
142

Å. ª. Íàçàðåíêî
àä’þíêò Äîíåöüêîãî þðèäè÷íîãî ³íñòèòóòó

Ëóãàíñüêîãî äåðæàâíîãî óí³âåðñèòåòó
âíóòð³øí³õ ñïðàâ ³ì. Å. Î. Ä³äîðåíêà

ÓÄÊ 346.7

ÏÐÀÂÎÂ² ÏÐÎÁËÅÌÈ ÔÓÍÊÖ²ÎÍÓÂÀÍÍß
²ÏÎÒÅ×ÍÎÃÎ ÌÅÕÀÍ²ÇÌÓ ÍÀ ÐÈÍÊÓ

ÂÒÎÐÈÍÍÎÃÎ ÆÈÒËÀ

Ïðîâåäåíî àíàë³ç òà çðîáëåíî âèñíîâêè ùîäî ðåôîðìóâàííÿ
çàêîíîäàâñòâà ðèíêó âòîðèííîãî æèòëà. Îêðåñëåíî ðîëü äåðæàâè
â öèõ ïðîöåñàõ. Ïðîâåäåíî àíàë³ç òåîð³é òà íàóêîâèõ ïðàöü, ÿê³
ïðèñâÿ÷åí³ âèâ÷åííþ ïðîáëåì çàêîíîäàâñòâà ðèíêó âòîðèííîãî
æèòëà.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: çàñòàâëåíå ìàéíî, âàëþòíèé ðèçèê, ³ñòîòí³ óìîâè äîãîâîðó, ïîçè÷àëüíèê,
³ïîòåêîäàâåöü.

Ðîçâèòîê âòîðèííîãî ðèíêó íåðóõîìîñò³ â ïåð³îä ìàñîâîãî êðåäèòóâàííÿ ìàâ
ÿê ïîçèòèâí³ (ïðèéíÿòòÿ âåëèêî¿ ê³ëüêîñò³ íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â), òàê ³
íåãàòèâí³ ñòîðîíè (ñóïåðå÷í³ñòü öèõ íîðì). Ï³ä çàêîíîäàâñòâîì âòîðèííîãî ðèíêó
íåðóõîìîñò³ ìàºòüñÿ íà óâàç³ ãðóïà íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â, ùî ðåãóëþº ³ïîòå÷í³
â³äíîñèíè íà ðèíêó âòîðèííîãî æèòëà (îá’ºêòè ââåäåí³ â åêñïëóàòàö³þ).

Îñíîâîþ ³ñíóâàííÿ áóäü-ÿêîãî âèäó ä³ÿëüíîñò³ º åôåêòèâíå çàêîíîäàâñòâî,
ÿêå â³äîáðàæàº â ñîá³ ô³íàíñîâå ïîëîæåííÿ äåðæàâè, ñîö³àëüí³ íàñòðî¿ òà ³í. ²ñíóþ÷à
ïðàâîâà áàçà â ñåêòîð³ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ íàñåëåííÿ íà äàíèé ìîìåíò ÷àñòêîâî
íå â³äïîâ³äàº ñèòóàö³¿, ùî ñêëàëàñÿ âíàñë³äîê íåãàòèâíèõ íàñë³äê³â ³ïîòå÷íî¿ êðèçè
â Óêðà¿í³. Ïèòàííÿìè ðåôîðìóâàííÿ çàêîíîäàâ÷î¿ áàçè çàéìàëèñÿ Î. Ãð³áàíîâà,
Í. Äîöåíêî, Â. Ñèäîð [1], À. Êîâàëü÷óê [2], Ë. Îïëà÷êî [3].

Àêòóàëüí³ñòü òåìè äîñë³äæåííÿ ïîëÿãàº ó òîìó, ùî öå ïèòàííÿ º ðåçîíàíñíèì.
²ç íåäîë³êàìè çàêîíîäàâñòâà, ùî ïðèçâåëî äî ìàñîâîãî íåâèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü çà
êðåäèòíèìè äîãîâîðàìè, ç³òêíóëàñÿ âåëèêà ê³ëüê³ñòü áàíê³âñüêèõ óñòàíîâ, ùî
âèêëèêàíî ìàñîâ³ñòþ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ â ïåð³îä 2005–2008 ðîê³â. Ìåòîþ
ñòàòò³ º ïðîïîçèö³ÿ øëÿõ³â âèõîäó ç êðèçè ðèíêó âòîðèííî¿ íåðóõîìîñò³ øëÿõîì
ïðèéíÿòòÿ çì³í äî ä³þ÷îãî çàêîíîäàâñòâà, à òàêîæ ïîñèëåííÿ ðîë³ äåðæàâíèõ îðãàí³â
ó öèõ ïðîöåñàõ.

²íñòèòóò ³ïîòåêè â Óêðà¿í³ ðåãóëþºòüñÿ ñóêóïí³ñòþ íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â,
êîòð³ âêëþ÷àþòü â ñåáå Êîíñòèòóö³þ Óêðà¿íè, Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè (ÖÊ
Óêðà¿íè), Ñ³ìåéíèé êîäåêñ Óêðà¿íè (ÑÊ Óêðà¿íè), Æèòëîâèé êîäåêñ Óêðà¿íñüêî¿
ÐÑÐ (ÆÊ ÓÐÑÐ), Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî ³ïîòåêó” [4], Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî çàñòàâó”[5].

