суду  нерухомого  майна  в  покупця  на  користь  третьої

особи на підставах,  що виникли до продажу товару,  продавець має

відшкодувати покупцеві завдані йому збитки, якщо покупець не знав

і не міг знати про наявність цих підстав. Правочин щодо звільнення

продавця  від  відповідальності  або  щодо  її  обмеження  у  разі

витребування майна у покупця третьою особою є нікчемним.

Однією  з  підстав  розірвання  договору  є  істотне  порушення

стороною  цього  договору.  Істотним  є  таке  порушення  стороною

договору,  коли   внаслідок  завданої  цим  шкоди  друга  сторона

значною  мірою  позбавляється  того,  на  що  вона  розраховувала  при

укладенні  договору  (абзац  другий  частини  другої  статті  651

Цивільного кодексу України).

Оцінка  порушення  договору  як  істотного  здійснюється  судом

відповідно  до  критеріїв,  що  встановлені  вказаною  нормою.

Вирішуючи  питання  про  оцінку  істотності  порушення  стороною

договору,  суди  повинні  встановити  не  лише  наявність  істотного

порушення  договору,  але  й  наявність  шкоди,  завданої  цим

порушенням  другою  стороною,  яка  тягне  за  собою  певну

відповідальність  та  може  бути  виражена  як  у  вигляді  реальних

збитків  та  (або)  упущеної  вигоди;  її  розмір,  який  не  дозволяє

потерпілій  стороні  отримати  очікуване  при  укладенні  договору,  а

також установити, чи є дійсно істотною різниця між тим, на що має

право   розраховувати  сторона,  укладаючи  договір,  і  тим,  що  в

дійсності вона змогла отримати.

Також  варто  зазначити,  що  загальні  правила  договірної

відповідальності  у  формі  відшкодування  збитків,  заподіяних

порушенням  зобов’язань  договору,  сплати  неустойки,  втрати

завдатку  або  позбавлення  суб’єктивного  права,  яке  виникло  з
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договору,  застосовуються  до  винної  сторони  договору  купівлі-

продажу  нерухомого  майна,  яка  допустила  порушення  зобов’язань

договору  купівлі-продажу.  Але  керуючись  принципом

диспозитивності,  властивого  цивільному  праву,  застосування

договірної  відповідальності  є  правом,  а  не  обов’язком  потерпілої

сторони.  Отже,  сторона,  якій  заподіяна  шкода,  сама  вирішує,

застосовувати чи не застосовувати міри договірної відповідальності

до  сторони,  яка  допустила  невиконання  чи  неналежне  виконання

договору.  В  разі  спору  питання  про  відповідальність  неналежної

сторони вирішується судом.

РOЗДIЛ 3

OCOБЛИВOCТI ПРAВOВOГO РEГУЛЮВAННЯ OКРEМИX ВИДIВ

ДOГOВOРIВ КУПIВЛI-ПРOДAЖУ НEРУXOМOГO МAЙНA
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3.1.  Пoняття  тa  прaвoвi  ocoбливocтi  дoгoвoру  купiвлi-

прoдaжу житла

   На  сучасному  етапі  розвитку  українського  суспільства

особливої  гостроти  набуває  вирішення  питання  про  забезпечення

громадян  України  житлом.  Відповідно  до  положень  ст.  47

Конституції  України  громадяни  України  можуть  реалізувати  своє

право  на  житло  кількома  способами,  у  тому числі  шляхом набуття

права  власності  на  нього  за  допомогою  укладення  різного  роду

цивільно-правових правочинів. 

   Одним  із  окремих  видів  договорів  купівлі-продажу

нерухомого  майна  є  договір  купівлі-продажу  житла,  він  є

самостійним  регулятором  взаємовідносин  продавця  та  покупця.

Частково  це  пояснюється  тим,  що  в  чинному  законодавстві

фактично  відсутні  спеціальні  норми,   які  б  були  присвячені

регулюванню саме купівлі-продажу нерухомості,  а зокрема і житла.

Проте  це  не  виключає  впливу  нормативних  приписів  на  цей  вид

правовідносин. 

  Поділ  будівель  на  житлові  та  нежитлові  закріплений  у

Державному  класифікаторі  будівель  та  споруд  ДК  018-2000,

затвердженому  наказом  Держстандарту  України  від  17.08.2000

№507.   

 До житлових будівель відносяться: будинки одноквартирні (цей

клас включає: будинки одноквартирні масової забудови, котеджні та

будинки  одноквартирні  підвищеної  комфортності,  будинки

садибного типу, будинки дачні та садові); будинки з двома та більше

квартирами; гуртожитки.
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  Варто  зазначити,  що з  метою оподаткування  перелік  об’єктів

житлової  нерухомості  міститься  у  п.п.14.1.129  п.  14.1  ст.  14

Податкового кодексу України. 

Так,  до  об’єктів  житлової  нерухомості  належать:  будівлі,

віднесені відповідно до законодавства до житлового фонду, дачні та

садові  будинки.  У  свою  чергу,  будівлі,  віднесені  до  житлового

фонду,  поділяються  на  такі  типи:  а)  житловий  будинок;  б)

прибудова до житлового будинку; в) квартира; г) котедж; ґ) кімнати

у багатосімейних (комунальних) квартирах.

Слід  зазначити,  що діючий  на  сьогодні  Житловий  кодекс  1983

року,  зокрема,  ст.  4  цього  Кодексу  виділяє  дещо  інші  об’єкти,  які

утворюють житловий фонд [90, c.169].

   Тому  договір  купівлі-продажу  житла  є  все  таки  джерелом

регулювання  відносин  між  сторонами  щодо  житлової  нерухомості.

Роль  договору  купівлі-продажу  житла  полягає  у  встановленні

правил за взаємною згодою сторін, які спрямовані на врегулювання

взаємовідносин  між  ними.  Таким  чином,  договір  як  регулятор

відносин є джерелом правового регулювання.

