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ÙÎÄÎ ÌÎÆËÈÂÎÑÒ² Ï²ÄÒÂÅÐÄÆÅÍÍß ÐÎÇÏÈÑÊÀÌÈ 
ÂÈÊÎÍÀÍÍß ÄÎÃÎÂÎÐ²Â Â²Ä×ÓÆÅÍÍß ÍÅÐÓÕÎÌÎÃÎ ÌÀÉÍÀ 

Ó ñòàòò³ äîñë³äæóºòüñÿ ïèòàííÿ ïðî ìîæëèâ³ñòü ³ íåîáõ³äí³ñòü íîòàð³àëü-
íîãî ïîñâ³ä÷åííÿ ðîçïèñîê, ÿê³ ï³äòâåðäæóþòü âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü çà 
íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíèì äîãîâîðîì â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà. 
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: äîãîâ³ð â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà, ðîçïèñêà, íîòàð³-
àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ. 

Ïîäåêóäè â íîòàð³àëüí³é ïðàêòèö³ çóñòð³÷àþòüñÿ âèïàäêè, êîëè âèêî-
íàííÿ çîáîâ’ÿçàíü çà íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíèì äîãîâîðîì â³ä÷óæåííÿ íå-
ðóõîìîãî ìàéíà ï³äòâåðäæóºòüñÿ íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíîþ ðîçïèñêîþ. 

Â þðèäè÷í³é ë³òåðàòóð³ öå ïèòàííÿ íå äîñë³äæóâàëîñü (ÿêùî íå âðàõî-
âóâàòè îêðåì³ àíàë³òè÷í³ ñòàòò³ ñòîñîâíî çàãàëüíèõ ïðîáëåì âèêîíàííÿ äî-
ãîâ³ðíèõ çîáîâ’ÿçàíü òàêèõ àâòîð³â, ÿê Ò. Áîäíàð, Â. Ì³ëàø, Ì. Ñèá³ëüîâ 
òà ³í.). Ââàæàºòüñÿ çà äîö³ëüíå ïðîàíàë³çóâàòè îçíà÷åíå ïèòàííÿ ç òèì, 
ùîá ä³éòè âèñíîâêó ùîäî ìîæëèâîñò³ ³ íåîáõ³äíîñò³ ïîñâ³ä÷åííÿ òàêîãî 
ðîäó ðîçïèñîê. Ïîøóê â³äïîâ³ä³ íà öå ïèòàííÿ ³ º ìåòîþ äàíî¿ ñòàòò³.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 626 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè (äàë³ — ÖÊ), äîãîâî-
ðîì º äîìîâëåí³ñòü äâîõ àáî á³ëüøå ñòîð³í, ñïðÿìîâàíà íà âñòàíîâëåííÿ, 
çì³íó àáî ïðèïèíåííÿ öèâ³ëüíèõ ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â. Ïðè öüîìó, çã³äíî ç³ 
ñò. 638 ÖÊ, äîãîâ³ð º óêëàäåíèì, ÿêùî ñòîðîíè â íàëåæí³é ôîðì³ äîñÿãëè 
çãîäè ç óñ³õ ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó. Â ðàç³, êîëè ìîâà éäå ïðî íåðóõîìå 
ìàéíî, äîãîâîðè ùîäî éîãî â³ä÷óæåííÿ ïîòðåáóþòü íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä-
÷åííÿ. 

Ó íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíèõ äîãîâîðàõ ô³êñóþòüñÿ óñ³ ³ñòîòí³ óìîâè ïðà-
âî÷èíó, à ñàìå: ïðåäìåò äîãîâîðó, ÿêèé ì³ñòèòü ó ñîá³ ïîâíèé îïèñ ³ òåõ-
í³÷íó õàðàêòåðèñòèêó íåðóõîìîãî ìàéíà, éîãî àäðåñó, ³íø³ ³äåíòèô³êóþ÷³ 
éîãî îçíàêè; âàðò³ñòü ïðåäìåòà äîãîâîðó (íàïðèêëàä, åêñïåðòíà àáî íîðìà-
òèâíà, â çàëåæíîñò³ â³ä âèäó äîãîâîðó) òà ö³íà, çà ÿêó â³í ïðîäàºòüñÿ, àáî 
âàðò³ñòü, â ÿêó ñòîðîíè ñàì³ îö³íþþòü â³ä÷óæóâàíå íåðóõîìå ìàéíî; òåð-
ì³í âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ (êîëè ïåðåäàþòüñÿ ãðîø³ çà ïðîäàíå ìàéíî, 
êîëè öå ìàéíî çâ³ëüíþºòüñÿ ïîïåðåäí³ì âëàñíèêîì ³ ïåðåäàºòüñÿ íîâîìó 
âëàñíèêîâ³); ³íø³ ³ñòîòí³ óìîâè, êîòð³ ñòîñóþòüñÿ òàêîãî ðîäó äîãîâîð³â 
(çãîäà ïîäðóææÿ íà â³ä÷óæåííÿ, íà ïðèäáàííÿ, äîçâ³ë îðãàí³â îï³êè òà 
ï³êëóâàííÿ), òîùî.

