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ÏÎÐ²ÂÍßËÜÍ² ÏÎËÎÆÅÍÍß ²ÍÑÒÈÒÓÒÓ 
²ÏÎÒÅÊÈ ÇÀ ÇÀÊÎÍÎÄÀÂÑÒÂÎÌ ÓÊÐÀ¯ÍÈ 

ÒÀ ÇÀÐÓÁ²ÆÍÈÕ ÊÐÀ¯Í
Äàííàÿ ñòàòüÿ ïîñâÿùåíà ðàññìîòðåíèþ âîïðîñîâ îïðåäåëåíèÿ îñîáåí-

íîñòåé çàëîãà êàê ñïîñîáà îáåñïå÷åíèÿ èñïîëíåíèÿ îáÿçàòåëüñòâ. Àíàëèçè-
ðóåòñÿ êîìïëåêñ èïîòå÷íûõ ãðàæäàíñêèõ ïðàâîîòíîøåíèé.

This is article is devoted to a research into the legal nature of the pledge, an 
analysis of conceptual provisions of system of mortgage civil legal relationships.
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Âèá³ð òåìè äîñë³äæåííÿ îáóìîâëåíèé íàñàìïåðåä òèì, ùî ³íñòèòóò 
³ïîòåêè íàäçâè÷àéíî îáìåæåíî âèñâ³òëåíèé â íèí³ ä³þ÷îìó öèâ³ëüíîìó 
çàêîíîäàâñòâ³ íàøî¿ êðà¿íè. Öå çóìîâëåíî ãîëîâíèì ÷èíîì òèì, ùî öè-
â³ëüíå ïðàâî âñóïåðå÷ éîãî ïðèðîä³ ÿê ïðèâàòíîãî ïðàâà, ïåðåáóâàëî ï³ä 
çíà÷íèì âïëèâîì íîðì ïóáë³÷íîãî ïðàâà. Êð³ì òîãî, ïðè ðåãóëþâàíí³ 
³ïîòå÷íèõ â³äíîñèí äîñèòü ö³êàâèõ º äîñâ³ä êðà¿í ç âæå ñôîðìîâàíîþ 
ïðàâîâîþ áàçîþ ùîäî ðåãóëþâàííÿ ³ïîòåêè, çàñòîñóâàííÿ ÿêî¿ â íàøî¿ 
ïðàâîâî¿ ñèñòåì³ ìàº ïîçèòèâíå ï³ä´ðóíòÿ.

Ñë³ä çàóâàæèòè, ùî ³íñòèòóò ³ïîòåêè âæå ïðèâåðíóâ äî ñåáå óâà-
ãó â³äîìèõ ôàõ³âö³â: À. Âèøíåâñüêèé, ².Ïó÷êîâà, Ã.Ô. Øåðøåíåâè÷, 
Ë.À. Ëóíö, Î.Ñ Éîôôå, Ä.À. Ìåäâåäºâ, Ï.À. Ô³ëººâ, Ñ.ß Øêîëüíèê, 
Ë.Êàññî, Â.Ñîëîâüîâ, Ñ. Ïåðãàìåíò òà ³íø³. [2]

Ñó÷àñíå ïðàâî ºâðîïåéñüêèõ êðà¿í ïðèä³ëÿº çíà÷íó óâàãó ïðàâîâîìó 
ðåãóëþâàííþ ³ïîòåêè. Íà äóìêó Â.Ê. Ìàìóòîâà, ïåðåâàãó ñë³ä â³ääà-
òè ñàìå çàêîíîäàâñòâó êðà¿í, ùî óâ³éøëè äî ªâðîïåéñüêîãî Ñîþçó [1]. 
Ïåðø çà âñå ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî âàæëèâ³ñòü ïðàâîâèõ ïåðåäóìîâ ³ïîòå÷-
íîãî êðåäèòóâàííÿ çàçíà÷åíî ªâðîïåéñüêîþ Êîì³ñ³ºþ â «Á³ë³é êíèç³» 
ªâðîïåéñüêîãî Ñï³âòîâàðèñòâà (1995 ð.), äå çàñâ³ä÷åíî, ùî äóæå âàæëè-
âèì, îñîáëèâî â íàðîäíîìó ãîñïîäàðñòâ³, ÿêå ðåôîðìóºòüñÿ â ðèíêîâó 
åêîíîì³êó, º ³ïîòå÷íèé êðåäèò. Â³äïîâ³äíî ôóíêö³îíàëüíà ãàëóçü ³ïîòå÷-
íîãî êðåäèòóâàííÿ íå ìîæå ³ñíóâàòè áåç òàêèõ â³äïîâ³äàëüíèõ ïðàâîâèõ 
ï³äâàëèí, ÿê ïðîçîðå ðåãóëþâàííÿ âëàñíîñò³ íà íåðóõîì³ñòü, äî ÿêèõ 
ìîæóòü áóòè çàñòîñîâàíà ³ïîòåêà [2]. Ñàìå ñþäè ìîæóòü áóòè â³äíåñåí³ 
³ ïðàâîâ³ ìîæëèâîñò³ ðåàë³çóâàòè ³ïîòåêó. Òàêîæ â³äì³÷àºòüñÿ ðîçâèòîê 
ãàëóç³ îö³íþâà÷³â íåðóõîìîñò³ [3].