   Договір  купівлі-продажу  житла  опосередковує  похідне

набуття  права  власності.  Цьому  договору  властиві  такі  ознаки  як:

волевиявлення сторін повинно відповідати одне одному й збігатися;

це  спільна  дія  сторін,  спрямована  на  досягнення  певних  цивільно-

правових наслідків;  набуття  права  власності  на  житло покупцем та

припинення права власності в продавця.

   Предмет  договору,  а  саме  об’єкт  житлової  нерухомості,

обумовлює  певні  особливості  правового  регулювання  купівлі-

продажу  житла.  Слід  розуміти  під  купівлею-продажу  житла  такий

договір, за яким продавець зобов’язаний передати житло у власність

покупця,  а  покупець  зобов’язаний  прийняти  житло  та  сплатити  за



59

нього  певну  грошову  суму.  Саме  договір  купівлі-продажу  житла  є

правочином,  направленим  на  перехід  права  власності  на  майно.

Такий договір обов’язково укладається у письмовій формі і має бути

нотаріально посвідчений. 

   Під час посвідчення договору купівлі-продажу житла нотаріус

має перевірити відсутність заборони на відчуження (арешт) будинку

чи квартири згідно з Єдиним реєстром заборон відчуження об’єктів

нерухомого  майна  та  перебування  предмета  договору,  а  також

коштів  покупця  під  податковою  заставою  в  Державному  реєстрі

обтяжень рухомого майна про податкові  застави.  Тому нотаріальне

посвідчення із житлом є необхідним [46, с.250].

   Але,  якщо об’єктом  купівлі-продажу  є  недобудоване  житло,

тобто особа виявила бажання інвестувати кошти у нерухомість, щоб

потім  у  майбутньому  стати  власником  нової  квартири  у  будинку,

який  зводиться.  В  цьому  разі  учасники  перемовин  оформлюють

свою  домовленість  також  договором.  І  саме  серед  поширених

договорів  купівлі-продажу,  які  використовуються  останнім  часом

при  купівлі-продажі  майбутньої  квартири,  з-поміж  інших  є

попередній  договір  купівлі-продажу  квартири  та  договір  купівлі-

продажу майнових прав на квартиру.

   Якщо  говорити  про  попередній  договір  купівлі-продажу

квартири,  то  в  цьому  випадку  предметом  договору  буде  виступати

зобов’язання  сторін  укласти  і  належним  чином  оформити  договір

купівлі-продажу нерухомого майна в майбутньому. Тобто, в такому

випадку,  особа,  яка є  інвестором,  може вимагати від іншої  сторони

лише  укладення  основного  договору  купівлі-продажу  квартири

(після  завершення будівництва,  введення  будинку  в  експлуатацію і

оформлення  забудовником  чи  замовником  будівництва  права

власності  на  квартиру).  Тому,  укладення  сторонами  попереднього
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договору  купівлі-продажу  квартири  не  зумовлює  виникнення  у

інвестора  будь-яких  майнових  прав  на  квартиру.  Як  зазначають

юристи,  інвестор  купує  «невиключну»  можливість  укласти  із

забудовником  (власником  квартири  в  майбутньому)  основний

договір  купівлі-продажу  [68,  с.20].  До  цього  слід  додати,  що  за

попереднім  договором,  сторони  зобов’язуються  укласти  в

майбутньому основний договір купівлі-продажу квартири. 

    При цьому, відповідно до ст. 546 Цивільного кодексу України,

одним  з  традиційних  видів  забезпечення  виконання  зобов’язання  є

завдаток,  який  видається  відповідній  стороні  в  договірному

зобов’язанні в рахунок належних з неї платежів.

    Залежно від  предмета  (форми)  завдатку  виділяють два  види

завдатку: грошовий та майновий.

    Згідно зі  змістом частини першої ст.570 Цивільного кодексу

України нерухоме майно виступати в якості завдатку не може.

    Що  ж  стосується  сфери  нерухомості,  то  тут  практика

застосування  завдатку  йде  в  розріз  з  вимогами закону.  Проблема в

тому,  що  передати  завдаток  можна  лише  у  рамках  уже  укладеного

договору купівлі-продажу нерухомого майна. А останній, відповідно

до  ст.657  Цивільного  кодексу  України,  підлягає  нотаріальному

посвідченню  та  державній  реєстрації  і  вважається  укладеним  з

моменту її здійснення (ст.640 Цивільного кодексу України). Іншими

словами,  належить діяти  так:  спочатку  укласти у  нотаріуса  договір

купівлі-продажу  нерухомого  майна,  здійснити  його  державну

реєстрацію  і  тільки  потім  передати  гроші  як  завдаток.  Практично

такий  шлях  не  зручний  і  просто  лякає  продавців  і  покупців.

Звичайно, говорити про захист інтересів сторін у даних випадках не

доводиться.  Як  наслідок,  відбуваються  затяжні  судові  процеси.

Наприклад,  у  жовтні  2011  року  громадяни  А.  (продавець)  і  С.
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(покупець)  уклали  між  собою  договір  про  наміри,  згідно  з  яким

зобов’язалися  у  подальшому  укласти  договір  купівлі-продажу

квартири.  За  цим  договором  продавець  отримав  завдаток.  Але  в

обумовлений  строк  угода  купівлі-продажу  квартири  не  відбулася,

адже  А.  вже  продав  квартиру.  С.  звернувся  з  позовом  до  суду  і

зазначив  у  заяві,  що,  оскільки  А.  порушив  умови  договору  про

наміри,  то  повинен  відповідно  до  нього  і  ч.1  ст.571  Цивільного

кодексу  України  повернути  переданий  завдаток  у  подвійному

розмірі.

   Суд  першої  інстанції  задовольнив  позов  і  зобов’язав

відповідача  повернути  суму  завдатку  у  подвійному  розмірі.  На  це

рішення А. подав апеляційну скаргу.