Äëÿ òîãî, ùîá âèÿâèòè ïðîãàëèíè â çàêîíîäàâñòâ³, íåîáõ³äíî ðîçãëÿíóòè
³íñòèòóò ³ïîòåêè ç³ ñòîðîíè íåïîðóøåííÿ îñíîâíèõ ïðàâ ëþäèíè, çàêð³ïëåíèõ â
Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè.

Ñò. 41 Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè ãîâîðèòü ïðî òå, ùî êîæíèé ìàº ïðàâî âîëîä³òè,
êîðèñòóâàòèñÿ òà ðîçïîðÿäæàòèñÿ ñâîºþ âëàñí³ñòþ. Í³õòî íå ìîæå áóòè ïðîòèïðàâíî
ïîçáàâëåíèé ïðàâà âëàñíîñò³. Ïðàâî âëàñíîñò³ º íåïîðóøíèì.

Ñò. 47 Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè ãàðàíòóº, ùî êîæíèé ìàº ïðàâî íà æèòëî. Äåðæàâà
ñòâîðþº óìîâè, çàâäÿêè ÿêèì êîæíèé ìàº ìîæëèâ³ñòü ïîáóäóâàòè æèòëî, ïðèäáàòè
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éîãî ó âëàñí³ñòü àáî âçÿòè â îðåíäó. Ãðîìàäÿíàì, ÿê³ ïîòðåáóþòü ñîö³àëüíîãî çàõèñòó,
æèòëî íàäàºòüñÿ äåðæàâîþ àáî îðãàíàìè ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ áåçîïëàòíî àáî
çà äîñòóïíîþ äëÿ íèõ ö³íîþ. Í³õòî íå ìîæå áóòè ïðèìóñîâî ïîçáàâëåíèé æèòëà,
îêð³ì ÿê íà îñíîâ³ çàêîíó àáî çà ð³øåííÿì ñóäó.

Ñóòí³ñòü ³íñòèòóòó çàñòàâè ïîëÿãàº ó ôîðìóâàíí³ äîäàòêîâîãî äæåðåëà íà
âèïàäîê íåâèêîíàííÿ áîðæíèêîì çàáîâ’ÿçàíü çà äîãîâîðîì. Òàêèì ÷èíîì, êðåäèòîð
ñòðàõóº ñåáå, çíàþ÷è ïðî ìàéíî, íà ÿêå ìîæíà çâåðíóòè ñòÿãíåííÿ [6].

Â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî çàñòàâó”, ÿêèé ôîðìóº ïîíÿòòÿ ³ïîòåêè,
çàñòàâà — öå ñïîñ³á çàáåçïå÷åííÿ çîáîâ’ÿçàíü, â ñèëó ÿêîãî êðåäèòîð
(çàñòàâîóòðèìóâà÷) ìàº ïðàâî ó ðàç³ íåâèêîíàííÿ áîðæíèêîì (çàñòàâîäàâöåì)
çàáåçïå÷åíîãî çàñòàâîþ çîáîâ’ÿçàííÿ îäåðæàòè çàäîâîëåííÿ ñâî¿õ âèìîã ç âàðòîñò³
çàñòàâëåíîãî ìàéíà ïåðåâàæíî ïåðåä ³íøèìè êðåäèòîðàìè. Îòæå, çàñòàâà çàáåçïå÷óº
íàÿâí³ñòü ³ çáåðåæåííÿ öüîãî ìàéíà íà òîé ìîìåíò, êîëè ïîçè÷àëüíèêó äîâåäåòüñÿ
ðîçðàõóâàòèñÿ ç êðåäèòîðîì. Òîòîæíå ïîíÿòòÿ çàñòàâè ì³ñòèòüñÿ â ñò. 572 ÖÊ
Óêðà¿íè. Ó öèâ³ëüíîìó ïðàâ³ çàñòàâîþ çàáåçïå÷óþòüñÿ ïåðåâàæíî êðåäèòí³
ïðàâîâ³äíîñèíè, âðàõîâóþ÷è ³ïîòåêó.

Ó ñò. 575 ÖÊ Óêðà¿íè ââîäèòüñÿ ïîíÿòòÿ ³ïîòåêè — öå çàñòàâà íåðóõîìîãî
ìàéíà, ÿêå çàëèøàºòüñÿ ó âîëîä³íí³ ³ïîòåêîäàâöÿ àáî òðåò³õ îñ³á.

Ó ÷. 1 ï. 8 ñò. 346 ÖÊ Óêðà¿íè âêàçóºòüñÿ, ùî îñíîâîþ äëÿ ïðèïèíåííÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ º çâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà ìàéíî çà çîáîâ’ÿçàííÿìè âëàñíèêà, àëå
öå ìàº ì³ñöå ó âèïàäêó íåâèêîíàííÿ áîðæíèêîì çîáîâ’ÿçàííÿ ïåðåäàòè êðåäèòîðó
ó âëàñí³ñòü ð³÷, ÿêà ìàº ³íäèâ³äóàëüí³ îçíàêè. ×. 2 ö³º¿ ñòàòò³ ãîâîðèòü, ùî ñïèñîê,
âêàçàíèé â ÷. 1 íå º âè÷åðïíèì, àëå ³íø³ ï³äñòàâè íå ïîâèíí³ ñóïåðå÷èòè ÷. 1 ï. 2
ñò. 3, â ÿê³é ãîâîðèòüñÿ ïðî íåäîïóùåííÿ ïðèïèíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³, îêð³ì
âèïàäê³â, ïåðåäáà÷åíèõ âèêëþ÷íî çàêîíîì. Âîíà áàçóºòüñÿ íà ÷. 2 ñò. 41 Êîíñòèòóö³¿
Óêðà¿íè— í³õòî íå ìîæå áóòè ïðîòèïðàâíî ïîçáàâëåíèé ïðàâà âëàñíîñò³.