Â³äîìå ñó÷àñíîìó öèâ³ëüíîìó ïðàâó ïîíÿòòÿ ³ïîòåêè çíà÷íîþ ì³ðîþ 
çàêð³ïèëîñÿ ùå â ïðàâ³ Ðèìñüêî¿ ³ìïåð³¿: çàñòàâëåíå ìàéíî çàñòàâàëîñÿ 
ÿê ó âëàñíîñò³, òàê ó âîëîä³íí³ áîðæíèêà, ùî äîçâîëÿëî éîìó á³ëüø 
åôåêòèâíî ðîçðàõîâóâàòèñÿ ç³ ñâî¿ìè áîðãàìè, ó êðåäèòîðà ç’ÿâëÿâñÿ 
ïîçèê – action hipothecaria, çà äîïîìîãîþ ÿêîãî â³í ì³ã ñòÿãóâàòè çà-
ñòàâëåíó ð³÷ ó âèïàäêó íåçàäîâîëåííÿ éîãî âèìîã ó áóäü-ÿêî¿ îñîáè, ó 
ÿêî¿ öÿ ð³÷ íà òîé ìîìåíò çíàõîäèëàñü [4]. Çàñòàâëåíó âæå îäíîãî ðàçó 
ð³÷ ìîæíà áóëî ïåðåçàñòàâëÿòè äåê³ëüêà ðàç³â, ïðåäìåòîì çàñòàâè ìîãëî 
áóòè áóäü-ÿêå ìàéíî, ùî íå âèëó÷åíå ç îáîðîòó, ïðàâà âèìîã ³ âçàãàë³ 
âñüîãî òîãî, ùî ìîãëî áóòè ïðîäàíèì.

Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî øëÿõ ðèìñüêîãî çîáîâ’ÿçàííÿ áàãàòî â ÷îìó ïî-
âòîðþºòüñÿ ³ â ïðàâîâèõ ñèñòåìàõ ñó÷àñíîñò³ [5].

Ðèìñüêå ïðàâî áóëî âçÿòî çà îñíîâó ãåðìàíñüêèì, ôðàíöóçüêèì çà-
êîíîäàâñòâîì [5]. Ôðàíöóçüêèé öèâ³ëüíèé êîäåêñ (ÔÖÊ) 1804 ðîêó çà-
éìàº öåíòðàëüíå ì³ñöå â ñèñòåì³ íàïîëåîí³âñüêèõ êîäåêñ³â [6]. Codeõ 
Napoleon, ÿê ÷àñòî éîãî íàçèâàþòü, ïîñëóæèâ çðàçêîì êëàñè÷íî¿ êîäèô³-
êàö³¿ ïðèâàòíîãî ïðàâà, äåÿê³ éîãî ïîëîæåííÿ ä³þòü ó ïåðâ³ñíîìó âèãëÿ-
ä³ é ñüîãîäí³, ÷åðåç äâà ñòîë³òòÿ ï³ñëÿ éîãî ñòâîðåííÿ. Çîêðåìà, ó ñôåð³ 
ðåãóëþâàííÿ çîáîâ’ÿçàëüíîãî ïðàâà íàéìåíøèõ çì³í çàçíàëè çàãàëüí³ 
ïðàâèëà ïðî ï³äñòàâè âèíèêíåííÿ ³ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü, à òàêîæ ïðî 
â³äïîâ³äàëüí³ñòü çà ïîðóøåííÿ çîáîâ’ÿçàíü.

Ôðàíöóçüêîìó ïðàâó â³äîìà ³ ³ïîòåêà [6]. ßê ï³äêðåñëþºòüñÿ â þðè-
äè÷í³é ë³òåðàòóð³, ³ïîòåêà ïîêëèêàíà îáòÿæóâàòè ïðàâà âëàñíèêà íå-
ðóõîìîñò³, íà ÿê³ âñòàíîâëåíà, õî÷à âëàñíèê çáåð³ãàº çà ñîáîþ ïðàâî 
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âëàñíîñò³, âèêîðèñòàííÿ òà ðîçïîðÿäæåííÿ, ùî íå äîçâîëÿº êðåäèòîðó 
âèêîðèñòîâóâàòè ð³÷ áîðæíèêà. Àëå âêàçàí³ ïðàâà â³äíîñíî ³ïîòå÷íîãî 
ìàéíà âëàñíèê ìîæå çä³éñíþâàòè ëèøå íàñò³ëüêè, íàñê³ëüêè öå âïëèâàº 
íåãàòèâíî íà ïðàâî éîãî êðåäèòîð³â.