Ó âèïàäêàõ, êîëè âèêîíàííÿ äîãîâîðó îäí³ºþ ñòîðîíîþ àáî óñ³ìà ñòîðî-
íàìè ïðîëîíãóºòüñÿ ó ÷àñ³, ïðî öå ìàº áóòè çàçíà÷åíî ó äîãîâîð³ ³ ïîñâ³ä-
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÷åíî íîòàð³àëüíî. Â îñòàííüîìó ðàç³ âèêîíàííÿ äîãîâîðó ìàº áóòè çàô³êñî-
âàíî ñêëàäàííÿì îêðåìîãî, òàêîæ íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíîãî, äîãîâîðó ïðî 
ïîâíèé ðîçðàõóíîê òà â³äñóòí³ñòü ó ñòîð³í ïðàâî÷èíó áóäü-ÿêèõ âçàºìíèõ 
ïðåòåíç³é òà/àáî àêòîì ïðèéîìó-ïåðåäà÷³, ÿêùî íàÿâí³ñòü òàêîãî ïåðåä-
áà÷åíà ó ñàìîìó äîãîâîð³.

Äåÿê³ íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åí³ äîãîâîðè îçíà÷åíî¿ êàòåãîð³¿ ì³ñòÿòü ïî-
ñèëàííÿ íà òå, ùî çîáîâ’ÿçàííÿ îáîõ ñòîð³í äîãîâîðó (ïðîäàâöÿ ³ ïîêóïöÿ) 
ìàþòü áóòè âèêîíàí³ «äî íàñòóïíîãî, çà äíåì ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó, äíÿ». 
Öå îçíà÷àº íàÿâí³ñòü â äîãîâîðàõ ðîçñòðî÷êè âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ îáî-
ìà ñòîðîíàìè, ùî ñóïåðå÷èòü çàêîíó òà ³íøèì ïîçèö³ÿì, âèêëàäåíèì ó 
öèõ äîãîâîðàõ, ç íàñòóïíèõ ï³äñòàâ. Òàê, â äîãîâîðàõ äàíîãî âèäó çàçíà÷à-
ºòüñÿ, ùî Ïðîäàâåöü çîáîâ’ÿçóºòüñÿ «ó ñòðîê äî íàñòóïíîãî äíÿ ïåðåäàòè ó 
âëàñí³ñòü Ïîêóïöÿ íàëåæíèé Ïðîäàâöþ íà ïðàâ³ îñîáèñòî¿ ïðèâàòíî¿ âëàñ-
íîñò³ áóäèíîê». Ó öèõ æå äîãîâîðàõ íîòàð³óñîì çàçíà÷àºòüñÿ, ùî «äîãîâ³ð 
º â÷èíåíèì ³ ïðàâî âëàñíîñò³ Ïðîäàâöÿ íà áóäèíîê ïåðåõîäèòü äî Ïîêóïöÿ 
ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîãîâîðó», à òàêîæ òå, ùî äîãîâ³ð «âñòóïàº 
â ñèëó ç ìîìåíòó éîãî íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ ³ ä³º äî ïîâíîãî âèêîíàí-
íÿ ñòîðîíàìè ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü».

Â çâ’ÿçêó ç öèì, âèíèêàþòü ö³êàâ³ ïèòàííÿ: êîëè æ òàêèé äîãîâ³ð íà-
áóâàº þðèäè÷íî¿ ñèëè, ÷è ìàº ì³ñöå ðîçñòðî÷êà âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü çà 
äîãîâîðîì, ÷è ïåðåõîäèòü äî ïîêóïöÿ ïðàâî âëàñíîñò³ çà öèì äîãîâîðîì 
ï³ñëÿ éîãî íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ, òà êîëè ñàìå íåîáõ³äíî çä³éñíþâàòè 
äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³. ×è ìîæå ðîçïèñêà, íàâ³òü 
³ êîëè ñïðàâæí³ñòü ï³äïèñó îñîáè ï³ä ÿêîþ íîòàð³àëüíî çàñâ³ä÷åíà, ÿêîñü 
âïëèíóòè íà âèð³øåííÿ ïîñòàâëåíèõ ïèòàíü? Îñòàííÿ ïîìàðêîâàíà òåçà 
ïðÿìî ñóïåðå÷èòü ñò. 210 ÖÊ, êîòðà ïåðåäáà÷àº, ùî ïðàâî÷èí, ÿêèé ï³ä-
ëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿, º â÷èíåíèì ç ìîìåíòó éîãî äåðæàâíî¿ ðåºñòðà-
ö³¿. Ì³æ òèì, öÿ òåçà òàêîæ ñâ³ä÷èòü ³ ïðî òå, ùî çîáîâ’ÿçàííÿ ñòîð³í íà 
ìîìåíò ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó ñòîðîíàìè íå âèêîíàí³. 