   Розглянувши  матеріали  справи,  суд  апеляційної  інстанції

дійшов такого висновку: договір про наміри було укладено згідно з

вимогами  закону,  а  тому  відповідачеві,  який  порушив  умови

договору, слід, крім суми боргу, сплатити позивачу додаткову суму,

що дорівнює сумі завдатку. Отже, скаргу апеляційний суд відхилив,

зазначивши,  що суд  першої  інстанції  дійшов правильного  рішення,

задовольнивши  позов,  і  при  цьому  повно  і  всебічно  вивчив

матеріали  справи.  Дане  визначення  апеляційного  суду  відповідач

оскаржив у касаційній інстанції.

    Верховний  Суд  України  не  погодився  з  висновками

апеляційного суду і скасував як рішення суду першої інстанції, так і

визначення  суду  апеляційної  інстанції.  Верховний  Суд  України

мотивував  свої  дії  ось  чим:  «Правило...  про  те,  що  завдаток

залишається  у  особи,  яка  його  отримала,  або  з  неї  стягується

подвійна  сума  завдатку,  застосовується  у  тих  випадках,  коли  між

сторонами  було  укладено  договір,  але  він  не  виконується  з  вини

будь-якої  зі  сторін.  У  тих  випадках,  коли  сторони  домовилися
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укласти  договір,  але  відповідно  його  не  оформили,  сплачені  в

рахунок виконання договору платежі повертаються у тому розмірі, в

якому вони надавалися» [75, c.110]. Тож, якщо дотримуватися букви

закону,  основного  зобов’язання  немає,  а  значить,  не  може  бути  і

додаткового, яким і є завдаток.

   У  іншому  випадку,  за  договором  купівлі-продажу  майнових

прав на квартиру, предметом договору є  передача забудовником чи

замовником будівництва особі,  яка є  інвестором,  майнових прав на

квартиру.  Поняття  майнового  права  визначено  статтею  3  Закону

України «Про оцінку майна, майнових прав та професійну оціночну

діяльність  в  Україні».  Відповідно  до  нього  майновими  правами

визнаються  будь-які  права,  пов'язані  з  майном,  відмінні  від  права

власності,  у  тому  числі  права,  які  є  складовими  частинами  права

власності, а також інші специфічні права та права вимоги. В ст. 190

Цивільного кодексу України майнові права включаються до поняття

майна, і  визнаються речовими правами. В юридичній науці поняття

та правова природа майнових прав є дискусійними.

   При  цьому,  з  моменту  підписання  акту  передачі-приймання

майнових  прав  (якщо  договором  не  передбачений  інший  момент

переходу  до  інвестора  майнових  прав),  інвестор  набуває  майнові

права на квартиру.

   Таким  чином,  укладення  попереднього  договору  купівлі-

продажу  нерухомого  майна  та  набуття  майнових  прав  на

нерухомість мають різну послідовність і правові наслідки. 

   Головним ризиком в даному випадку стає незахищеність прав

набувача,  оскільки  невідомо,  чи  стане  особа,  яка  є  інвестором,

власником  квартири  як  об’єкта  нерухомого  майна  після  введення

будинку  в  експлуатацію,  тобто,  чи  набуде  вона  права  власності  на

цю  квартиру.  Це  залежить  від  багатьох  факторів,  в  тому  числі  від
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змісту  договору  купівлі-продажу  майнових  прав,  та  від  виконання

інвестором своїх зобов’язань за договором.

    Тому, укладаючи  договір купівлі-продажу майнових прав на

квартиру,  сторонам  бажано  звернути  увагу  на  такі  нюанси,  як:  чи

буде завершено будівництво будинку, частиною якого є квартира, у

передбачений  договором  термін  (які  є  гарантії  виконання  цього

зобов'язання);  чи  передбачена  договором  можливість  передати

забудовнику  обов'язок  щодо  оформлення  правовстановлювальних

документів  на  квартиру  покупця;  у  які  строки  покупець  отримає

документи про право власності на квартиру; чи не реалізовані іншій

особі майнові права саме на цю квартиру, котра продається за даним

договором;  скільки  років  на  ринку  будівництва  присутнє

підприємство  та  скільки  будинків  ним  уже  здано  в  експлуатацію

тощо. 

     Права особи, яка набуває право власності на нерухомість, є

більш  захищеними,  тому  що  нерухомість  має  індивідуально-

визначені ознаки. Саме таким майном можна, за наявності законних

підстав,  повною мірою й  без  обмежень  володіти,  користуватися  та

розпоряджатися,  як  це  передбачено  ч.  1  статті  41  Конституції

України.  Ідеться  про  майно,  визначене  статтею  190  Цивільного

кодексу України. Це означає, що покупець має певний час зачекати,

доки будівельні матеріали не набудуть властивостей майна (як речі -

будинку та квартири в ньому).

    Отже,  договір  купівлі-продажу  майнових  прав  покладає  на

покупця  й  забудовника  певні  ризики,  бо  і  забудовник,  і  покупець

(інвестор)  є  одночасно  і  кредиторами,  і  боржниками,  а  до

завершення  будівництва  (створення  майна)  особа  вважається

власником будівельних матеріалів, обладнання тощо.
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    Таким чином, резюмуючи все вище наведене, було  здійснено

аналіз  складових  механізму  правового  регулювання  договорів

купівлі-продажу нерухомого майна. Слід зазначити, що не зважаючи

на те, що законодавством України передбачено цілу низку загальних

положень та вимог стосовно договору купівлі-продажу в цілому, то

для  повного  та  достатнього  забезпечення  правового  регулювання

саме  договорів  купівлі-продажу  нерухомого  майна  вони

виявляються  недостатніми.  Порівняно  з  іншими об’єктами  купівлі-

продажу  нерухомість  є  складним  та  специфічним  об’єктом

цивільних  прав.  Тому  укладення  такого  договору  має  складну

процедуру,  яка  повинна  бути  чітко  визначеною  і  захищати  права

набувачів нерухомого майна.