Äëÿ á³ëüø äåòàëüíîãî ðîçêðèòòÿ ïðîáëåìè ââåäåìî îô³ö³éíå ïîíÿòòÿ ³ïîòåêè,
êîòðå çíàõîäèòüñÿ ó ñò. 1 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî ³ïîòåêó”:

²ïîòåêà — 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÷åíîãî ³ïîòåêîþ çîáîâ’ÿçàííÿ
îäåðæàòè çàäîâîëåííÿ ñâî¿õ âèìîã çà ðàõóíîê ïðåäìåòà ³ïîòåêè ïåðåâàæíî ïåðåä
³íøèìè êðåäèòîðàìè öüîãî áîðæíèêà ó ïîðÿäêó, âñòàíîâëåíîìó öèì Çàêîíîì.

Çàêîí ñèñòåìàòè÷íî ðåãóëþº ³ïîòå÷í³ â³äíîñèíè ³ ïåðåîð³ºíòîâóº éîãî
ñïðÿìîâàí³ñòü íà çàõèñò ³íòåðåñ³â êðåäèòîð³â. Â³í âèð³øóº íèçêó ïðîáëåì, ùî çíà÷íî
ïîë³ïøóº ïðàêòè÷íå çàñòîñóâàííÿ ³ïîòåêè ³ äîçâîëèòü óí³ô³êóâàòè ïðàâèëà ¿¿
çä³éñíåííÿ çà çàãàëüíîïðèéíÿòèìè ì³æíàðîäíèìè ñòàíäàðòàìè, ðîçøèðþº
ìîæëèâîñò³ äëÿ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ òà ñòâîðþº óìîâè äëÿ ñòàíîâëåííÿ é
óñï³øíîãî ðîçâèòêó ³ïîòå÷íîãî ðèíêó.

Çàêîíîì âèð³øåíî ïèòàííÿ ïðàâîâîãî ðåæèìó ³ïîòåêè çåìë³ ç ³ïîòåêîþ
ðîçòàøîâàíèõ íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ áóä³âåëü ³ ñïîðóä. ÷. 4 ñò. 6 Çàêîíó Óêðà¿íè
“Ïðî ³ïîòåêó” âñòàíîâëþº, ùî ó ðàç³ ïåðåäà÷³ â ³ïîòåêó áóä³âë³ ³ïîòåêà
ðîçïîâñþäæóºòüñÿ òàêîæ íà íàëåæíó ³ïîòåêîäàâöþ íà ïðàâ³ âëàñíîñò³ çåìåëüíó
ä³ëÿíêó àáî ¿¿ ÷àñòèíó, íà ÿê³é ðîçòàøîâàíà â³äïîâ³äíà á³ä³âëÿ ³ ÿêà íåîáõ³äíà äëÿ
âèêîðèñòàííÿ ö³º¿ áóä³âë³ çà ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì.

Ìàéíî, ùî º ó ñï³ëüí³é âëàñíîñò³, ìîæå áóòè ïåðåäàíå â ³ïîòåêó ëèøå çà
íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíîþ çãîäîþ âñ³õ ñï³ââëàñíèê³â. Ñï³ââëàñíèê íåðóõîìîãî ìàéíà
ìàº ïðàâî ïåðåäàòè â ³ïîòåêó ñâîþ ÷àñòêó â ñï³ëüíîìó ìàéí³ áåç çãîäè ³íøèõ
ñï³ââëàñíèê³â çà óìîâè âèä³ëåííÿ ¿¿ â íàòóð³ òà ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íå¿ ÿê
íà îêðåìèé îá’ºêò íåðóõîìîñò³.

Çàêîíîì çàïðîâàäæåíî ÷³òêó ñèñòåìó âèçíà÷åííÿ ïð³îð³òåòíèõ ïðàâ òà âèìîã
³ïîòå÷íîãî êðåäèòîðà â³äíîñíî ïðàâ ÷è âèìîã ³íøèõ îñ³á íà ïåðåäàíó â ³ïîòåêó
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íåðóõîì³ñòü: ïðåäìåò ³ïîòåêè ìîæå áóòè ïåðåäàíèé â íàñòóïíó ³ïîòåêó çà çãîäîþ
ïîïåðåäí³õ ³ïîòåêîäåðæàòåë³â; ïðè çâåðíåíí³ ñòÿãíåííÿ íà íåðóõîìå ìàéíî, ùî º
ïðåäìåòîì ³ïîòåêè äåê³ëüêîõ ³ïîòåê, âèìîãè êîæíîãî íàñòóïíîãî ³ïîòåêîäåðæàòåëÿ
çàäîâîëüíÿþòüñÿ ï³ñëÿ ïîâíîãî çàäîâîëåííÿ âèìîã êîæíîãî ïîïåðåäíüîãî
³ïîòåêîäåðæàòåëÿ çã³äíî ç ïð³îð³òåòîì òà ðîçì³ðîì öèõ âèìîã.