Áëèæ÷èì äî íàøî¿ ïðàâîâî¿ ñèñòåìè º Í³ìåöüêèé öèâ³ëüíèé êîäåêñ 
(1900 ðîêó) (äàë³ – ÍÖÊ). Îñîáëèâî öå ñòîñóºòüñÿ çîáîâ’ÿçàëüíîãî ïðàâà, 
íà ùî çâåðòàþòü óâàãó À.Ï. Ñåðãººâ ³ ª.Î. Ñóõàíîâ [7]. Íà äóìêó àâòîð³â, 
çíà÷íó ðîëü ³íñòèòóòó ÍÖÊ â³ä³ãðàþòü ïðè âèçíà÷åí³ íàïðÿìê³â ³ çì³ñòó 
çàêîíîïðîåêòíî¿ ðîáîòè â îáëàñò³ öèâ³ëüíîãî ïðàâà â Óêðà¿í³ é ³íøèõ êðà-
¿íàõ ÑÍÄ. ÍÖÊ âèä³ëÿº ³ïîòåêó ñåðåä ³íøèõ çàñòàâíèõ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî çà éîãî ñòðîãî àêöåñîðíèì õàðàêòåðîì. Ó îñíîâ³ êîæíî¿ ³ïîòåêè 
ïîâèííà ëåæàòè âèìîãà, ÿêà ìîæå áóòè òàêîæ ìàéáóòíüîþ àáî óìîâíîþ.

Ó ñó÷àñíîìó Óêðà¿íñüêîìó ïðàâ³ ïðîãðåñèâíèì ìîæíà ââàæàòè Çà-
êîí Óêðà¿íè «Ïðî ³ïîòåêó» [8], ÿêèé çàïîâíèâ ñóòòºâó ïðîãàëèíó ó â³-
ò÷èçíÿíîìó çàêîíîäàâñòâ³. Ïî çàêîíîäàâñòâó Óêðà¿íè [8], ³ïîòåêîþ âè-
çíàºòüñÿ âèä çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ íåðóõîìèì ìàéíîì, 
ùî çàëèøàºòüñÿ ó âîëîä³íí³ ³ êîðèñòóâàíí³ ³ïîòåêîäàâöÿ, çã³äíî ç ÿêèì 
³ïîòåêîäåðæàòåëü ìàº ïðàâî â ðàç³ íåâèêîíàííÿ áîðæíèêîì çàáåçïå÷åíî-
ãî ³ïîòåêîþ çîáîâ’ÿçàííÿ îäåðæàòè çàäîâîëåííÿ ñâî¿õ âèìîã çà ðàõóíîê 
ïðåäìåòà ³ïîòåêè (ñò.1 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ³ïîòåêó»).

Â³äïîâ³äíî ñò.575 ÖÊ Óêðà¿íè, ³ïîòåêîþ º çàñòàâà íåðóõîìîãî ìàéíà, 
ÿêå çàëèøàºòüñÿ ó âîëîä³íí³ çàñòàâîäàâöÿ àáî òðåòüî¿ îñîáè. Òàêèì ÷è-
íîì ä³þ÷å çàêîíîäàâñòâî ïåðåäáà÷àº äóæå âàæëèâ³ îçíàêè ³ïîòåêè.

Ïî-ïåðøå, ïðåäìåòîì ³ïîòåêè çàâæäè º íåðóõîìå ìàéíî. Âèçíà÷åííÿ 
òåðì³íó «íåðóõîìå ìàéíî» äàíî â ñò.181 ÖÊ Óêðà¿íè, çã³äíî ç ÿêèì äî 
íåðóõîìîãî ìàéíà â³äíîñÿòüñÿ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, à òàêîæ îá’ºêòè, ðîç-
òàøîâàí³ íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ ³ íåâ³ä’ºìíî ïîâ’ÿçàí³ ç íåþ, òîáòî ïåðå-
ì³ùåííÿ ÿêèõ º íåìîæëèâèì áåç ¿õ çíèùåííÿ òà çì³íè ¿õ ïðèçíà÷åííÿ. 
Çàêð³ïëåííÿ ö³º¿ íîðìè º íîâåëîþ ó öèâ³ëüíîìó çàêîíîäàâñòâ³. Çàêîí 
Óêðà¿íè «Ïðî çàñòàâó», âèçíà÷àþ÷è ïîðÿäîê çàñòàâè çåìë³ òà íåðóõîìî-
ãî ìàéíà – ³ïîòåêó, íå äàâ ïðè öüîìó âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòþ íåðóõîìîãî 
ìàéíà. ßêùî çâåðíóòèñÿ äî ³ñòîð³¿, ñàì òåðì³í «íåðóõîìå ìàéíî» ó çàêî-
íîäàâñòâ³ Óêðà¿íè (ó ñêëàä³ Ðîñ³éñüêî¿ ³ìïåð³¿) áóâ ââåäåíèé ó 1714 ðîö³, 
ùîá çãëàäèòè ðîçá³æíîñò³ ì³æ âîò÷èíàìè òà ìàºòêàìè. Äîðåâîëþö³éíå 
çàêîíîäàâñòâî òàêîæ, ÿê ³ çàêîíîäàâñòâî, ùî ä³ÿëî äî ïðèéíÿòòÿ çàêî-
í³â ñüîãîäåííÿ, ÿê³ ðåãóëþâàëè â³äíîøåííÿ ïî ³ïîòåö³, ïåðåðàõîâóâàâ 
îêðåì³ âèäè ìàéíà, ùî â³äíîñèòüñÿ äî íåðóõîìîãî, íå äàþ÷è ïðè öüîìó 
éîãî âèçíà÷åííÿ. Ðàçîì ç òèì ìè ìàºìî âèçíàòè, ùî òåðì³í «íåðóõîìå 
ìàéíî» öèâ³ë³ñòàìè âêàçàíîãî ïåð³îäó ïîâ’ÿçóâàâñÿ ç çåìëåþ.