     На  сьогодні  поширеним  є  укладення  договору  купівлі-

продажу майнових прав на нерухомість. Виконання таких договорів

часто стає предметом судових спорів, що свідчить про те, що права

покупців за такими договорами є незахищеними. Тому вважаємо, що

для  забезпечення  ефективності  правового  регулювання  відносин  за

договором  купівлі-продажу  майнових  прав  на  нерухоме  майно,

потрібно спрямувати вектор законотворчої роботи на закріплення за

особами реальних можливостей захищати свої майнові права у сфері

капітального  будівництва  житла,  а  також  на  запобігання

правопорушенням.  Цьому  може  сприяти  збалансована  уніфікація

законодавства. Підтримуємо думку про те, що необхідно включити в

окремий  параграф  Цивільного  кодексу  України  норми,  що

визначають  особливості  нерухомості  як  предмету  купівлі-продажу

та  порядок  укладення  таких  договорів.  Крім  того  є  необхідним

включити  в  цей  параграф  норми,  що  враховують  специфіку  та

регулюють договір  купівлі-продажу майнових прав на нерухомість.

Зазначене  буде  сприяти  захисту  прав  набувачів  права  власності  на
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нерухоме  майно  та  стабілізувати  правовий  оборот,  зменшувати

кількість судових спорів.
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3.2.   Змicт  дoгoвoру  купiвлi-прoдaжу  зeмeльнoї  дiлянки  та

порядок  державної реєстрації права власності на земельну ділянку

Актуальним  є  питання  стосовно  укладення  та  посвідчення

договорів купівлі-продажу земельних ділянок.

Приватна  власність  на  земельні  ділянки  запроваджена  в

Україні  з  березня  1992  року  –  дня  набрання  чинності  Земельного

кодексу України (редакція 1992 року).

Статтею  181  Цивільного  кодексу  України  земельні  ділянки

віднесено  до  нерухомих  речей,  тому  до  угоди,  за  якою  може

здійснюватися  перехід  права  власності  на  земельну  ділянку  як  на

нерухоме майно, відносяться договори купівлі-продажу. 

Поняття  земельної  ділянки  як  об’єкта  права  власності

визначено  в  ст.79  Земельного  кодексу  України:  це  частина  земної

поверхні  з  установленими межами,  певним місцем розташування,  з

визначеними щодо неї правами.

Для  того  щоб  земельна  ділянка  стала  предметом  договору

купівлі-продажу,  вона  повинна  бути  сформована.  Формування

земельної ділянки передбачає визначення її  площі, меж та внесення

інформації про неї до Державного земельного кадастру (ДЗК).

Порядок  посвідчення  правочинів  щодо  купівлі-продажу

земельних  ділянок  регулюється  приписами  Цивільного  кодексу

України та Земельним кодексом України. 

Громадяни та  юридичні  особи України,  а  також територіальні

громади та держава набувають права власності  на земельні ділянки

на підставах, визначених в ч. 1 ст. 81 Земельного кодексу України:

а)  придбавання  за  договором  купівлі-продажу,  ренти,

дарування, міни, іншими цивільно-правовими угодами;
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б)   безоплатної  передачі  із  земель  державної  і  комунальної

власності;

в)  приватизації земельних ділянок, що були раніше наданіїм у

користування;

г)  прийняття спадщини;

ґ)   виділення  в  натурі  (на  місцевості)  належної  їм  земельної

частки (паю).

Іноземці  та  особи  без  громадянства  можуть  набувати  права

власності  на земельні  ділянки відповідно до ч.  2  ст.  81 Земельного

кодексу України у разі:

а)  придбавання  за  договором  купівлі-продажу,  ренти,

дарування, міни, іншими цивільно-правовими угодами;

б)  викупу  земельних  ділянок,  на  яких  розташовані  об’єкти

нерухомого майна, що належать їм на праві власності;

в)  прийняття спадщини.

Необхідно  звернути  увагу,  що  іноземці  та  особи  без

громадянства  в  жодному  випадку  не  можуть  придбавати  землі

сільськогосподарського призначення. 

Іноземці  та  особи  без  громадянства  можуть  набувати  права

власності  на  земельні  ділянки  несільськогосподарського

призначення  в  межах  населених  пунктів,  а  також  на  земельні

ділянки  несільськогосподарського  призначення  за  межами

населених пунктів,  на яких розташовані  об’єкти нерухомого майна,

що належать їм на праві приватної власності.

Деякі  нотаріуси  припускаються  помилки,  вважаючи,  що  якщо

іноземець має посвідку на постійне проживання в Україні, то він має

право  придбавати  землі  сільськогосподарського  призначення.

Наявність  статусу податкового  резидента  України не  змінює прав і

обов’язків суб’єкта земельних правовідносин, а лише визначає права
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та  обов’язки  щодо  сплати  податків  та  зборів.  На  сьогодні  мають

місце  судові  справи  про  визнання  договорів  купівлі-продажу

земельних ділянок саме з цих підстав [78, с.22] .

Угоди  про  перехід  права  власності  на  земельні  ділянки

укладаються  в  письмовій  формі  та  нотаріально  посвідчуються  (ст.

132 Земельного кодексу України).

Згідно  зі  ст.  655  Цивільного  кодексу  України  за  договором

купівлі-продажу  одна  сторона  (продавець)  передає  або

зобов’язується  передати  майно  (товар)  у  власність  другій  стороні

(покупцеві).  А  покупець  приймає  або  зобов’язується  прийняти

майно (товар) і сплатити за нього певну грошову суму.