Íà äàíèé ìîìåíò º ïðîáëåìà ùîäî çâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà ïðåäìåò ³ïîòåêè.
²ñíóþ÷à çàðàç ïðîöåäóðà çâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà ïðåäìåò ³ïîòåêè çà ð³øåííÿ ñóäó
÷è âèêîíàâ÷îãî íàïèñó íîòàð³óñà º âêðàé ìàëîåôåêòèâíîþ, íåïåðåäáà÷óâàíîþ,
äîâãîòðèâàëîþ ³ âèòðàòíîþ äëÿ êðåäèòîðà, ïîòðåáóº íîâèõ ìåõàí³çì³â øâèäêîãî
ðîçãëÿäó âèïàäê³â, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç íåâèïëàòîþ êðåäèòó òà çâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà
ïðåäìåò ³ïîòåêè. Ïðîöåñóàëüíå çàêîíîäàâñòâî äàº ï³äñòàâè íåñê³í÷åííî äîâãî
çàòÿãóâàòè ïðîöåäóðó çàäîâîëåííÿ âèìîã êðåäèòîð³â çà ðàõóíîê ïðåäìåòà ³ïîòåêè â
ìåæàõ ñóäîâîãî òà âèêîíàâ÷îãî ïðîâàäæåííÿ. Íåñïðîìîæí³ñòü êðåäèòîðà øâèäêî
ðåàë³çóâàòè ïðåäìåò ³ïîòåêè ó ðàç³ ïîðóøåííÿ áîðæíèêîì îñíîâíîãî çîáîâ’ÿçàííÿ
çà ñóòí³ñòþ îçíà÷àº âòðàòó íèì ÷àñòèíè êðåäèòíèõ ðåñóðñ³â, ÿê³ ôîðìóþòüñÿ â
áàíêó, â òîìó ÷èñë³ çà ðàõóíîê çàëó÷åííÿ êîøò³â âêëàäíèê³â. Òîìó ñë³ä ðîçðîáèòè
òà ïðèéíÿòè ñïåö³àëüí³ ïîëîæåííÿ ó çàêîíîäàâñòâ³, ÿê³ äåòàëüíî âðåãóëþâàëè á
ñïîñ³á ïîçàñóäîâîãî âèð³øåííÿ ïèòàííÿ ïðî çâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ ïðèìóñîâîãî
óïðàâë³ííÿ íåðóõîìîñò³ ÷è ïðèìóñîâîãî ïðîäàæó ç ïóáë³÷íèõ òîðã³â.

Íåîáõ³äíî òàêîæ âèð³øèòè ïèòàííÿ ³ ïðîöåäóðó âèñåëåííÿ ìåøêàíö³â ³ç
æèòëîâîãî ïðèì³ùåííÿ, íà ÿêå çâåðòàºòüñÿ ñòÿãíåííÿ çà ³ïîòå÷íèì äîãîâîðîì. Ó
äàíîìó âèïàäêó éäåòüñÿ ÿê ïðî çàõèñò ïðàâ êðåäèòîðà — îáîâ’ÿçîê ìåøêàíö³â íà
âèìîãó êðåäèòîðà çâ³ëüíèòè æèòëî ïðîòÿãîì ðîçóìíîãî ÷àñó äëÿ ìîæëèâîñò³ éîãî
ðåàë³çàö³¿ êðåäèòîðîì, òàê ³ ïðî çàõèùåí³ñòü áîðæíèêà — íàäàííÿ éîìó ñîö³àëüíîãî
æèòëà, âñòàíîâëåííÿ ÷³òêèõ òåðì³í³â ïîâåðíåííÿ ñïðàâíî ñïëà÷åíèõ íèì ïëàòåæ³â
çà êðåäèòîì. Óñ³ ö³ ïîëîæåííÿ ïîòðåáóþòü çàêîíîäàâ÷îãî âèð³øåííÿ ðàçîì ç ³íøèìè
ïèòàííÿìè.

Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî ³ïîòåêó” äîçâîëÿº âèñåëåííÿ ³ç çàñòàâëåíîãî ìàéíà
íåñóìë³ííèõ ïîçè÷àëüíèê³â, ó òîé æå ÷àñ ÖÊ Óêðà¿íè òà ÆÊ ÓÐÑÐ çàáîðîíÿþòü
âèñåëåííÿ ïîçè÷àëüíèêà ³ ÷ëåí³â éîãî ðîäèíè ³ç çàêëàäåíîãî æèòëà, ÿêùî âîíî º
ºäèíèì ïðèäàòíèì äëÿ íüîãî æèòëîì. Ó çâ’ÿçêó ç öèì áàíê íå ìîæå áóòè âïåâíåíèé,
ùî éîãî ïðàâà ÿê çàñòàâîóòðèìóâà÷à, áóäóòü çàäîâîëåí³ òà êðåäèò áóäå ïîãàøåíèé.

Íà äàíèé ìîìåíò ñêëàëàñÿ ñèòóàö³ÿ, çà ÿêîþ ïîçè÷àëüíèêè, ùî íå ìîæóòü
âèêîíóâàòè âçÿò³ íà ñåáå çîáîâ’ÿçàííÿ çà êðåäèòíèìè äîãîâîðàìè, çàñòàâîþ çà ÿêèìè
âèñòóïàº íåðóõîì³ñòü, çâåðòàþòüñÿ â ñóäîâ³ îðãàíè ç ìåòîþ óíèêíóòè ñïëàòè ïëàòåæ³â
çà êðåäèòíèìè äîãîâîðàìè àáî ïîäàëüøî¿ âòðàòè çàñòàâëåíîãî ìàéíà øëÿõîì ïîøóêó
ïðîãàëèí â çàêîíîäàâñòâ³. Öèõ ëþäåé ìîæíà ðîçä³ëèòè íà äåê³ëüêà ãðóï.