Ïåðåâàãîþ ³íîçåìíî¿ ïðàâîâî¿ ñèñòåìè º ïðÿìå çàêð³ïëåííÿ â çàêîí³ äî 
íåðóõîìèõ ðå÷åé çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Òàê ó ñò.ñò. 524–525 Öèâ³ëüíîãî êî-
äåêñó Ôðàíö³¿ âêàçóºòüñÿ: «òàê ñàìî ÿâëÿþòüñÿ íåðóõîì³ñòþ â ñèëó ¿õíüîãî 
ïðèçíà÷åííÿ âñ³ ðóõîì³ ðå÷³, ïðèºäíàí³ âëàñíèêîì íàçàâæäè äî çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè. Âëàñíèê ââàæàºòüñÿ ïðèºäíàâøè íàçàâæäè ðóõîì³ ðå÷³ äî ñâîº¿ 
ä³ëÿíêè, êîëè ö³ ïðåäìåòè ïðèêð³ïëåí³ ã³ïñîì, âàïíîì ÷è öåìåíòîì, àáî 
êîëè âîíè íå ìîæóòü áóòè â³ää³ëåí³ áåç ïîøêîäæåííÿ àáî ïîã³ðøåííÿ ÷àñ-
òèíè ìàºòêó, äî ÿêîãî âîíè ïðèºäíàí³» [6]. Öå âèçíà÷åííÿ íåðóõîìîãî ìàé-
íà äàº ïðèâ³ä çâåðíóòè óâàãó íà òîé ôàêò, ùî ïðè âèçíà÷åíí³ òàêîãî ìàéíà, 
âèð³øàëüíå çíà÷åííÿ íàäàºòüñÿ çâ’ÿçêó íåðóõîìîãî ìàéíà ³ç çåìëåþ.
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Òàêèì ÷èíîì, äî êàòåãîð³¿ íåðóõîìèõ, äîðåâîëþö³éíå çàêîíîäàâñòâî 
òà çàêîíîäàâñòâî ³íøèõ êðà¿í â³äíîñèòü çåìëþ ³ âñå, ùî ç íåþ ïîºäíàíå 
íàñò³ëüêè ì³öíî, ùî íå ìîæå áóòè â³ää³ëåíî áåç ïîøêîäæåííÿ àáî ïî-
ðóøåííÿ ö³ë³ñíîñò³.

Ùî ñòîñóºòüñÿ çàðóá³æíîãî äîñâ³äó ðåãóëþâàííÿ ³ïîòå÷íèõ â³äíîñèí, 
òî äëÿ ñó÷àñíî¿ Óêðà¿íè ö³êàâèé ³íòåðåñ âèêëèêàº ñòâîðþâàííÿ íåîáõ³ä-
íèõ ïåðåäóìîâ äëÿ ðîçâèòêó ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ â ïîñòñîö³àë³ñòè÷-
íèõ êðà¿íàõ. Òàê îñíîâè çàñòàâíîãî ïðàâà º â Ïîëüù³, Ñëîâà÷÷èí³, ×åõ³¿ 
(×åñüêèé ãîñïîäàðñüêèé êîäåêñ 1991 çàñëóãîâóº íà á³ëüøó óâàãó, îñê³ëü-
êè éîãî ïîëîæåííÿ ì³ñòÿòü çàãàëüí³ ïîëîæåííÿ ïðî äîãîâ³ðí³ â³äíîñè-
íè, çàáåçïå÷åí³ îïåðàö³¿ òà ³íø³.) òà Óãîðùèí³ [9]. Ââåäåííÿ ïðèíöèïó 
êîíñòèòóéîâàíî¿ ä³¿ âíåñåíü äî ïîçåìåëüíî¿ êíèãè ³ ãðîìàäÿíñüêî¿ äîâ³ðè 
ñòîñîâíî ïðàâèëüíîñò³ öèõ âíåñåíü çàêëàäàº îñíîâè äëÿ òðàíñàêö³¿ ç íå-
ðóõîì³ñòþ â öèõ êðà¿íàõ.

Íàä³éí³ñòü ïðàâà íà ³ïîòåêó º ïîâíîþ ì³ðîþ âèçíà÷àëüíîþ ùîäî ðîç-
âèòêó ðèíêó çàêëàäíèõ ëèñò³â, îñê³ëüêè ðèçèêè, ïîâ’ÿçàí³ ç ³ïîòåêîþ, 
ñòîñóþòüñÿ íàä³éíîñò³ çàêëàäíèõ ëèñò³â.

