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Іпотека – один із найважливіших та найнадійніших правових меха-

нізмів, що забезпечує належне виконання боржником своїх зобов’язань 
та охорону прав і інтересів кредиторів. Тим не менш, питання правової 
природи іпотеки на сьогоднішній день є достатньо дискусійним та 
однозначно не врегульованим. Так, на практиці при застосуванні 
Закону України «Про іпотеку» від 05.06.2003 № 898-IV поза сферою 
правового регулювання цього закону залишилось питання юридичних 
наслідків у випадку, якщо кредитор не скористався протягом певного 
часу своїм правом на підставі рішення суду про задоволення його вимог 
за рахунок предмета іпотеки, зокрема припинення іпотеки з цих підс-
тав. Тому для захисту суб’єктивних прав як іпотекодавця, так й іпотеко-
держателя вкрай необхідно окреслити не тільки прогалину в законо-
давстві, але й запропонувати способи її подолання. 

Метою даного дослідження стало виявлення прогалини в іпотечно-
му законодавстві України, зокрема у випадку, якщо кредитор не скори-
стався належним чином своїм правом на підставі остаточного рішення 
суду про задоволення його вимог за рахунок предмета іпотеки, унаслі-
док чого виникають порушення суб’єктивних прав іпотекодавця.  

Звернено увагу, що на практиці при застосуванні Закону України 
«Про іпотеку» від 05.06.2003 № 898-IV поза сферою правового регулю-
вання цього закону залишилось питання юридичних наслідків у випа-
дку, якщо кредитор не скористався протягом певного часу своїм правом 
на підставі рішення суду про задоволення його вимог за рахунок пред-
мета іпотеки, зокрема припинення іпотеки з цих підстав.  

Зауважено, що неврегульованим є питання: чи має право боржник 
вимагати припинення договору іпотеки, якщо кредитор обрав спосіб 
задоволення своїх вимог саме шляхом звернення стягнення на предмет 
іпотеки через його продаж на прилюдних торгах, про що було винесено 
судом відповідне рішення, не здійснює жодних дії щодо виконання 
даного рішення суду.  

Наголошено, що питання щодо можливості припинення іпотечного 
зобов’язання внаслідок зловживання кредитором права на примусове 
виконання зобов’язання є важливим, зокрема тоді, коли вартість май-
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на, яке передане в іпотеку, значно перевищує розмір кредитної забор-
гованості боржника, і іпотекодавець (власник майна) залишається з 
обтяженим майном, не маючи можливості розпоряджатися ним, очі-
куючи тривалий час на належне виконання рішення суду. Автори 
вважають що, іпотекодержатель через неналежне виконання судового 
рішення та умов іпотечного договору також у даному випадку як і 
іпотекодавець повинен нести тягар відповідальності та певних утрат. 

 Таким чином, тому для захисту суб’єктивних прав як іпотекодавця, 
так і іпотекодержателя автори пропонують подолати прогалину у 
Законі України «Про іпотеку» шляхом внесення доповнення до ст. 17 
після частини другої новою частиною такого змісту: «якщо іпотекодер-
жатель не вжив жодних заходів щодо реалізації предмета іпотеки на 
виконання судового рішення». Тобто, через внесення відповідного 
доповнення до законодавства забезпечується правова визначеність у 
іпотечних правовідносинах. 

Необхідно також звернути увагу, що виходячи з положень ст. 12 За-
кону України «Про виконавче провадження» від 02.06.2016 року встано-
влено, що виконавчі документи можуть бути пред’явлені до примусо-
вого виконання протягом трьох років. Отже, враховуючи принцип 
обов’язкового виконання судових рішень, застосовуючи аналогію 
виконавчого законодавства доречним було б запропонувати законода-
вцям врегулювати питання щодо юридичних наслідків у випадку, якщо 
кредитор, з тих чи інших підстав, не скористався протягом трьох років 
своїм правом на підставі рішення суду про задоволення його вимог за 
рахунок предмета іпотеки, зокрема припинення іпотеки з цих підстав. 
Тобто через внесення відповідного доповнення до законодавства забез-
печується правова визначеність. 

Але залишається відкритим питання щодо правових наслідків при-
пинення іпотеки для обох сторін, які б враховували справедливий 
баланс їх інтересів. 
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ОКРЕМІ АСПЕКТИ ПРАВОВОЇ ПРИРОДИ НЕДІЙСНИХ  
ТА НЕУКЛАДЕНИХ ДОГОВОРІВ 

 
У науковій літературі тривалий час точиться дискусія стосовно того, 

чи можна недійсні та неукладені договори вважати договорами. Щодо 
цього питання в науці наразі існує три правові позиці. Перша з них 
полягає в тому, що недійсний правочин не є правочином у тому розу-
мінні, яке вкладено в нього самою сутністю правовідносин і законом 
[5, с. 178]. Друга позиція ґрунтується на пропозиції розподіляти право-
чини на законні і незаконні, останні з яких не вважаються дійсними, а 
отже, такими, що існують [3, с. 179]. Прибічники ж третьої [1, с. 50], 
[4, с. 65-67] позиції роблять наголос на необхідності чіткого розмежу-
вання правочину та його правових наслідків і тому недійсність розгля-
дають виключно як правовий наслідок, передбачений законодавством 
щодо того чи іншого правочину. 