Äî ïåðøî¿ ãðóïè âõîäÿòü ïîçè÷àëüíèêè, ùî âçÿëè ³ïîòå÷í³ êðåäèòè â ³íîçåìí³é
âàëþò³. Âàðòî â³äçíà÷èòè, ùî áëèçüêî 80 % ³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â (íà êóï³âëþ æèòëà,
ï³ä çàñòàâó æèòëà ãîò³âêîþ) âèäàâàëèñÿ áàíê³âñüêèìè ô³íàíñîâèìè óñòàíîâàìè â
³íîçåìí³é âàëþò³. Çì³íà êóðñó ³íîçåìíèõ âàëþò ùîäî ãðèâí³, ñïðè÷èíåíà ñâ³òîâîþ
³ïîòå÷íîþ êðèçîþ, çá³ëüøèëà ïëàòåæ³ ïîçè÷àëüíèê³â çà êðåäèòàìè íà 60–80 %,
ùî ïðèçâåëî äî øâèäêîãî ðîñòó ïðîñòðî÷åíèõ ïëàòåæ³â çà öèìè êðåäèòàìè. Ç ìåòîþ
âèçíàííÿ êðåäèòíèõ äîãîâîð³â íåä³éñíèìè ïîçè÷àëüíèêè çâåðòàþòüñÿ ç ïîçîâíèìè
âèìîãàìè äî ñóäó ùîäî âèçíàííÿ êðåäèòíèõ äîãîâîð³â íåä³éñíèìè, àðãóìåíòóþ÷è
öå äåê³ëüêîìà ÷èííèêàìè. Ïðè÷èíîþ ï³äâèùåííÿ ïëàòåæó º ñóïåðå÷ëèâå âèðàæåííÿ
çîáîâ’ÿçàííÿ ó ñóïåðå÷ëèâîìó êðåäèòíîìó äîãîâîð³, àäæå öå ïîðóøóº ñïîä³âàííÿ
ïîçèâà÷à íà â÷èíåííÿ ñòîðîíàìè ä³é ó ìåæàõ çàêîíîäàâñòâà â³äïîâ³äíî äî âèìîã
ñòàòò³ ÖÊ Óêðà¿íè. ßê âèäíî ç ïðåäñòàâëåíîãî çîáîâ’ÿçàííÿ, ùî ñóïåðå÷èòü çàêîíó,
çà ñâî¿ì çì³ñòîì ïîðóøóº ïðàâà ïîçèâà÷à íà â÷èíåííÿ ñòîðîíàìè ä³é ó ìåæàõ
çàêîíîäàâñòâà â³äïîâ³äíî äî âèìîã ñò. 13 ÖÊ Óêðà¿íè. ßê âèäíî ç ïðåäñòàâëåíîãî
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çîáîâ’ÿçàííÿ, ùî ñóïåðå÷èòü çàêîíó, çà ñâî¿ì çì³ñòîì ïîðóøóº ïðàâà ïîçèâà÷à áî
äîêîð³ííî çì³íþº ïåðâ³ñí³ çîáîâ’ÿçàííÿ, ÿêè âçÿëè íà ñåáå ñòîðîíè ó ìîìåíò
óêëàäàííÿ ïðàâî÷èíó. Ââàæàºìî, ùî çì³ñò äîãîâîðó ó ÷àñòèí³ âàëþòè çîáîâ’ÿçàííÿ
òà âàëþòè âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ ñóïåðå÷èòü çàêîíîäàâñòâó Óêðà¿íè, òîìó â³í ìàº
áóòè âèçíàíèé ñóäîì íåä³éñíèì.

Çã³äíî ç ï. 1 ñò. 215 ÖÊ Óêðà¿íè “Ï³äñòàâîþ íåä³éñíîñò³ ïðàâî÷èíó
íåäîäåðæàííÿ â ìîìåíò â÷èíåííÿ ïðàâî÷èíó ñòîðîíîþ (ñòîðîíàìè) âèìîã, ÿê³
âñòàíîâëåí³ ÷àñòèíàìè ïåðøîþ — òðåòüîþ, ï’ÿòîþ òà øîñòîþ ñòàòò³ 20 öüîãî
Êîäåêñó”.

Çã³äíî ç ÷. 1 ñò. 203 ÖÊ Óêðà¿íè “Çì³ñò ïðàâî÷èíó íå ìîæå ñóïåðå÷èòè öüîìó
Êîäåêñó. ²íøèì àêòàì öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà, à òàêîæ ìîðàëüíèì çàñàäàì
ñóñï³ëüñòâà”.

Íàòîì³ñòü çì³ñò äîãîâîðó ó âêàçàí³é ÷àñòèí³, ñóïåðå÷èòü ñò.ñò. 227, 524, 533
òà ï. 5 ñò. 203 ÖÊ Óêðà¿íè.

Ïî-ïåðøå, ñò. 524 ÖÊ Óêðà¿íè âèìàãàº, ùî çîáîâ’ÿçàííÿ ìàº áóòè âèðàæåíå
ó ãðîøîâ³é îäèíèö³ Óêðà¿íè — ãðèâí³. Àëå ó çì³ñò³ ñï³ðíîãî ïðàâî÷èíó çîáîâ’ÿçàííÿ
âèðàæåíå ó ãðîøîâ³é îäèíèö³ Ñïîëó÷åíèõ Øòàò³â Àìåðèêè — äîëàð³. Îòæå, çì³ñò
ñï³ðíîãî ïðàâî÷èíó ñóïåðå÷èòü ñò. 524 ÖÊ Óêðà¿íè.