Відповідно  до  ст  55  Закону  України  «Про  нотаріат»

посвідчення  правочинів  щодо  відчуження,  в  тому  числі  міни,

житлового  будинку,  квартири,  дачі,  садового  будинку,  гаража,

земельної  ділянки,  іншого  нерухомого  майна  провадиться  за

місцезнаходженням  (місцем  реєстрації)  цього  майна  або  за

місцезнаходженням (місцем реєстрації) однієї із сторін відповідного

правочину.  Тобто  такий  договір  може  посвідчити  як  нотаріус,  що

здійснює  свою  нотаріальну  діяльність  за  місцезнаходженням

нерухомого  майна  (одного  з  видів  обмінюваного  майна),  так  і

нотаріус за місцем реєстрації однієї із сторін договору.

Так,  договір  купівлі-продажу  земельної  ділянки  повинен

містити: 

а)  назву  сторін  (прізвище,  ім’я  та  по  батькові  громадянина,

назва юридичної особи);

б) вид договору;

в)  предмет  договору  (земельна  ділянка  з  визначенням  місця

розташування,  площі,  цільового  призначення,  складу  угідь,

правового режиму тощо);
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г)  документ,  що  підтверджує  право  власності  на  земельну

ділянку;

ґ)  відомості  про  відсутність  заборон  на  відчуження  земельної

ділянки;

д)  відомості  про  відсутність  або  наявність  обмежень  щодо

використання земельної ділянки за цільовим призначенням (застава,

оренда, сервітути тощо);

е) договірну ціну;

є) права та обов’язки сторін;

ж) кадастровий номер земельної ділянки;

з) момент переходу права власності на земельну ділянку.

За  основним  цільовим  призначенням  категорії  земель,  що

визначені в ст. 19 Земельного кодексу України поділяються на:

а) землі сільськогосподарського призначення;

б) землі житлової та громадської забудови;

в)  землі  природно-заповідного  та  іншого  природоохоронного

призначення;

г) землі оздоровчого призначення;

ґ) землі рекреаційного призначення;

д) землі історико-культурного призначення;

е) землі лісогосподарського призначення;

є) землі водного фонду;

ж)  землі  промисловості,  транспорту,  зв’язку,  енергетики,

оборони та іншого призначення.

Згідно  ч.  1  ст.  25  Закону України «Про державний земельний

кадастр»   передбачено,  що  серед  інших  відомостей  про  земельну

ділянку  Поземельна  книга  містить  відомості  про  цільове

призначення (категорія земель, вид використання земельної ділянки

в  межах  певної  категорії  земель).  Інформація  про  цільове
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призначення  з  Поземельної  книги  відображається  у  витязі  з

Державного земельного кадастру про земельну ділянку.  Відповідно

до  ст.  3  Закону  України  «Про  державний  земельний  кадастр»

Державний  земельний  кадастр  базується  на  основних  принципах,

серед  яких:  об’єктивність,  достовірність  та  повнота  відомостей  у

Державному  земельному  кадастрі,  безперервність  внесення  до

Державного  земельного  кадастру  відомостей  про  об’єкти

Державного земельного кадастру, що змінюються.

Таким  чином,  відомості  Державного  земельного  кадастру

мають пріоритет перед іншими джерелами інформації про земельну

ділянку,  зокрема,  перед  документами,  що  посвідчують  право

власності на земельну ділянку, оскільки інформація в останніх може

бути не актуальною.

Отже,  у  договорах  купівлі-продажу  земельних  ділянок  слід

зазначати  їх  цільове  призначення  відповідно  до  відомостей,

зазначених  у  витязі  з  Державного  земельного  кадастру,  в  повному

обсязі,  а  саме:  категорія  земель,  цільове  призначення,  вид

використання земельної ділянки.

Відчуження  земельної  ділянки  не  тягне  за  собою  зміну  зміну

цільового  призначення.  Зміна  цільового  призначення  може  бути

здійснена тільки у випадку, що визначений діючим законодавством. 

Найбільш  поширеною  помилкою  нотаріусів  при  посвідченні

договорів  купівлі-продажу  земельних  ділянок  є  те,  що  вони  не

зазначають  склад  угідь,   наявність  договорів  оренди  та  обов’язки

сторін.

Що  стосується  складу  угідь,  така  інформація  обов’язково

зазначається  у  Витязі  з  Державного  земельного  кадастру  про

земельну ділянку. Немає значення, яким чином така інформація буде
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зазначена  у  договорі:  у  вигляді  таблиці  (як  у  Витязі  з  Державного

земельного кадастру), або у вигляді переліку.

На  виконання  ст.  120  Земельного  кодексу  України  «Перехід

права на  земельну ділянку у  разі  набуття права  на  жилий будинок,

будівлю або споруду» при посвідченні правочинів, предметом яких є

земельні  ділянки,  нотаріус  перевіряє  наявність  розміщених  на  ній

будівель  і  споруд  та  цільове  призначення  земельної  ділянки  та

роз’яснює сторонам зміст ст. 377 Цивільного кодексу України щодо

переходу  права  власності  або  права  користування  на  земельну

ділянку, на якій вони розміщені, без зміни її цільового призначення.

Питання  одержання  відповідних  довідок  про  розташування  на

земельній  ділянці  будинків  та  споруд  чи  їх  відсутність  не

врегульовано  законодавчо.  У  різних  регіонах  України  ці  довідки

видають  різні  установи.  Наприклад,  подекуди  ці  довідки  видають

відділи  архітектури  при  виконкомах  районних  рад,  сільські  ради,

садові товариства.

Інколи  в  договорах  купівлі-продажу  земельних  ділянок

зазначається лише посилання на витяг: «Інформація щодо цільового

призначення,  складу  угідь,  опис  меж  зазначена  у  витязі  №…».  Це

також є  невірним,  оскільки ст.  132 Земельного  кодексу  України не

передбачає такого відсилання.

Також  ст.  132  Земельного  кодексу  України  передбачено

зазначення  прав  та  обов’язків  сторін.  Зрозуміло,  що  мова  йде  про

обов’язки сторін, які передбачені Цивільним кодексом України саме

для того виду правочину, який посвідчується.

