
22

зоні ведення бойових дій або надзвичайної ситуації. Безпосередній 
порядок виконання цього обов’язку і порядок компенсації шкоди, за-
вданої транспортним засобам під час їх безоплатного залучення ви-
значається Постановою Кабінету Міністрів України. у цьому випадку 
першу умову законності дотримано. Хоча із ст. 6 згаданого Закону 
розрізняє два випадки. Перший стосується залучення транспортних 
засобів, яке не передбачає позбавлення права власності, із здійсню-
ється на безоплатній основі. Натомість, вилучення і примусове від-
чуження транспортних засобів мало б здійснюватися відповідно до 
Закону України «Про передачу, примусове відчуження або вилучення 
майна в умовах правового режиму воєнного чи надзвичайного стану» 
від 17 травня 2012 року [8].

Окрім цього, ч. 8 ст. 6 Закону України «Про мобілізаційну під-
готовку та мобілізацію » у редакції від 11 квітня 2024 року містить 
гарантію для осіб, які мають у власності один транспортний засіб, у 
вигляді заборони передання такого транспортного засобу Збройним 
Силам України, іншим військовим формуванням.

Використання транспортних засобів в оборонних цілях не лише 
відповідає забезпеченню суспільних (публічних) інтересів, а й може 
урятувати життя тим, хто захищає Україну. Йдеться про залучення 
спеціальної техніки для будівництва оборонних і фортифікаційних 
споруд тощо.

Водночас, має бути забезпечено справедливий баланс інтересів 
шляхом визначення прозорого механізму відшкодування вартості 
транспортного засобу, який примусово відчужений. Таке відшкоду-
вання може здійснюватися після примусового відчуження, але пови-
нно бути повним.

Отож, за умови неухильного дотримання вимог законодавства 
України усіма суб’єктами відповідатиме Протоколу 1 до Конвенції про 
захист прав людини і основоположних свобод та Конституції України.
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РИЗИКОВИЙ ХАРАКТЕР ДОГОВОРУ КУПІВЛІ-ПРОДАЖУ 
МАЙБУТНЬОГО ОБ’ЄКТА НЕРУХОМОСТІ

Учасники цивільних відносин активно послуговуються договір-
ними конструкціями передбаченими вітчизняним законодавством з 
метою задоволення власних інтересів. На практиці досягнення бажа-
ного кінцевого результату взаємної домовленості не завжди гаранто-
ване, оскільки може залежати від різноманітних факторів об’єктивної 
дійсності. Останні деформують договірне зобов’язання та створю-
ють ризики для сторін.

Як вдало зауважує М. М. Великанова, ризик у договірних відно-
синах може бути двох видів: алеаторний (коли ризик виступає юри-
дичним елементом, умовою договору без якої, власне, такий договір 
не може існувати) і неалеаторний (ризик є наслідком вже існуючих 
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договірних відносин). Зважаючи на це, учена класифікує договори за 
ознакою особливостей змісту зустрічного надання на (1) мінові або 
комутативні договори (неалеаторні) – спрямовані на вчинення надан-
ня, яке чітко визначене самою підставою; (2) алеаторні договори – 
зобов’язання з нечітко визначеним наданням на момент виникнення 
зобов’язання [1, С. 52]. Аналогічний поділ пропонує і Л. К. Веретель-
ник [2, С. 184], а також С. Я. Вавженчук. При цьому останній звертає 
увагу на неоднозначність дихотомічної класифікації, з огляду на те, 
що алеаторні договори мають ознаки правочинів під умовою [3, С. 8].

Говорячи про договір купівлі-продажу майбутнього об’єкта неру-
хомості, такий можна охарактеризувати як ризиковий правочин. Це 
пов’язано, насамперед, із його правовою природою, а саме належніс-
тю до категорії договорів у сфері інвестиційної діяльності, на ризико-
вості яких наголошується у юридичній літературі [4, С. 14].

Разом з цим, при оцінці цього договору саме як алеаторного 
зобов’язання слід враховувати те, що алеаторні правовідносини по-
трібно розглядати через призму їх випадкової природи, а не з точки 
зору їх ризикового характеру, який бачиться другорядним для їх са-
мобутності [5, С. 37].

Правова природа алеаторних договорів зумовлена тим, що роз-
мір чи саме існування зустрічного надання поставлено в залежність 
від ризику – випадкової обставини, включеної до умов договору [1, 
С. 53]. І. С. Тімуш також зазначає, що алеаторний договір є орієнтова-
ною на везіння, збіг обставин, випадок тощо угодою, в якій загальний 
розмір чи можливість самого існування зустрічного надання на мо-
мент укладення невідомий, що поставлено в залежність від долуче-
ного до юридичних умов цього правочину випадкового юридичного 
факту (дії або події) і може викликати негативний (програші, збитки, 
шкода), позитивний (виграш, вигода, прибуток) або нульовий еконо-
мічний ефект [6, С. 10].