Ïî-äðóãå, ñò. 533 ÖÊ Óêðà¿íè âèìàãàº, ùî çîáîâ’ÿçàííÿ ìàº áóòè âèêîíàíå ó
ãðîøîâ³é îäèíèö³ Óêðà¿íè — ãðèâí³. Àëå ó çì³ñò³ ñï³ðíîãî ïðàâî÷èíó ì³ñòèòüñÿ
âèìîãà âèêîíóâàòè çîáîâ’ÿçàííÿ ó ãðîøîâ³é îäèíèö³ Ñïîëó÷åíèõ Øòàò³â Àìåðèêè
— äîëàð³. Îòæå çì³ñò ñï³ðíîãî ïðàâî÷èíó ñóïåðå÷èòü ñò. 533 ÖÊ Óêðà¿íè.

Ïî-òðåòº, ñò. 227 ÖÊ Óêðà¿íè âèìàãàº íàÿâíîñò³ ó þðèäè÷íî¿ îñîáè áàíêà-
äîçâîëó, ³íäèâ³äóàëüíî¿ ë³öåíç³¿ äëÿ âèêîðèñòàííÿ ³íîçåìíî¿ âàëþòè íà òåðèòîð³¿
Óêðà¿íè ÿê çàñîáó ïëàòåæó àáî ÿê çàñòàâè. Ï³äï. “1” ï. 4 ñò. 5 Äåêðåòó Êàá³íåòó
Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè “Ïðî âàëþòíå ðåãóëþâàííÿ òà âàëþòíèé êîíòðîëü” [7] âèìàãàº
ñàìå ³íäèâ³äóàëüíî¿ ë³öåíç³¿, íå ãåíåðàëüíî¿, ÿêó ìàº áàíê. Àäæå ï. 2 ñò. 5 Äåêðåòó
Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè “Ïðî âàëþòíå ðåãóëþâàííÿ òà âàëþòíèé êîíòðîëü”
âèìàãàº: “Ãåíåðàëüí³ ë³öåíç³¿ âèäàþòüñÿ êîìåðö³éíèì áàíêàì òà ³íøèì ô³íàíñîâèì
óñòàíîâàì Óêðà¿íè, íàö³îíàëüíîìó îïåðàòîðó ïîøòîâîãî çâ’ÿçêó íà çä³éñíåííÿ
âàëþòíèõ îïåðàö³é, ùî íå ïîòðåáóþòü ³íäèâ³äóàëüíî¿ ë³öåíç³¿, íà âåñü ïåð³îä ä³¿
ðåæèìó âàëþòíîãî ðåãóëþâàííÿ”. Âêàçàíà îïåðàö³ÿ: “âèêîðèñòàííÿ ³íîçåìíî¿ âàëþòè
íà òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè ÿê çàñîáó ïëàòåæó àáî ÿê çàñòàâè”, ïåðåäáà÷åíà ï³äï. “ã” ï. 4
ñò. 5 Äåêðåòó Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè “Ïðî âàëþòíå ðåãóëþâàííÿ òà âàëþòíèé
êîíòðîëü” âèìàãàº ñàìå ³íäèâ³äóàëüíî¿ ë³öåíç³¿; îòæå, íàÿâí³ñòü ó áàíêó-â³äïîâ³äà÷à
ãåíåðàëüíî¿ ë³öåíç³¿ ó äàíîìó âèïàäêó íå çàäîâîëüíÿº âèìîãè çàêîíó. Îòæå, çì³ñò
ñï³ðíîãî ïðàâî÷èíó ñóïåðå÷èòü ñò. 227 ÖÊ Óêðà¿íè òà ïîðóøóº ¿¿.

Òàêîæ Íàö³îíàëüíèé áàíê Óêðà¿íè (ÍÁÓ) ñâî¿ì ëèñòîì [8] âèìàãàº íàÿâíîñò³
³íäèâ³äóàëüíî¿ ë³öåíç³¿ äëÿ “âèêîðèñòàííÿ ³íîçåìíî¿ âàëþòè íà òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè
ÿê çàñîáó ïëàòåæó àáî ÿê çàñòàâè”.

Â³äïîâ³äàþ÷è íà ïåðøó âèìîãó ïîçè÷àëüíèê³â, ùî çâåðíóëèñÿ äî ñóäó, ñë³ä
â³äçíà÷èòè òå, ùî â 2007 ðîö³ áóëè âíåñåí³ çì³íè äî ñò. 11 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî
çàõèñò ïðàâ ñïîæèâà÷³â” [9], ÿêà ââåëà îáîâ’ÿçêîâ³ñòü íàäàííÿ ïîçè÷àëüíèêó áàíêà,
ÿêîìó íàäàâàâñÿ êðåäèò â ³íîçåìí³é âàëþò³, ³íôîðìàö³éíîãî ëèñòà â ÿêîìó
âêàçóâàëîñÿ íà òå, ùî êóðñ íàö³îíàëüíî¿ âàëþòè íå º ñòàá³ëüíèì òà ìîæëèâ³ ðèçèêè
éîãî êîëèâàííÿ ïîçè÷àëüíèê áåðå íà ñåáå. Òèì ñàìèì ëþäèíó ïîïåðåäæàëè ïðî
ìîæëèâ³ñòü çá³ëüøåííÿ àáî çìåíøåííÿ ðîçì³ðó ïëàòåæ³â çà êðåäèòîì âíàñë³äîê
çì³íè êóðñó ³íîçåìíèõ âàëþò â³äíîñíî ãðèâí³.