Так,  права  та  обов’язки  сторін  при  посвідчення  договору

купівлі-продажу  визначені  у  главі  54  Цивільного  кодексу  України

«Купівля-продаж»  (параграф  1  «Загальні  положення  про  купівлю-

продаж», статті 659, 660, 662, 667,678, 680, 688, 689).
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Поширеною помилкою в цьому питанні є включення до тексту

договору  купівлі-продажу  земельної  ділянки  замість  обов’язків

сторін  правочину  обов’язків  власників  земельних  ділянок,

визначених  ст.  91  Земельного  кодексу.  Останні  також  можуть

зазначатися  в  договорах,  але  це  не  є  обов’язковим  і  не  замінює

зазначення обов’язків сторін договору.

Суб’єктами  договору  купівлі-продажу  земельної  ділянки

виступають  будь-які  дієздатні  фізичні  та  юридичні  особи,  якщо

інакше не передбачено чинним законодавством України.

Відповідно до ст. 89 Земельного кодексу України земельна 

ділянка може належати на праві спільної сумісної власності лише 

громадянам.

          У спільній сумісній власності перебувають земельні ділянки:

а) подружжя;

б) членів фермерського господарства, якщо інше не передбачено 

угодою між ними;

в) співвласників жилого будинку або нежитлового приміщення.

Що  стосується  подружжя,  то  підстави  набуття  ним  права

спільної сумісної власності визначає Сімейний кодекс України в ст.

60.  Якщо  відчужувана  земельна  ділянка  належить  подружжю  на

праві спільної сумісної власності, то на виконання ст. 65 Сімейного

кодексу  України  та  пунктів  4.1  та  4.2  глави  І  розділу  ІІ  Порядку

вчинення  нотаріальних  дій  нотаріусами  України  правочини  щодо

розпорядження  майном,  що  є  спільною  сумісною  власністю,

підписуються  всіма  співвласниками  цього  майна  або

уповноваженими ними особами, а при посвідченні правочинів щодо

розпорядження  спільним  майном  подружжя,  якщо  документ,  що

встановлює  право  власності,  оформлений  на  ім’я  одного  з

подружжя,  нотаріус  вимагає  письмову  згоду  іншого  з  подружжя.
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Справжність  підпису  другого  з  подружжя  на  заяві  про  таку  згоду

має бути нотаріально засвідчена.

 Якщо  в  заяві  про  згоду  на  відчуження  спільного  майна

зазначено прізвище, ім’я, по батькові фізичної особи, найменування

юридичної особи, на відчуження якого дається її згода, нотаріус при

посвідченні  відповідного  договору  зобов’язаний  перевірити

додержання  умов,  зазначених  у  такій  заяві.

           Також договір про купівлю-продаж одним із  подружжя на

користь другого з  подружжя своєї  частки у  праві  спільної  сумісної

власності  може  бути  посвідчений  нотаріусом  без  визначення  або

виділу  цієї  частки  (п.  4.3  глави  5  розділу  ІІ  Порядку  вчинення

нотаріальних дій нотаріусами України).

 Питання  витребування  грошової  оцінки  для  укладення

договору  купівлі-продажу  земельної  ділянки  є  дискусійним,  і  в

ньому  до  цього  часу  немає  єдності.  Частиною  2  ст.  13  Закону

України  «Про  оцінку  земель»  визначено,  що  експертна  грошова

оцінка  земельних  ділянок  обов’язково  проводиться  у  разі

відчуження  та  страхування  земельних  ділянок,  що  належать  до

державної  або комунальної  власності,  крім випадку,  передбаченого

абзацом сьомим частини першої цієї  статті.  У частині  третій цієї  ж

статті  зазначено,  що  у  всіх  інших  випадках  грошова  оцінка

земельних  ділянок  може  проводитися  за  згодою  сторін  та  у

випадках, визначених цим та іншими законами України. Частинами

шостою,  сьомою  ст.  5  зазначеного  Закону  передбачено,  що

експертна  грошова  оцінка  земельних  ділянок  та  прав  на  них

проводиться  з  метою визначення  вартості  об’єкта  оцінки;  екпертна

грошова оцінка земельних ділянок використовується при здійсненні

цивільно-правових  договорів  щодо  земельних  ділянок  та  прав  на

них.
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Таким  чином,  Закон  України  «Про  оцінку  земель»  не

встановлює  імперативної  норми  щодо  обов’язкового  проведення

експертної грошової оцінки земельної ділянки при її відчуженні. Та

для цілей оподаткування експертна грошова оцінка є обов’язковою у

випадку,  якщо  з  операцій  відчуження  земельної  ділянки

справляється  податок  з  доходів  фізичних  осіб.  При  цьому  єдиним

способом  визначення  ринкової  вартості  земельної  ділянки  є

проведення експертної грошової оцінки земельної ділянки. 

Статею 125 Земельного кодексу України  визначено, що право

власності  на  земельну  ділянку  виникає  з  моменту  державної

реєстрації  цих прав.

Державна  реєстрація  права  власності  на  земельну  ділянку

здійснюється  в  порядку,  встановленому  Законом  України  «Про

державну  реєстрацію  речових  прав  на  нерухоме  майно  та  їх

обтяжень». Взаємодія суб’єктів державної реєстрації прав та органу,

що здійснює ведення Державного земельного кадастру, передбачена

ст.  33  зазначеного  Закону,  а  також  ст.  30  Закону  україни  «Про

державний  земельний  кадастр».  Зокрема,   пердбачено,  що  для

державних  кадастрових  реєстраторів  інформація  з  Державного

реєстру  речових  прав  на  нерухоме  майно  у  зв’язку  із  здійсненням

ними  повноважень,  визначених  законом,  надається  в  електронній

формі шляхом безпосереднього доступу до цього реєстру відповідно

до  Закону  України  «Про  державну  реєстрацію  речових  прав  на

нерухоме майно та їх обтяжень».