 Íà äóìêó àâòîðà, ó òîé ìîìåíò, êîëè äîãîâ³ð ðåºñòðóºòüñÿ íîòàð³óñîì 
â Äåðæàâíîìó ðåºñòð³ ïðàâî÷èí³â, ö³ºþ ðåºñòðàö³ºþ äîãîâîðó íàäàºòüñÿ 
þðèäè÷íî¿ ñèëè, ³, â³äïîâ³äíî äî ÷. 4 ñò. 334 ÖÊ, ïðàâî âëàñíîñò³ íàáóâà÷à 
âèíèêàº ç ìîìåíòó òàêî¿ ðåºñòðàö³¿. Îñê³ëüêè çàçíà÷åíîþ ðåºñòðàö³ºþ äî-
ãîâ³ð ñòàº ëåã³òèìíèì, óñ³ çàô³êñîâàí³ â íüîìó óìîâè ñòîðîíàì íåîáõ³äíî 
âèêîíóâàòè. Íåâèêîíàííÿ îäí³ºþ ³ç ñòîð³í ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü çà äîãîâîðîì 
íå âïëèâàº íà éîãî íå÷èíí³ñòü àáî íåä³éñí³ñòü, îñê³ëüêè â òàêîìó âèïàäêó 
ó ³íøî¿ ñòîðîíè âèíèêàº ïðàâî âèìîãè âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ àáî ïðàâî 
âèìîãè ðîç³ðâàííÿ ñàìîãî äîãîâîðó, â òîìó ÷èñë³ ³ â ñóäîâîìó ïîðÿäêó. Íà-
ÿâí³ñòü ó äîãîâîð³ óìîâè ðîçñòðî÷åííÿ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ áóäü-ÿêîþ 
³ç ñòîð³í òàêîæ íå ñâ³ä÷èòü ïðî íåìîæëèâ³ñòü ðåºñòðàö³¿ òàêîãî ïðàâî÷èíó 
ç óñ³ìà âèò³êàþ÷èìè ç öüîãî ïðàâîâèìè íàñë³äêàìè.

Ï³ñëÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâî÷èíó ùîäî íåðóõîìîãî ìàéíà, ïðàâî 
âëàñíîñò³ íà òàêå ìàéíî òàêîæ ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ ó Ðåºñòð³ 
ïðàâ âëàñíèê³â íåðóõîìîãî ìàéíà. Ðîçñòðî÷åííÿ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ, 
íåíàëåæíå âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ òàêîæ íå º ïåðåøêîäàìè ó äåðæàâí³é 
ðåºñòðàö³¿ ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî çã³äíî ç íîòàð³àëü-
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íî ïîñâ³ä÷åíèì äîãîâîðîì, îêð³ì ïðèçóïèíåííÿ àáî â³äì³íè òàêî¿ ðåºñòðà-
ö³¿ â ñóäîâîìó ïîðÿäêó.

 Íåçâàæàþ÷è íà öå, äî äîãîâîð³â çàçíà÷åíî¿ êàòåãîð³¿, ÿê ¿õ ñêëàäîâ³ 
÷àñòèíè, ïîäåêóäè äîäàþòüñÿ ðîçïèñêè, ñïðàâæí³ñòü ï³äïèñ³â ï³ä ÿêèìè 
çàñâ³ä÷åíî íîòàð³àëüíî. Â áóäü-ÿêîìó ðàç³ òàê³ ðîçïèñêè ñêëàäåí³ ï³ñëÿ 
óêëàäåííÿ, ï³äïèñàííÿ òà íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ ñàìèõ äîãîâîð³â ³ ìà-
þòü íà ìåò³ ï³äòâåðäèòè âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ îäí³ºþ ³ç ñòîð³í ïðàâî-
÷èíó. 

Îçíà÷åí³ ðîçïèñêè, íà ïåðøèé ïîãëÿä, ìàþòü äåÿê³ îçíàêè ïðàâî÷èí³â, 
ïðîòå, çà ñâîºþ ñóòí³ñòþ ÷àñòêîâî ï³äì³íÿþòü ñîáîþ äîãîâîðè â³ä÷óæåííÿ 
íåðóõîìîãî ìàéíà, îñê³ëüêè ìàþòü ñàìå õàðàêòåð óãîä ùîäî ïåðåäà÷³ ìàé-
íà, îäåðæàííÿ ãðîøåé, íàÿâíîñò³ àáî â³äñóòíîñò³ ïðåòåíç³é ñòîð³í îäíà äî 
îäíî¿, òîùî, òîáòî óñüîãî òîãî, ùî ìàº ì³ñòèòè áóäü-ÿêèé äîãîâ³ð â ÿêîñò³ 
éîãî ³ñòîòíèõ óìîâ, ïåðåäáà÷åíèõ çàêîíîì.

 Çàñòîñóâàííÿ íîòàð³óñîì ñò. 545 ÖÊ ³ çàñâ³ä÷åííÿ íèì ñïðàâæíîñò³ ï³ä-
ïèñó ï³ä ðîçïèñêîþ ó âèïàäêàõ, êîëè éäåòüñÿ ïðî â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî 
ìàéíà, íå º ïðàâèëüíèì ç íàñòóïíèõ ï³äñòàâ.