Положення Закону України «Про гарантування речових прав на 
об’єкти нерухомого майна, які будуть споруджені в майбутньому» 
прямо не передбачають, що ризик є умовою договору купівлі-прода-
жу майбутнього об’єкта нерухомості без якої відповідний правочин 
не може існувати, як це реалізовано, наприклад, із договором стра-
хування, а також те, що очікуваний результат взаємної домовленості 
сторін ставиться у пряму залежність від певної стохастичної дії чи 
події.
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У той же ж час, законодавцем враховано, що точно передбачити 
обсяг зустрічного задоволення, який припадає від однієї сторони, на 
момент укладення договору доволі складно. Про це свідчать норми 
згаданого вище Закону про повернення покупцю надміру сплачених 
коштів, якщо за результатами технічної інвентаризації фактична за-
гальна площа об’єкта нерухомого майна виявиться меншою за пло-
щу, зазначену в договорі купівлі-продажу, а також про доплату покуп-
цем коштів, якщо за результатами технічної інвентаризації фактична 
загальна площа об’єкта нерухомого майна виявиться більшою за пло-
щу, зазначену в договорі [7].

Слід зауважити, що у описаних вище випадках законодавець вра-
хував ризики, які можуть виникати у процесі виконання договору, та 
здійснив їх розподіл між сторонами, а не поставив обсяг зустрічного 
надання у залежність від випадкової обставини.

Відповідні ризики вочевидь пов’язані зі складністю організа-
ції процесу будівництва, яке повинен забезпечити продавець згідно 
із умовами договору купівлі-продажу. Так, для того, щоб передати 
покупцеві об’єкт нерухомості, продавець повинен укласти договір 
про організацію та фінансування будівництва об’єкта, брати участь 
у здійсненні проектних робіт, здійснювати пошук генерального під-
рядника та субпідрядників, контролювати виконання останніми робіт 
у встановлені строки та згідно із проектно-кошторисною докумен-
тацією тощо. У цьому динамічному процесі він повинен здійснити 
ефективний менеджмент, забезпечивши тим самим збіг ідеальних 
умов для виконання договору зі своєї сторони. Важливо зазначити, 
що такий збіг не є випадковістю. Він є досягнутим результатом, який 
залежить від експертності і компетентності продавця.

Про ризиковість досліджуваного договору свідчить також і три-
валість існування зобов’язальних відносин. Оскільки момент укла-
дення договору, початок підготовки до будівництва та момент вве-
дення в експлуатацію закінченого будівництвом об’єкта, його пере-
дача контрагенту значно відірвані у часі, то ймовірність виникнення 
непередбачуваних обставин, які впливатимуть на взаємне виконання 
(економічні кризи, значні інфляційні процеси тощо), доволі висока. 
Разом з цим, ці обставини є лише зовнішнім фактором, який однаково 
стосується й інших цивільно-правових договорів.

У контексті цієї наукової розвідки зауважимо, що недобросовісні 
дії з боку продавця щодо затягування процесу будівництва, введення 
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об’єкта нерухомості в експлуатацію, непередачі зведеного об’єкта не-
рухомого майна контрагенту, як і дії покупця щодо несплати вартості 
об’єкта власного інтересу або його неприйняття за своїм змістом є 
порушенням умов договірного зобов’язання.

Т. Я. Рим зауважує, що ризиковість, як правило, не залежить від по-
рушення зобов’язання. У разі його порушення застосовують заходи ци-
вільної відповідальності. Спільним між цими категоріями є те, що мета, 
яку ставили сторони при укладенні договору, не досягнута. Але при ри-
зиковості окремих видів правочинів недосягнення цілей пов’язується 
з об’єктивними обставинами, які не залежать від вини учасників до-
говірних відносин. Натомість склад порушення зобов’язання охоплює 
протиправну поведінку і вину порушника [8, С. 225].

Таким чином, порушення умов договору є наслідком суб’єктивних 
дій сторони договору, за що може наставати договірна відповідаль-
ність. Зважаючи на це, кваліфікація таких дій як ризикових є помил-
ковим.

Підсумовуючи викладене вище, доходимо висновку про те, що до-
говір купівлі-продажу майбутнього об’єкта нерухомості безсумнівно 
належить до категорії ризикових. Поряд з цим, віднесення його саме 
до алеаторних правочинів є дискусійним питанням.
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