Ñòîñîâíî ïðàâ íà ³ïîòåêó â êðà¿íàõ, ùî ïðîâîäÿòü ðåôîðìè, äî íå-
äîñòàòíüî ïîêè ùå âðåãóëüîâàíèõ ñë³ä â³äíåñòè, íàñàìïåðåä, ïðîáëåìè 
ðàíãó òà ïðèìóñîâîãî âèêîíàííÿ.

Ùîäî ïðèìóñîâîãî âèêîíàííÿ ïðàâ êðåäèòîðà, íà äóìêó Ä.². Ìåº-
ðà çãàäàíèé ïðàâî ÷èí ïîâ’ÿçàíèé ç òèì, ùî áóäü-ÿêå ïðàâî ñóïðîâî-
äæóº ìîæëèâ³ñòü éîãî ïðèìóñîâîãî âèêîíàííÿ. Îòæå àâòîð âèçíà÷àº 
òàêó îçíàêó íàñò³ëüêè ³ñòîòíîþ, ùî ÿêùî íåìàº äëÿ ÿêîãî-íåáóäü ïðàâà 
ìîæëèâîñò³ ïðèìóñîâîãî çä³éñíåííÿ, òî íåìàº âëàñíå ³ ïðàâà [10]. Ïðîòå 
òàêèé ñïîñ³á ðåàë³çàö³¿ ïðàâ êðåäèòîðà ùå äàëåêèé â³ä ³äåàëó – ó òèõ 
êðà¿íàõ, ÿê³ ìè ðîçãëÿíóëè, â³ä÷óâàºòüñÿ áðàê äîñâ³äó ïðè ïðîâåäåíí³ 
ïðèìóñîâîãî ïðîäàæó.

Ðåçóëüòàòîì ðåàë³çàö³¿ òàêîãî ïðàâà ó ×åõ³¿ çàïðîâàäæåíà ïåðøîðàí-
ãîâ³ñòü äëÿ òàêèõ ³ïîòåê, ÿê³ ïîêðèâàþòü ³ïîòå÷í³ çàêëàäí³ ëèñòè. Öÿ æ 
íîðìà ïðàêòèêóºòüñÿ ³ Ïîëüùåþ. Â Óãîðùèí³ ïåðåâàãó ïåðåä ³ïîòåêîþ 
ìàþòü ò³ëüêè âèòðàòè íà ïðîâàäæåííÿ, à òàêîæ âèìîãè íà óòðèìàííÿ òà 
â³ëüí³ â³ä çàêëàäó âèìîãè ïðàö³âíèê³â.

Ó Ñëîâàê³¿ ñèòóàö³ÿ ïîë³ïøèëàñü ç ââåäåííÿì â ä³þ íîâî¿ êîäèô³êàö³¿ 
öèâ³ëüíîãî ïðàâà [6].

Ïåðåâàãîþ Í³ìåöüêîãî çàêîíîäàâñòâà, íà íàø ïîãëÿä, º ïðÿìå çàêð³-
ïëåííÿ â çàêîí³ ìîæëèâîñò³ âèêîðèñòàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà ó âèçíà-
÷åíîìó çàêîíîì ïîðÿäêó, øëÿõîì êîðèñòóâàííÿ öèì ìàéíîì àáî ÷åðåç 
éîãî â³ä÷óæåííÿ [12]. Âëàñíèê îáòÿæåíîãî ³ïîòåêîþ ìàéíà ìîæå ³ íàäàë³ 
ïåðåäàâàòè öå ìàéíî ó ñïàäîê, â³ä÷óæóâàòè éîãî ³ êîðèñòóâàòèñÿ ÷è ðîç-
ïîðÿäæàòèñÿ íèì â ³íøèé ñïîñ³á, îñê³ëüêè ³ïîòå÷íèé çàêîí öüîãî íå 
çàáîðîíÿº. Êð³ì òîãî, ó Í³ìå÷÷èí³ ñêëàëàñÿ ñòðóìêà ñèñòåìà ³ïîòå÷íèõ 
áàíê³â, ñåðåä ÿêèõ º äóæå ïîòóæí³.