Ïðè óêëàäàíí³ äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó ìîâà éäå íå ïðî âèêëþ÷íî 
áîðãîâ³ çîáîâ’ÿçàííÿ, êîëè ïðèéíÿâøè âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ, êðåäèòîð 
ïîâèíåí âèäàòè áîðæíèêó ðîçïèñêó. Áóäü-ÿêèé äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó 
ì³ñòèòü ñèíàëëàãìàòè÷í³, òîáòî, âçàºìí³, äîãîâ³ðí³ çîáîâ’ÿçàííÿ, âðåãó-
ëüîâàí³ ñïåö³àëüíèìè íîðìàìè (ñò.ñò. 655–658 ÖÊ òà ³í.), êîëè ó êîæ-
íîãî ó÷àñíèêà çîáîâ’ÿçàëüíèõ â³äíîñèí º ³ ïðàâà, ³ îáîâ’ÿçêè, ÿê ïåðåä-
áà÷åíî ñò. 510 ÖÊ. Ó ïðàâîâ³äíîñèíàõ òàêîãî ðîäó âèêîíàííÿ îáîâ’ÿçêó 
îäí³ºþ ³ç ñòîð³í îáóìîâëþºòüñÿ âèêîíàííÿì îáîâ’ÿçêó äðóãîþ ñòîðîíîþ, 
òîáòî ìàº ì³ñöå çóñòð³÷íå âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü. ²íøèìè ñëîâàìè, êîæíà 
ñòîðîíà ïîâèííà ï³äòâåðäèòè íàÿâí³ñòü ìàéíà (òîâàð, ãðîø³), íåîáõ³äíîãî 
äëÿ óêëàäàííÿ äîãîâîðó, â³äñóòí³ñòü îáñòàâèí, êîòð³ ïåðåøêîäæàþòü éîãî 
óêëàäàííþ, îçíàéîìèòè îäíà îäíó ç ïðàâàìè òðåò³õ îñ³á íà â³ä÷óæóâàíå 
ìàéíî, â òîìó ÷èñë³ íîòàð³óñà, ï³ñëÿ ÷îãî îñòàíí³é ïåðåâ³ðÿº â³äïîâ³äí³ñòü 
óìîâ äîãîâîðó âèìîãàì ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà ³ ïîñâ³ä÷óº íàëåæíèé äî-
ãîâ³ð, ³ öå º äîãîâ³ðíèìè â³äíîñèíàìè. Ïðè çàñâ³ä÷åíí³ ñïðàâæíîñò³ ï³ä-
ïèñó ï³ä äîêóìåíòîì, â òîìó ÷èñë³ ï³ä ðîçïèñêîþ, íîòàð³óñ âèêëàäåí³ âèùå 
îáñòàâèíè íå ïåðåâ³ðÿº, à ëèøå êîíñòàòóº òîé ôàêò, ùî ï³äïèñ â÷èíåíî 
ïåâíîþ îñîáîþ.

Ïðîòå, ïðè âçàºìíîìó âèêîíàíí³ çîáîâ’ÿçàíü çà äîãîâîðîì êóï³âë³-
ïðîäàæó îáèäâ³ ñòîðîíè ìàþòü ï³äòâåðäèòè íàëåæíå âèêîíàííÿ öèõ 
çîáîâ’ÿçàíü ³ â³äñóòí³ñòü âçàºìíèõ ïðåòåíç³é. Çà òàêèõ îáñòàâèí, àâòîðîì 
ââàæàºòüñÿ çà äîö³ëüíå çàì³ñòü ðîçïèñîê ïîñâ³ä÷óâàòè, â ðàç³ íåîáõ³äíîñò³, 
íîòàð³àëüíî äîãîâîðè ïðî ïîâíèé ðîçðàõóíîê, â³äñóòí³ñòü ó ñòîð³í äîãîâî-
ðó âçàºìíèõ ïðåòåíç³é òà ðîáèòè àêòè ïðèéîìó-ïåðåäà÷³ ìàéíà.

Ðîçãëÿäàþ÷è ïèòàííÿ âëàñíå ùîäî ðîçïèñîê, âèäàíèõ íà âèêîíàííÿ 
óìîâ äîãîâîð³â ùîäî â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà, ñïðàâæí³ñòü ï³äïèñó 
ï³ä ÿêèìè çàñâ³ä÷åíî íîòàð³àëüíî, âæå çàçíà÷àëîñü, ùî, íà ïåðøèé ïî-
ãëÿä, âîíè íîñÿòü õàðàêòåð ïðàâî÷èíó, ïðîòå, íà äóìêó àâòîðà, çà ñâîºþ 
ïðàâîâîþ ïðèðîäîþ öåé äîêóìåíò âñå æ òàêè ì³ñòèòü ó ñîá³ îçíàêè ïðîñòî¿ 
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çàÿâè àáî çàÿâè íà êøàëò àô³äåâ³òó, òèì á³ëüøå, ùî ñò. 545 ÖÊ ïåðåäáà÷å-
íî, ùî ïðèéíÿâøè âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ, êðåäèòîð ïîâèíåí íà âèìîãó 
áîðæíèêà âèäàòè éîìó ðîçïèñêó ïðî îäåðæàííÿ âèêîíàííÿ ÷àñòêîâî àáî 
â ïîâíîìó îáñÿç³. Òîáòî, â ñàìîìó çàêîí³ ì³ñòèòüñÿ ïîñèëàííÿ íà òå, ùî 
ðîçïèñêà âèäàºòüñÿ îäí³ºþ îñîáîþ, º îäíîñòîðîíí³ì äîêóìåíòîì, â³äïîâ³ä-
íî, ³ç ¿¿ çì³ñòó íå ìîæå âáà÷àòèñÿ âèêîíàííÿ âçàºìíèõ çîáîâ’ÿçàíü ó äâîõ-
ñòîðîííüîìó ïðàâî÷èí³, êîëè îáîâ’ÿçêó îäí³º¿ ñòîðîíè êîðåñïîíäóº ïðàâî 
³íøî¿, ³ íàâïàêè.