Відповідно до п. 119 Порядку ведення Державного земельного

кадастру  відомості  про  власників,  користувачів  земельної  ділянки

відповідно  до  даних  про  зареєстровані  речові  права  у  Державному

реєстрі  речових прав на нерухоме майно вносяться до Поземельної

книги без подання заяви власника (користувача).
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Постановою  Кабінету  Міністрів  України  від  06.12.2017  року

№925 затверждено Зміни, що вносяться до актів Кабінету Міністрів

України,  якими  Порядок  державної  реєстрації  речових  прав  на

нерухоме майно та їх обтяжень, затверджений постановою Кабінету

Міністрів України від 25.12.2015 року № 1127 (в редакції постанови

Кабінету  Міністрів  України  від  23.08.2016  року  №553,  далі  –

Порядок  1127),  доповнено  пунктом  10-1,  абзацом  першим  якого

передбачено:  «10-1.  Під  час  формування  та  реєстрації  заяви  щодо

державної  реєстрації  прав  на  земельну  ділянку  автоматично  за

допомогою програмних засобів  ведення Державного реєстру прав у

режимі  реального  часу  отримуються  відомості  Державного

земельного  кадастру  про  таку  ділянку,  у  тому  числі  з  метою

превірки  її  кадастрового  номера  щодо  його  наявності  та

автентичності,  а  також  з  метою  встановлення  відомостей  про

власників,  користувачів  такої  земельної  ділянки,  пренесених  з

державного реєстру земель, що містяться в Державному земельному

кадастрі,  та  відповідності  таким  відомостям  про  власників,

користувачів відомостей, зазначених заявником у заяві».

Таким чином,  для вчинення нотаріальної  дії  нотаріус приймає

(у разі підключення нотаріуса до Державного земельного кадастру –

виготовляє) витяг, який містить інформацію про власника земельної

ділянки. Такий витяг є дійсним протягом трьох місяців.

Разом  з  цим,  витяг  з  Державного  земельного  кадастру  про

земельну  ділянку,  який  видається  для  підтвердження  державної

реєстрації  земельної  ділянки,  можливо  прийняти  для  вчинення

нотаріальної  дії,  оскільки  такий  витяг  не  є  окремим  видом

документв,  і  ані  ч.  2  ст.  38  Закону  України  «Про  державний

земельний  кадастр»,  ані  інші  законодавчі  норми  не  містять

обмежень  щодо  прийняття  нотаріусом  такого  витягу.   Однак,
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приймаючи витяг з Державного земельного кадастру, що не містить

інформацію  про  власника,  перед   посвідченням  договору  купівлі-

продажу  земельної  ділянки  нотаріус  має  впевнитись,  що  відомості

про  власника  земельної  ділянки  внесені  до  Поземної  книги.  В

іншому  випадку  реєстрацію  права  власності  в  результаті  вчинення

нотаріальної  дії  провести  буде  неможливо,  оскільки  це  буде

порушенням  Порядку  1127  (Порядок  державної  реєстрації  речових

прав на нерухоме майно та їх обтяжень).

Інколи  в  договорах  купівлі-продажу  земельних  ділянок

зазначається,  що  право  власності  виникає  з  моменту  державної

реєстрації  договору,  з  моменту  підписання  та  нотаріального

посвідчення  договору  та  інше.  Відповідно  до  ст.  334  Цивільного

кодексу  України  та  ст.  125  Земельного  кодексу  України  право

власності  на  земельну  ділянку  виникає  з  моменту  державної

реєстрації такого права, про що і повинно бути зазначено в договорі.

Таким  чином,  згідно  ч.  1  ст.  79  Земельного  кодексу  України

об’єктом  права  власності  визначено  земельну  ділянку,  яка  є

частиною земної поверхні з установленими межами, певним місцем

розташування, з визначеними щодо неї правами.

 При посвідченні договорів купівлі-продажу земельної ділянки

нотаріусами  перевіряється,  чи  є  фізична  особа  громадянином

України,  особою  без  громадянства  або  громадянином  іноземної

держави.  При  укладанні  договорів  купівлі-продажу  за  участю

іноземних  громадян  та  осіб  без  громадянства  потрібно  пам’ятати,

що  вони  набувають  право  власності  на  земельні  ділянки

несільськогосподарського призначення в межах населених пунктів, а

також на земельні ділянки несільськогосподарського призначення за

межами населених пунктів, на яких розташовані об’єкти нерухомого

майна,  що  належать  їм  на  праві  власності.  Іноземні  громадяни  та
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особи  без  громадянства  набувають  право  власності  на  земельні

ділянки  сільськогосподарського  призначення  тільки  в  порядку

спадкування. 

У  договорі  купівлі-продажу  земельної  ділянки  слід  зазначати

наявність  розміщених  на  ній  будівель  і  споруд  та  цільове

призначення  земельної  ділянки.  Питання  одержання  відповідних

довідок про розташування на земельній ділянці  будинків та  споруд

чи  їх  відсутність  не  врегульовано  законодавчо.  Слід  враховувати

вимоги п. 15 розділу X «Перехідні положення» Земельного кодексу

України,  відповідно  до  якого  існує  мораторій  на  посвідчення

договорів  купівлі-продажу  земельних  ділянок

сільськогосподарського  призначення  державної  та  комунальної

власності;  купівлі-продажу  або  іншим  способом  відчуження

земельних  ділянок,  зміна  цільового  призначення  (використання)

земельних  ділянок,  які  перебувають  у  власності  громадян  та

юридичних  осіб  для  ведення  товарного  сільськогосподарського

виробництва, земельних ділянок, виділених в натурі (на місцевості)

власникам  земельних  часток  (паїв)  для  ведення  особистого

селянського  господарства,  а  також  земельних  часток  (паїв).  Це

необхідно  враховувати,  щоб  запобігти  судовим  справам  про

визнання договорів купівлі-продажу земельних ділянок недійсними.