Ùîäî äðóãîãî ïèòàííÿ, òî ³ñíóº äîêóìåíò â³ä 7 æîâòíÿ 2010 ðîêó
Óçàãàëüíåííÿ Âåðõîâíîãî Ñóäó Óêðà¿íè [10], ÿêèé íàäàº ðîç’ÿñíåííÿ ùîäî
âèð³øåííÿ òàêèõ ñóäîâèõ ñïðàâ, à ñàìå ñóääÿì ðåêîìåíäóºòüñÿ âèð³øóâàòè ñïðàâè
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íà êîðèñòü â³äïîâ³äà÷à (ô³íàíñîâî¿ óñòàíîâè).
Äî äðóãî¿ ãðóïè ïîçèâà÷³â â³äíîñÿòüñÿ ïîçè÷àëüíèê³â, ùî ìàþòü íåïîâíîë³òí³õ,

ïðîïèñàíèõ â êâàðòèð³, ÿêà âèñòóïàº çàñòàâîþ çà êðåäèòíèì äîãîâîðîì. Íàïðèêëàä,
ñïàäêîºìåöü îòðèìàâ êâàðòèðó, â ÿê³é â³í ðàí³øå ïðîæèâàâ ç³ ñâî¿ì
áàòüêîì(ñïàäêîäàâöåì) òà ñâîºþ íåïîâíîë³òíüîþ äèòèíîþ, òà ³íøîãî æèòëà â íèõ
íåìàº. Äëÿ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü ³ïîòåêîäåðæàòåëü ïîâèíåí îòðèìàòè çãîäó îðãàí³â
îï³êè òà ï³êëóâàííÿ. Öå ï³äòâåðäæóºòüñÿ ÷. 3 ñò. 17 Çàêîíó “Ïðî îõîðîíó
äèòèíñòâà” [11], ñò. 2 ñò. 177 ÑÊ Óêðà¿íè. Íåîòðèìàííÿ çãîäè òÿãíå çà ñîáîþ
âèçíàííÿ äîãîâîðó íåä³éñíèì [12].

Â³äïîâ³äàþ÷è íà öå ïèòàííÿ, ñë³ä â³äçíà÷èòè, ùî ³íñòèòóò ïðîïèñêè â Óêðà¿í³
â ïðàâîâîìó ïîë³ íåâðåãóëüîâàíèé. Âèíèêàº ñèòóàö³ÿ, êîëè ï³ñëÿ âèäà÷³ êðåäèòó
ïîçè÷àëüíèê ìàº ìîæëèâ³ñòü ïðîïèñàòè áóäü-ÿêó îñîáó â çàñòàâëåíå ìàéíî, íå ìàþ÷è
çãîäè áàíêó. Ó ïàñïîðòíîìó ñòîë³ íå âåäåòüñÿ îáë³ê ìàéíà, ùî ïåðåäàíî àáî âèâåäåíî
³ç çàñòàâè.

Â³äøòîâõóþ÷èñü â³ä íîðì ñ³ìåéíîãî ïðàâà, ÿê³ íàãîëîøóþòü, ùî óìîâè, â
ÿêèõ ìåøêàº äèòèíà, íå ìàþòü çì³íþâàòèñÿ ïðè çì³í³ ì³ñöÿ ïðîæèâàííÿ, ô³íàíñîâà
óñòàíîâà ìàº ïðàâî â÷èíèòè òàê: áàíê êóïóº êâàðòèðó, ùî º ìåíøîþ çà ïëîùåþ òà
â ³íøîìó ðàéîí³ òîãî æ ì³ñòà, ùî ³ çàñòàâëåíå ìàéíî. Ó íîâó êâàðòèðó ïðîïèñóºòüñÿ
ñ³ì’ÿ ç íåïîâíîë³òíüîþ äèòèíîþ, à ñòàðà íåðóõîì³ñòü ïðîäàºòüñÿ áàíêîì. Ñóìà â³ä
ïðîäàæó éäå íà ïîãàøåííÿ êðåäèòó, àëå ÿêùî ¿¿ íå âèñòà÷àº äî ïîâíîãî ïîãàøåííÿ,
çîáîâ’ÿçàííÿ çà âèêîíàííÿì óìîâ êðåäèòíîãî äîãîâîðó (ñïëàòà ïëàòåæ³â)
çàëèøàþòüñÿ çà ïîçè÷àëüíèêàìè.

²íøèé øëÿõ º á³ëüø ðîçïîâñþäæåíèì òà ïîëÿãàº ó íàñòóïíîìó. Áàíê, ìàþ÷è
ð³øåííÿ ñóäó ïðî íåâèêîíàííÿ ïîçè÷àëüíèêîì ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü, ïåðåäàº ñïðàâó â
âèêîíàâ÷ó ñëóæáó äëÿ ðåàë³çàö³¿ ïðåäìåòó çàñòàâè. ²ç ïóáë³÷íèõ òîðã³â ìàéíî
ïðîäàºòüñÿ íîâîìó âëàñíèêó, ÿêèé íà îñíîâ³ ïðàâîóñòàíîâ÷èõ äîêóìåíò³â ìàº ïðàâî
âèïèñàòè ïîçè÷àëüíèêà òà ÷ëåí³â éîãî ðîäèíè, âêëþ÷àþ÷è íåïîâíîë³òí³õ.