Ïîñòàº ïèòàííÿ ùîäî ìîæëèâîñò³ ðîçãëÿäàòè ðîçïèñêó, âèäàíó íà ï³ä-
òâåðäæåííÿ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ çà äîãîâîðîì â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî 
ìàéíà, â ÿêîñò³ ïðàâî÷èíó. Ó çâ’ÿçêó ç öèì äîö³ëüíî çâåðíóòèñü äî âèçíà-
÷åííÿ çàêîíîäàâöåì ïîíÿòòÿ âëàñíå «ïðàâî÷èíó».

Òàê, ó ñò. 202 ÖÊ ï³ä ïðàâî÷èíîì ðîçóì³ºòüñÿ ä³ÿ îñîáè, ñïðÿìîâàíà íà 
íàáóòòÿ, çì³íó àáî ïðèïèíåííÿ öèâ³ëüíèõ ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â. Ïðàâî÷èíè 
ìîæóòü áóòè îäíîñòîðîíí³ìè òà äâî- ÷è áàãàòîñòîðîíí³ìè (äîãîâîðè). Öå 
îçíà÷àº, ùî ïðàâî÷èí íå îáóìîâëþº îáîâ’ÿçêîâî¿ äîìîâëåíîñò³ ê³ëüêîõ 
îñ³á, ïðîòå, ÿêùî òàêà äîìîâëåí³ñòü ³ñíóº, âîíà çàêð³ïëþºòüñÿ óãîäîþ 
àáî äîãîâîðîì (îñòàíí³ òåðì³íè çàêîíîäàâöåì òà â þðèäè÷í³é ë³òåðàòó-
ð³ ââàæàþòüñÿ òîòîæíèìè). Êð³ì òîãî, ñë³ä ïàì’ÿòàòè, ùî ó ñò. 11 ÖÊ 
çàêîíîäàâåöü ï³ä ï³äñòàâàìè âèíèêíåííÿ öèâ³ëüíèõ ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â 
ðîçóì³º, çîêðåìà, äîãîâîðè òà ³íø³ ïðàâî÷èíè. Ñàìå ö³ îñòàíí³ (òîáòî 
³íø³ ïðàâî÷èíè), ó ñâî¿é á³ëüøîñò³, º îäíîñòîðîíí³ìè ïðàâî÷èíàìè, òà-
êèìè, ùî â÷èíåí³ îäíèì ñóá’ºêòîì öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí, âîíè òàêîæ 
º þðèäè÷íèìè ôàêòàìè ³ îäí³ºþ ç ï³äñòàâ, ñïðÿìîâàíèõ íà âèíèêíåííÿ, 
çì³íó àáî ïðèïèíåííÿ öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí. ²íøèìè ñëîâàìè, îäíî-
ñòîðîíí³ ïðàâî÷èíè ìàþòü ì³ñòèòè ïåâí³ îçíàêè, âëàñòèâ³ óñ³ì ³íøèì 
ïðàâî÷èíàì.