Відповідно  до  ст.  657  Цивільного  кодексу  України  договір

купівлі-продажу  земельної  ділянки  укладається  в  письмовій  формі

та  підлягає  нотаріальному  посвідченню  та  державній  реєстрації.

Слід  пам’ятати,  що  нотаріальне  посвідчення  договору  купівлі-

продажу  земельної  ділянки  проводиться  за  місцем  розташування

(реєстрації)  земельної  ділянки  або  за  місцем  перебування

(реєстрації)  однієї  із  сторін.  І  насамкінець.  Право  власності  на
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земельну  ділянку  виникає  з  моменту  державної  реєстрації  такого

права. 

ВИСНОВКИ ТА ПРОПОЗИЦІЇ

Аналізуючи  складові  механізму  правового  регулювання

договору  купівлі-продажу  нерухомого  майна,  визначаємо  наступні

висновки та пропозиції:

1.  Договором  купівлі-продажу  нерухомого  майна  можна

визначити договір, за яким одна сторона (продавець) зобов’язується

у  встановленому  цивільним  законодавством  порядку  передати  у

власність другій стороні (покупцеві) конкретне визначене нерухоме

майно,  а  покупець  зобов’язується  у  встановленій  формі  прийняти

нерухоме  майно,  сплатити  визначену  договором  покупну  ціну  та

здійснити її державну реєстрацію.

2.  Обґрунтовано  положення,  що  особливостями  договору

купівлі-продажу нерухомого майна є:

     -  предметом  договору  є  конкретний  визначений  об’єкт

нерухомого майна, який не виключений із цивільного обігу;

     -   зміст  договору  полягає  в  тому,  що  продавець  -  власник

нерухомого майна передає покупцеві у власність нерухоме майно за

узгоджену  договором  ціну  та  строки,  що  договір  має  бути

нотаріально  посвідченим,  а  право  на  нерухоме  майно,  яке  є

предметом договору, виникає з моменту його державної реєстрації; 

3.  Узагальнення  прав  та  обов’язків  сторін  за  договором

купівлі-продажу  нерухомого  майна,  дозволяє  надати  їх  наступний

перелік, а саме:   
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-  продавець  зобов’язується  передати  нерухоме  майно,  а

покупець  зобов’язується  прийняти  нерухоме  майно  і  сплатити  за

нього обговорену грошову суму; 

-  продавець  зобов’язується  попередити  про  всі  права  третіх

осіб на нерухоме майно; 

-  продавець  та  покупець  діють  за  згодою  подружжя,  або

свідчать  про  відсутніть  шлюбних  відносин  та  фактично

зареєстрованого шлюбу.

  4.   Узагальнено перелік документів,  що надаються нотаріусу

для посвідчення договору купівлі-продажу нерухомого майна:

                -   документи,  що посвідчують особи сторін (паспорт).

Якщо  ж  власників  є  декілька,  при  укладанні  договору  купівлі-

продажу  нерухомого  майна,  необхідна  присутність  усіх  власників,

або  нотаріально  посвідчена  довіреність  при  відсутності  когось  з

них;

               -   довідки про присвоєння ідентифікаційного номера;

               -  свідоцтво про шлюб. Якщо ж нерухоме майно набувалась

або набувається   у стані подружжя, у такому випадку,   дружина або

чоловік   дає  нотаріально  засвідчену  згоду  на  продаж  або  купівлю

нерухомого майна;

               -  документ, що підтверджує право власності на нерухоме

майно, що відчужується;

 -  технічний паспорт;

 -  висновок про оціночну вартість нерухомого майна;

              -  довідка  або  витяг  про  зареєстрованих  осіб  (якщо

предметом договору є житлова нерухомість);

              -  документи, що посвідчують правоздатність  юридичної

особи (якщо стороною договору  виступає юридична особа);
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              - довідка про дозвіл органу опіки (опікунської ради), якщо

у правочині задіяні інтереси малолітніх чи неповнолітніх осіб;

 -  свідоцтво про народження.

        5.  У  договорі  купівлі-продажу  зазначаються  спеціальні

вимоги  до  земельної  ділянки,  які  встановлені  земельним

законодавством,  є  обов’язковими  як  для  особи,  що  відчужує

земельну  ділянку,  так  і  для  особи,  що  набуває  на  неї  право

власності.

      Враховуючи викладене, з метою удосконалення правового

регулювання  відносин  купівлі-продажу  нерухомого  майна

пропонуємо:

             -  внести  зміни  до  ст.  3  Закону  України  «Про державну

реєстрацію речових прав  на  нерухоме майно та  їх  обтяжень»  щодо

здійснення  реєстраційних  дій  спрямованих  на  набуття,  зміну  або

припинення  прав  на  нерухоме  майно  та  їх  обтяження  лише  за  місцем

розташування об’єкту;

              - внести зміни до ст. 37 Закону України «Про державну реєстрацію

речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень», а саме, викласти пункт

«г»  у  такій  редакції:  «тимчасове  блокування  доступу  державного

реєстратора  до  Державного  реєстру  прав  та/або  тимчасове  блокування

будь-яких дій у Державному реєстрі  прав щодо об’єкту,  стосовно якого

оскаржується  рішення,  дії  чи  бездіяльність  державного  реєстратора»  як

засіб  задоволення скарги на дії державного реєстратора; 

               -  включити до глави 54 Цивільного кодексу України окрему

норму, яка регулювала б цей різновид договору купівлі-продажу;

               - включити в окремий параграф Цивільного кодексу України

норми,  що  враховують  специфіку  та  регулюють  договір  купівлі-

продажу  майнових  прав  на  нерухомість.  Зазначене  буде  сприяти



81

захисту  прав  набувачів  права  власності  на  нерухоме  майно  та

стабілізувати правовий оборот, зменшувати кількість судових спорів.
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