Àíàëîã³÷íå çà ñóòí³ñòþ ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ ³ïîòåêè, çàêð³ïëåíå â 
çàêîíîäàâñòâ³ ³íøèõ ºâðîïåéñüêèõ êðà¿í. Äîö³ëüíî çâåðíóòè óâàãó íà çà-
êîíîäàâ÷å ðåãóëþâàííÿ ³ïîòåêè â Ðîñ³éñüêîìó ïðàâ³. Âïåðøå ïðî ³ïîòåêó 
âêàçóºòüñÿ ó Çàêîí³ ÐÔ (29.05.1992) «Ïðî çàñòàâó» [13]. Á³ëüø äåòàëüíî 
âèñâ³òëþºòüñÿ êîìïëåêñ ïèòàíü, ïîâ’ÿçàíèõ ç ³ïîòå÷íèìè â³äíîøåííÿìè 
ó ÖÊ ÐÔ [14]. Âàæëèâî ï³äêðåñëèòè, ùî Ôåäåðàëüíèé çàêîí ÐÔ «Ïðî 
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³ïîòåêó» (11 ëþòîãî 2002 ð.) [13] íå â³äì³íÿº ïðàâîâ³ íîðìè ùîäî ³ïîòåêè, 
ÿê³ âèñâ³òëåí³ â Çàêîí³ ÐÔ «Ïðî çàñòàâó», ùî íà äóìêó Ì.Áðàãèíñüêîãî 
íåìèíó÷å âèêëè÷å êîë³ç³¿ íîðì çàêîíó «Ïðî çàñòàâó» ³ íîðì çàêîíó «Ïðî 
³ïîòåêó» [15]. Ñë³ä ï³äêðåñëèòè, ùî ó ñàìîìó òåêñò³ çàêîíó ÐÔ «Ïðî 
³ïîòåêó» º âåëèêà ê³ëüê³ñòü íîðì, ÿê³ ïîñèëàþòüñÿ íà ÖÊ ÐÔ, Çåìåëü-
íèé êîäåêñ ÐÔ, Ôåäåðàëüíèé çàêîí «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâ íà 
íåðóõîìå ìàéíî òà óãîä ç íèìè» òà ³íø³ íîðìàòèâí³ àêòè. Öå, íà äóìêó 
ïðàâîçíàâö³â, óñêëàäíþº ïðàâîçàñòîñîâ÷ó ïðàêòèêó öüîãî çàêîíó. Ùîäî 
âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ ³ïîòåêà, òî ó ðîñ³éñüêèõ íîðìàòèâíèõ àêòàõ óâàãà 
àêöåíòóºòüñÿ íà òîìó, ùî ³ïîòåêà – öå çàáåçïå÷åííÿ çîáîâ’ÿçàíü íåðóõî-
ìèì ìàéíîì, ïðè ÿêîìó çàñòàâîäåðæàòåëü ìàº ïðàâî, ó ðàç³ íåâèêîíàííÿ 
çàñòàâîäàâöåì çîáîâ’ÿçàííÿ, îòðèìàòè çàäîâîëåííÿ ç âàðòîñò³ çàñòàâëåíî¿ 
íåðóõîìîñò³. Îêðåì³ îáìåæåííÿ ì³ñòÿòüñÿ â íîðìàõ ÖÊ ÐÔ. Îäíå ç íèõ 
– ïîëîæåííÿ ïðî íåïðèïóñòèì³ñòü ïåðåäà÷³ ïðàâ çàñòàâè (³ïîòåêè â òîìó 
÷èñë³) çàñòàâîäåðæàòåëþ òîáòî ïðàâ âëàñíîñò³ íà ïðåäìåò ³ïîòåêè.

Çàêîíîì «Ïðî ³ïîòåêó» âñòàíîâëåíèé ïð³îðèòåò ïðàâà ³ïîòåêîäåðæà-
òåëÿ íà çàäîâîëåííÿ çàáåçïå÷åíèõ ³ïîòåêîþ âèìîã. Òàêå ïåðåâàæíå ïðà-
âî âèíèêàº ó ³ïîòåêîäåðæàòåëÿ ïåðåä ³íøèìè îñîáàìè, ïðàâà ÷è âèìîãè 
ÿêèõ íà ïåðåäàíå â ³ïîòåêó íåðóõîìå ìàéíî íå çàðåºñòðîâàí³ ó âñòàíîâ-
ëåíîìó çàêîíîì ïîðÿäêó àáî çàðåºñòðîâàí³ ï³ñëÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ 
³ïîòåêè. Ïð³îðèòåò òàêîãî ïðàâà ³ïîòåêîäåðæàòåëÿ âèíèêàº ç ìîìåíòó 
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ³ïîòåêè (ñò.3 Çàêîíó «Ïðî ³ïîòåêó»). Îáòÿæåííÿ 
íåðóõîìîãî ìàéíà ³ïîòåêîþ ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿ íà ï³äñòàâ³ 
ïîâ³äîìëåííÿ ³ïîòåêîäàâöÿ, ôîðìà ³ çì³ñò ÿêîãî âè÷åðïíî íàäàí³ ó ñò.4 
Çàêîíó «Ïðî ³ïîòåêó», àëå çàêîíîì ìîæóòü áóòè âñòàíîâëåí³ äîäàòêîâ³ 
âèìîãè äî ö³º¿ ³íôîðìàö³¿.

Îäí³ºþ ç îáñòàâèí, ïðè íàñòàíí³ ÿêî¿ â³äáóâàºòüñÿ çàö³êàâëåí³ñòü 
â ïð³îðèòåò³ ïðàâà ³ïîòåêîäåðæàòåëÿ, ðîçãëÿäàëàñü íàñòóïíà ³ïîòåêà. 
Ïðåäñòàâëåíà ïðàâîâà ïîçèö³ÿ ÿê çàãàëüíå ïðàâèëî àêòèâíî îáãîâîðþ-
âàëîñÿ â äîðåâîëþö³éí³é öèâ³ë³ñòèö³. ×èííå çàêîíîäàâñòâî çàêð³ïëþº 
ÿê âàæëèâå ïðàâî ³ïîòåêîäàâöÿ, ìîæëèâ³ñòü ïåðåäà÷³ ïðåäìåòà ³ïîòåêè 
â íàñòóïíó ³ïîòåêó, ÿêùî ³íøå íå âñòàíîâëåíî ïîïåðåäí³ì äîãîâîðîì çà-
ñòàâè àáî çàêîíîì (ñò.588 ÖÊ Óêðà¿íè).