 ßê ïðèêëàäè îäíîñòîðîíí³õ ïðàâî÷èí³â ìîæíà ðîçãëÿäàòè, çîêðåìà, 
äîâ³ðåí³ñòü, â÷èíåííÿ ïåâíèõ ä³é çà ÿêîþ ñòâîðþº, çì³íþº àáî ïðèïèíÿº 
ïðàâîâ³ íàñë³äêè äëÿ äîâ³ðèòåëÿ — îñîáè, êîòðà âèäàëà òàêó äîâ³ðåí³ñòü; 
çàïîâ³ò, âèêîíàííÿ ÿêîãî ï³ñëÿ ñìåðò³ çàïîâ³äà÷à ïîðîäæóº ó ñïàäêîºìö³â 
âèíèêíåííÿ ïðàâà íà ñïàäùèíó àáî ïîçáàâëåííÿ òàêîãî ïðàâà; çãîäà îäíî-
ãî ç ïîäðóææÿ íà â³ä÷óæåííÿ àáî ³íøèì ÷èíîì ðîçïîðÿäæåííÿ ñï³ëüíèì 
ìàéíîì ïîäðóææÿ, â òîìó ÷èñë³ çãîäà íà ïðèäáàííÿ ó ñï³ëüíó âëàñí³ñòü 
ìàéíà, êîòðà íàâ³òü íå ïîòðåáóº êîìåíòàð³â, îñê³ëüêè ä³éñíî ïðèçâîäèòü 
äî ñóòòºâèõ ïðàâîâèõ íàñë³äê³â ùîäî ìàéíà ïîäðóææÿ; çãîäà áàòüê³â, ÿê 
çàêîííèõ ïðåäñòàâíèê³â ìàëîë³òí³õ ä³òåé, íà ïðèäáàííÿ íà ¿õ ³ì’ÿ íåðó-
õîìîãî ìàéíà àáî â³ä÷óæåííÿ â³ä ¿õ ³ìåí³ òàêîãî ìàéíà; çàÿâà ïðî âèõ³ä 
ç³ ñêëàäó ó÷àñíèê³â ãîñïîäàðñüêîãî òîâàðèñòâà, òîùî. ßê ñëóøíî çàçíà-
÷èâ Î. Â. Äçåðà [1, ñ. 343] ó Íàóêîâî-ïðàêòè÷íîìó êîìåíòàð³ äî ÖÊ Óêðà-
¿íè, ïðàâî÷èí ââàæàºòüñÿ îäíîñòîðîíí³ì ó òîìó ðàç³, êîëè äî âèíèêíåííÿ 
öèâ³ëüíèõ ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â ïðèâîäèòü âîëåâèÿâëåííÿ îäíîãî ñóá’ºêòà 
öèâ³ëüíîãî ïðàâà.

Îäí³ºþ ç âèìîã, ïåðåäáà÷åíèõ çàêîíîì (ñò. 203 ÖÊ), äîäåðæàííÿ ÿêèõ 
º íåîáõ³äíèì äëÿ ÷èííîñò³ ïðàâî÷èíó, º òå, ùî ïðàâî÷èí ìàº áóòè ñïðÿ-
ìîâàíèé íà ðåàëüíå íàñòàííÿ ïðàâîâèõ íàñë³äê³â, ùî îáóìîâëåí³ íèì. 

À. Î. Øåâèð³í
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Óñ³ ïåðåðàõîâàí³ âèùå îäíîñòîðîíí³ ïðàâî÷èíè òÿãíóòü çà ñîáîþ ñàìå 
íàñòàííÿ ïðàâîâèõ íàñë³äê³â äëÿ îñ³á, êîòð³ ¿õ â÷èíèëè òà/àáî äëÿ ³íøèõ 
îñ³á.

Íà â³äì³íó â³ä ïðàâî÷èíó, ðîçïèñêà, âèäàíà íà ï³äòâåðäæåííÿ âèêî-
íàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ çà äîãîâîðîì ùîäî â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà, íå 
ì³ñòèòü ó ñîá³ îçíàê âëàñíå ïðàâî÷èíó, îñê³ëüêè âîíà íå ïîðîäæóº äëÿ 
îñîáè, êîòðà ¿¿ âèäàëà, ïðàâîâèõ íàñë³äê³â, ð³âíî ÿê ³ äëÿ îñîáè, êîòðà ¿¿ 
îäåðæàëà. Òàêà ðîçïèñêà òàêîæ ³ íå çì³íþº ³ íå ïðèïèíÿº öèâ³ëüí³ ïðàâà 
òà îáîâ’ÿçêè äëÿ öèõ îñ³á ó ñåíñ³ ñò. 202 ÖÊ. Âñ³ ³ñòîòí³ óìîâè, íåîáõ³äí³ 
äëÿ ÷èííîñò³ ïðàâî÷èíó òà ä³éñíîñò³ äîãîâîðó, ìàþòü áóòè ïîïåðåäíüî îá-
ãîâîðåí³ ñòîðîíàìè òà âèêëàäåí³ ó ñàìîìó äîãîâîð³, ï³äïèñàíîìó ñòîðîíà-
ìè òà ïîñâ³ä÷åíîìó íîòàð³àëüíî, çã³äíî ç âèìîãàìè ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà 
ùîäî òàêîãî ðîäó ïðàâî÷èí³â.