Ïðåäìåò ³ïîòåêè ìîæå áóòè ïåðåäàíèé â íàñòóïíó ³ïîòåêó çà çãîäîþ 
ïîïåðåäí³õ ³ïîòåêîäåðæàòåë³â, ÿêùî ³íøå íå âñòàíîâëåíî ïîïåðåäí³ì 
³ïîòå÷íèì äîãîâîðîì (ñò.588 ÖÊ Óêðà¿íè; ñò.13 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî 
³ïîòåêó»).

Äîö³ëüíî çâåðíóòè óâàãó íà ïîëîæåííÿ ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ 
³ïîòåêè, ùî ì³ñòÿòüñÿ â ÖÊ ÐÔ. Ó Ðîñ³éñüêèõ íîðìàòèâíèõ àêòàõ àê-
öåíòóºòüñÿ óâàãà íà òîìó, ùî óñ³ ³ïîòå÷í³ îïåðàö³¿ ó îáîâ’ÿçêîâîìó ïî-
ðÿäêó ï³äëÿãàþòü Äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿. Óìîâè òà ïðîöåäóðè äåðæàâíî¿ 
ðåºñòðàö³¿ âèçíà÷àþòüñÿ Ôåäåðàëüíèìè çàêîíàìè «Ïðî äåðæàâíó ðåº-
ñòðàö³þ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî ³ óãîä ç íèì», à òàêîæ Çàêîíó ÐÔ «Ïðî 
³ïîòåêó». Äåðæàâíà ðåºñòðàö³ÿ ³ïîòåêè çã³äíî öèâ³ëüíîãî ïðàâà Ðîñ³¿ 
çä³éñíþºòüñÿ çà ì³ñöåì çíàõîäæåííÿ ìàéíà, ÿêå º ïðåäìåòîì ³ïîòåêè, 
îðãàíàìè þñòèö³¿ øëÿõîì çä³éñíåííÿ ðåºñòðàö³éíîãî çàïèñó ïðî ³ïîòåêó 
ó ªäèíîìó äåðæàâíîìó ðåºñòð³ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî (ªÄÐÏÍÏ).

Çàêîðäîííèé äîñâ³ä ðåãóëþâàííÿ ³ïîòå÷íèõ ðåºñòðàö³é çàïåâíÿº ïåðå-
âàãó ñåðåäíüîºâðîïåéñüêîãî òèïó ïîçåìåëüíî¿ êíèãè, ùî ïîëÿãàº ó òîìó, 
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ùî âîíà º îô³ö³éíèì ðåºñòðîì, ÿê³é ó çðó÷í³é äëÿ êîðèñòóâàííÿ ôîðì³ 
ì³ñòèòü äàí³ ïðî âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òà îáòÿæåíü ³ îáìåæåíü, 
ïîêëàäåíèõ íà íå¿ [170, ñ.59]. Ñïåö³àëüíèìè ïîçåìåëüíèìè º ïîçåìåëüíà 
êíèãà êâàðòèð, ïîçåìåëüíà êíèãà çàáóäîâ òîùî.

Ñåðåäíüîºâðîïåéñüêèé òèï ïîçåìåëüíî¿ êíèãè çàñòîñîâóºòüñÿ íèí³ íà 
òåðèòîð³¿ Í³ìå÷÷èíè, Àâñòð³¿, Øâåéöàð³¿, Óãîðùèíè, ×åõ³¿, Ñëîâà÷÷è-
íè, Ïîëüù³, Ðóìóí³¿, êðà¿í êîëèøíüî¿ Þãîñëàâ³¿. Â ÑØÀ çàñòîñîâóºòüñÿ 
ðåºñòð äîêóìåíò³â, äå ãîëîâíîþ â³äì³íí³ñòþ â³ä ñåðåäíüîºâðîïåéñüêî¿ º 
òå, ùî âîíà íå ìàº îô³ö³éíîãî çàõèñòó çàïèñ³â, îòæå êðåäèòîð – ³ïîòå-
êîäåðæàòåëü ïîâèíåí äëÿ ïåâíîñò³ ïåðåâ³ðÿòè óñ³ â³äïîâ³äí³ äîêóìåí-
òè (òèòóëè) [9, 11]. Ïîçåìåëüíà êíèãà ñåðåäíüîºâðîïåéñüêîãî òèïó ò³ñíî 
ïîâ’ÿçàíà ç êàäàñòðîì, àëå â îðãàí³çàö³éíîìó â³äíîøåíí³ ÿâëÿºòüñÿ îêðå-
ìèì ðåºñòðîì. Ð³øåííÿ ïðî ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü íàñò³ëüêè âàæëèâ³ äëÿ 
ô³çè÷íèõ ³ þðèäè÷íèõ îñ³á, ùî âåäåííÿ ïîçåìåëüíèõ êíèã ó âêàçàíèõ 
êðà¿íàõ ïåðåäàíî ó â³äàííÿ ñóä³â, òîä³ ÿê ïèòàííÿ, ïîâ’ÿçàí³ ç êàäàñòðîì 
³ çåìëåâïîðÿäêóâàííÿì, ìîæóòü çíàõîäèòèñÿ ó â³äàíí³ ³íøèõ óñòàíîâ.

Íà òåïåð³øí³é ÷àñ ö³ êðà¿íè ïåðåõîäÿòü íà òàê çâàíó ºäèíó ðåºñòðà-
ö³éíó ñèñòåìó, çà ÿêîþ âåäåííÿ êàäàñòðó ³ ðåºñòðàö³ÿ ïðàâ íà íåðóõî-
ì³ñòü çä³éñíþºòüñÿ îäí³ºþ óñòàíîâîþ.

Â Óêðà¿í³ Çàêîí «Ïðî ³ïîòåêó» [5] ïðîïîíóº ðåºñòðàö³þ ³ïîòå÷íèõ äî-
ãîâîð³â ç ìåòîþ âèêëþ÷åííÿ ìîæëèâîñò³ ïîòðàïëÿíí³ ó çàñòàâó îäíîãî é 
òîãî æ ïðåäìåòà ³ïîòåêè ê³ëüêà ðàç³â âîäíî÷àñ áåç çãîäè ³ïîòåêîäåðæàòå-
ëÿ, àëå ïðî ä³þ çàêîíó ïðî ðåºñòðóþ÷è óñòàíîâó ïîêè ìîâà íå éäå. Ïðî-
â³äíó ðîëü ó âïðîâàäæåíí³ äåðæàâíîãî ðåºñòðó ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî 
òà ðåºñòð îáòÿæåíü ïðåäìåòó ³ïîòåêè çàêîíîäàâåöü ïîêëàäàº íà çàêîí 
Óêðà¿íè «Ïðî äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî».

Â ö³ëîìó, íàçâàí³ âèùå êðà¿íè çðîáèëè çíà÷í³ êðîêè íà øëÿõó ñòâî-
ðåííÿ íåîáõ³äíèõ ïåðåäóìîâ äëÿ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ, õî÷à âîíè 
òàêîæ ìàþòü íåâèð³øåí³ ïðîáëåìè.

Äîñâ³ä âèñîêîðîçâèíåíèõ êðà¿í ñâ³òó [7] äàº ìîæëèâ³ñòü ïîáà÷èòè âñ³ 
åêîíîì³÷í³, ïðàâîâ³, ³íñòèòóö³éí³ ïåðåäóìîâè ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ, 
ùî é çàáåçïå÷èëî éîãî çíà÷íèé ðîçâèòîê ó öèõ êðà¿íàõ.
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ÏÎÄÂ²ÉÍ² ÑÒÀÍÄÀÐÒÈ ÞÐÈÄÈ×ÍÎÃÎ 
ÇÀÊÐ²ÏËÅÍÍß ÏÐÈÍÖÈÏ²Â ÇÅÌÅËÜÍÎÃÎ ÏÐÀÂÀ 
Â ÐÀÄßÍÑÜÊÎÌÓ ÇÅÌÅËÜÍÎÌÓ ÇÀÊÎÍÎÄÀÂÑÒÂ²

Äàíà ñòàòüÿ ñâÿçàííàÿ ñ ïðîáëåìàìè þðèäè÷åñêîãî çàêðåïëåíèÿ ïðèíöè-
ïîâ çåìåëüíîãî ïðàâà Óêðàèíû â ñîâåòñêîì çåìåëüíîì çàêîíîäàòåëüñòâå. Àâ-
òîð ñòàòüè îáîñíîâûâàåò äâîéíûå ñòàíäàðòû â þðèäè÷åñêîì çàêðåïëåíèè 
ýòèõ ïðèíöèïîâ. Ñ îäíîé ñòîðîíû, ïðèíöèïû çåìåëüíîãî ïðàâà â ñîâåòñêèé 
ïåðèîä çàêðåïëÿëè ãîñóäàðñòâåííóþ è êîëëåêòèâíóþ ñîáñòâåííîñòü íà çåì-
ëþ, êîòîðàÿ áóäòî áû äîëæíà áûëà îáåñïå÷èòü äîñòóïíîñòü ê çåìåëüíûì 
ðåñóðñàì âñåõ ñëîåâ íàñåëåíèÿ, à ñ äðóãîé ñòîðîíû – íîñèëè îòêðîâåííûé 
àíòèñîöèàëüíûé è ðåïðåññèâíûé õàðàêòåð.

The article is given related to the problems of the legal fixing of principles 
of the landed law of Ukraine in the soviet landed legislation. The author of the 
article grounds double standards in the legal fixing of these principles. From one 
side, principles of the landed law in a soviet period fastened a public and collec-
tive domain on land, which as though must was provide availability to the landed 
resources of all population, and from other side – carried frank antisocial and 
repressive character.