Ðîçïèñêà, ÿê òàêà, ô³êñóº ôàêò ïåðåäà÷³ ãðîøåé ïîêóïöåì çà ïðèäáàíå 
íåðóõîìå ìàéíî, â³äñóòíîñò³ ó ïðîäàâöÿ ïðåòåíç³é ô³íàíñîâîãî õàðàêòåðó 
çà ïðîäàíå íèì íåðóõîìå ìàéíî. Ïðîòå, ö³ ïèòàííÿ, ÿê óæå çàçíà÷àëîñü 
âèùå, ìàþòü áóòè çàô³êñîâàí³ ó ñàìîìó äîãîâîð³, ÿêùî ïåðåäà÷à ãðîøåé 
â³äáóâàºòüñÿ â ìîìåíò ñêëàäàííÿ òà íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó, 
àáî, ³ â ³íøèõ âèïàäêàõ, â äîãîâîð³ ìàº áóòè âèïèñàíà ðîçñòðî÷êà éîãî 
âèêîíàííÿ ç óìîâàìè òàêî¿ ðîçñòðî÷êè, à íà ï³äòâåðäæåííÿ âèêîíàííÿ äî-
ãîâîðó òà â³äñóòí³ñòü âçàºìíèõ ïðåòåíç³é ó ñòîð³í íèìè ìàº áóòè ñêëàäåíî 
äâîñòîðîííþ óãîäó àáî äîãîâ³ð ïðî ïîâíå âèêîíàííÿ îáîìà ñòîðîíàìè óñ³õ 
óìîâ äîãîâîðó â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà.

ßêùî âèõîäèòè ³ç ñóïðîòèâíîãî ³ äîïóñòèòè, ùî ðîçïèñêà â³ä÷óæóâà÷à 
â îäåðæàíí³ ãðîøåé º ïðàâî÷èíîì, ÿêèé ñòâîðþº äëÿ íàáóâà÷à, êîòðèé 
ñïëàòèâ â³ä÷óæóâà÷åâ³ ãðîø³ çà ïðèäáàíå íèì íåðóõîìå ìàéíî, ïðàâîâ³ 
íàñë³äêè ùîäî íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà öå ìàéíî, òî âèÿâëÿºòüñÿ, ùî 
òàêèì ÷èíîì ïîðóøóºòüñÿ ö³ëà íèçêà ïðèïèñ³â çàêîíó, çîêðåìà, ÖÊ Óêðà-
¿íè, à ñàìå: ñò.ñò. 203, 657, 719, 732 (ùîäî äîäåðæàííÿ ôîðìè, âñòàíîâëå-
íî¿ çàêîíîì); ñò.ñò. 655, 717, 720, 733 òà ³íøèõ (ùîäî ñòîð³í ó äîãîâîð³, 
òîáòî äâîñòîðîííîñò³ äîãîâîðó); ñò.659 (ùîäî îáîâ’ÿçêó ïðîäàâöÿ ïîïåðå-
äèòè ïîêóïöÿ ïðî ïðàâà òðåò³õ îñ³á íà â³ä÷óæóâàíå ìàéíî, ùî íåìîæëèâî 
çðîáèòè ó ðîçïèñö³), òîùî. 

Îñê³ëüêè ðîçïèñêà çàñâ³ä÷óº ëèøå ôàêò îòðèìàííÿ ãðîøåé, âîíà í³ â 
ÿêîìó ðàç³ íå ìîæå çàì³íèòè äîãîâ³ð. Ó çâ’ÿçêó ç öèì óêëàäåííÿ äîãîâîðó 
â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî ï³äòâåðäæóºòüñÿ ëèøå ðîçïèñêîþ, ââà-
æàºòüñÿ íåäîäåðæàííÿì âèìîã çàêîíó, çîêðåìà, ÷. 4 ñò. 203 ÖÊ.

Âèõîäÿ÷è ³ç âèêëàäåíîãî, ìîæíà ä³éòè âèñíîâêó, ùî ðîçïèñêà, íà â³äì³-
íó â³ä äîãîâîðó â³ä÷óæåííÿ, â òîìó ÷èñë³, íåðóõîìîãî ìàéíà, ìàº õàðàêòåð 
áîðãîâîãî äîêóìåíòà. Íåîáõ³äíî ïîãîäèòèñü ç äóìêîþ Ð. À. Ìàéäàíèêà ïðî 
òå, ùî áîðãîâ³ äîêóìåíòè ìàþòü ï³äòâåðäæóâàòè äâ³ îáñòàâèíè: ïî-ïåðøå, 
ôàêò îòðèìàííÿ áîðæíèêîì ãðîøåé àáî ðå÷åé, ¿õ ê³ëüê³ñòü, ð³ä òà ÿê³ñòü; 
ïî-äðóãå, òî÷íî âèçíà÷åíèé ñòðîê ïîâåðíåííÿ ãðîøåé àáî ðå÷åé, à ó ðàç³ 
éîãî â³äñóòíîñò³ — ìîìåíò ïðåä’ÿâëåííÿ âèìîãè [2, ñ. 724]. Äðóãà îáñòàâè-
íà, íà äóìêó àâòîðà, ñòîñóºòüñÿ âèêëþ÷íî äîãîâîðó ïîçèêè, à ì³ðêóâàííÿ 
ùîäî ô³êñàö³¿ ðîçïèñêîþ ôàêòó îòðèìàííÿ ãðîøåé ñëóøíî çàñòîñóâàòè ³ 
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ïðè õàðàêòåðèñòèö³ ðîçïèñêè, âèäàíî¿ íà âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ çà äî-
ãîâîðîì â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà.

Äî ðå÷³, â ðîçïèñö³ ìîæóòü áóòè çàçíà÷åí³ ³ ìàþòü ïðàâî ðîçïèñàòè-
ñÿ ñâ³äêè ôàêòó ïåðåäà÷³ ãðîøåé, ùî íå ïåðåäáà÷åíî çàêîíîì äëÿ ïîñâ³ä-
÷åííÿ áóäü-ÿêîãî äîãîâîðó. Á³ëüøå òîãî, ïðè íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åíí³ 
áóäü-ÿêîãî äîãîâîðó ìàº áóòè äîäåðæàíà òàéíà â÷èíåííÿ íîòàð³àëüíî¿ ä³¿, 
³ áóäü-ÿê³ ñòîðîíí³ îñîáè ìîæóòü áóòè ïðèñóòí³ìè ïðè öüîìó ëèøå íà ïðî-
õàííÿ ñòîðîíè ³ çà â³äñóòíîñò³ çàïåðå÷åíü ó äðóãî¿ ñòîðîíè. 

Äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó íåðóõîìîñò³ íå ìîæíà ââàæàòè áîðãîâèì äîêó-
ìåíòîì â ñåíñ³ ñò. 545 ÖÊ, ÷àñòèíà 3 êîòðî¿ ïåðåäáà÷àº, ùî íàÿâí³ñòü áîð-
ãîâîãî äîêóìåíòà ó áîðæíèêà ï³äòâåðäæóº âèêîíàííÿ íèì ñâîãî îáîâ’ÿçêó. 
Äîãîâ³ð â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿê ³ áóäü-ÿêèé ³íøèé, â³äïîâ³äíî 
äî ñò. 59 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî íîòàð³àò», ñêëàäàºòüñÿ íîòàð³óñîì íå ìåí-
øå, í³æ â äâîõ ïðèì³ðíèêàõ, îäèí ç ÿêèõ çàëèøàºòüñÿ ó íîòàð³óñà, äðóãèé 
íàäàºòüñÿ íàáóâà÷ó, à â ðàç³ íåîáõ³äíîñò³, ³ ³íøèì ñòîðîíàì ïðàâî÷èíó, ³, ç 
öèõ òà ³íøèõ ï³äñòàâ, íå ìîæå ââàæàòèñü áîðãîâèì. ²íøèìè ñëîâàìè, ïðè-
ì³ðíèêè íîòàð³àëüíî äîãîâîðó ïðî â³ä÷óæåííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà ìîæóòü 
çíàõîäèòèñü ó êîæíî¿ ñòîðîíè òàêîãî ïðàâî÷èíó, ³ ¿õ íàÿâí³ñòü ó ñòîð³í, 
ñàìà ïî ñîá³, íå ñâ³ä÷èòü ïðî âèêîíàííÿ íèìè ñâî¿õ âçàºìíèõ çîáîâ’ÿçàíü, 
íà â³äì³íó â³ä âèùåçãàäàíîãî ïðèïèñó çàêîíó ùîäî íàÿâíîñò³ áîðãîâîãî 
äîêóìåíòó ó áîðæíèêà.

Âèõîäÿ÷è ç âèêëàäåíîãî, ìîæíà ä³éòè âèñíîâêó ïðî òå, ùî íà ï³äòâåð-
äæåííÿ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü ñòîð³í çà äîãîâîðàìè â³ä÷óæåííÿ íåðóõî-
ìîãî ìàéíà, âèêîðèñòàííÿ ðîçïèñîê íå º êîðåêòíîþ ä³ºþ, òîä³ ÿê ï³äòâåð-
äæóâàòè âèêîíàííÿ óìîâ òàêèõ ïðàâî÷èí³â íåîáõ³äíî øëÿõîì ñêëàäàííÿ 
òà íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä÷åííÿ äâîõ àáî áàãàòîñòîðîíí³õ äîãîâîð³â, à ñàìå: 
ïðî ñïëàòó ãðîøåé â ïîâíîìó îáñÿç³, ïåðåäà÷ó ìàéíà, â³äñóòí³ñòü âçàºì-
íèõ ïðåòåíç³é, òîùî, òà, â ðàç³ íåîáõ³äíîñò³, ñêëàäàííÿ â³äïîâ³äíèõ àêò³â 
ïðèéîìó-ïåðåäà÷³ íåðóõîìîãî ìàéíà. 
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Ðåçþìå 
Â ñòàòüå èññëåäîâàí âîïðîñ î âîçìîæíîñòè è íåîáõîäèìîñòè íîòàðèàëüíîãî óäî-

ñòîâåðåíèÿ ðàñïèñîê, ïîäòâåðæäàþùèõ èñïîëíåíèå îáÿçàòåëüñòâ ïî íîòàðèàëüíî 
óäîñòîâåðåííûì äîãîâîðàì îò÷óæäåíèÿ íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà. 
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ABOUT THE POSSIBILITY TO CONFIRM BY RECEIPTS 
THE EXECUTION OF CONTRACTS ABOUT ALIENATION OF REAL 
ESTATE 

Summary 
The article examines the possibility and necessity of notarization receipts proving 

its obligations under the agreement notarized the alienation of immovable property. 

Key words: contract of alienation of real estate, receipt, notarized certification. 
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