Äî òðåòüî¿ ãðóïè ïîçè÷àëüíèê³â, ÿê³ â³äìîâëÿþòüñÿ âèêîíóâàòè êðåäèòí³
çîáîâ’ÿçàííÿ º ô³çè÷í³ îñîáè, ùî ðîçðàõîâóþòü íà ïðîãàëèíè â çàêîíîäàâ÷îìó
ðåãóëþâàíí³ ïðîöåñó âèçíàííÿ ô³çè÷íî¿ îñîáè–ï³äïðèºìöÿ áàíêðóòîì. Ñõåìà, çà
ÿêîþ âîíè ä³þòü, âèãëÿäàº òàê: ï³ñëÿ îòðèìàííÿ ô³çè÷íîþ îñîáîþ êðåäèòó íà êóï³âëþ
æèòëà â³ä áàíêó ÷åðåç äåÿêèé ÷àñ âîíà ðåºñòðóºòüñÿ â ïîäàòêîâèõ îðãàíàõ ÿê ô³çè÷íà
îñîáà-ï³äïðèºìåöü. Ïîêàçóþ÷è äåÿêèé ÷àñ çáèòêîâó ä³ÿëüí³ñòü, ô³çè÷íà îñîáà-
ï³äïðèºìåöü ïîäàº çàÿâó ïðî âèçíàííÿ ¿¿ áàíêðóòîì, ùî àâòîìàòè÷íî âèêëèêàº
ïðîäàæ âñüîãî ìàéíà äëÿ ïîãàøåííÿ áîðã³â ï³äïðèºìöÿ. Ïîâåðòàþ÷èñü äî â³äíîñèí
ïîçè÷àëüíèê-áàíê, âàðòî â³äçíà÷àòè, ùî ôàêò áàíêðóòñòâà ïîçè÷àëüíèêà îçíà÷àº
äëÿ áàíêó íå êîíòðîëüîâàí³ñòü ïðîöåñó ïðîäàæó çàñòàâëåíîãî ìàéíà, òîìó ùî áàíê
âèñòóïàº íà ð³âíèõ ïðàâàõ ³ç ³íøèìè ñòîðîíàìè, ïåðåä ÿêèìè ìàº áîðãè ô³çè÷íà
îñîáà-ï³äïðèºìåöü. Îòæå, öå îçíà÷àº, ùî ï³ñëÿ ïðîäàæó ìàéíà áîðæíèêà âèêîíàâ÷îþ
ñëóæáîþ áàíê ìîæå íå îòðèìóâàòè í³÷îãî.

Öþ ñèòóàö³þ ñë³ä âèð³øóâàòè òàêèì ÷èíîì âíåñòè çì³íè äî Ïîäàòêîâîãî
êîäåêñó Óêðà¿íè [13] òà ïðîïèñàòè, ùî ìàéíî, ÿêå âèñòóïàº çàñòàâîþ çà êðåäèòíèìè
çîáîâ’ÿçàííÿìè, íå ï³äëÿãàº ïðîäàæó çà ïðîöåäóðîþ ïðîäàæó ìàéíà ó ðàç³ âèçíàííÿ
áàíêðóòîì ô³çè÷íî¿ îñîáè-ï³äïðèºìöÿ. Öÿ íîðìà íàäàñòü çìîãó áàíêàì áóòè
âïåâíåíèìè â òîìó, ùî â ðàç³ íåâèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü áîðæíèêîì çàñòàâëåíå ìàéíî
ïåðåéäå ó âëàñí³ñòü ô³íàíñîâî¿ óñòàíîâè.

Çà äóìêîþ Î. Ñ. Ëîáóíÿ [1], â ïåðøî÷åðãîâîìó ïîðÿäêó â Óêðà¿í³ ìàº áóòè
óõâàëåíèé íîâèé Æèòëîâèé êîäåêñ, ÿêèé âèçíà÷àòèìå îñíîâí³ çàñàäè äåðæàâíîãî
ðåãóëþâàííÿ â æèòëîâ³é ñôåð³. ×èííèé Æèòëîâèé êîäåêñ áóâ óõâàëåíèé íà ïî÷àòêó
â 1980–õ ðð. Â³í íå â³äïîâ³äàº ñîö³àëüí³é ñèòóàö³¿ â êðà¿í³ [14]. Ìàº áóòè óõâàëåíà
òàêîæ êîíöåïö³ÿ ðîçâèòêó ñèñòåìè ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ. Ó ö³é

Å. ª. ÍÀÇÀÐÅÍÊÎ
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êîíöåïö³¿ äîö³ëüíî âèçíà÷èòè îñíîâí³ çàñàäè äåðæàâíî¿ ïîë³òèêè â ñôåð³ ðîçâèòêó
³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî ðèíêó. Çîêðåìà, ñë³ä ïåðåäáà÷àòè ïîåòàïíå óõâàëåííÿ
çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â ç ïèòàíü ³ïîòå÷íîãî ðèíêó, îðãàí³çàö³þ çàëó÷åííÿ ðåñóðñ³â íà
ö³ë³ ³ïîòå÷íîãî æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ, à òàêîæ ìåõàí³çìè ðåô³íàíñóâàííÿ
³ïîòå÷íèõ êðåäèò³â, çàõîäè ùîäî ñòèìóëþâàííÿ ó÷àñíèê³â ³ïîòå÷íîãî ðèíêó,
³íñòèòóàë³çàö³¿ òà ðîçâèòêó éîãî ³íñòðóìåíò³â, çàõîäè äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ
³ïîòå÷íîãî ðèíêó æèòëà, âèçíà÷èòè ôóíêö³þ òà êîìïåòåíö³þ â ñôåð³ ³ïîòå÷íîãî
æèòëîâîãî êðåäèòóâàííÿ öåíòðàëüíèõ òà ì³ñöåâèõ îðãàí³â äåðæàâíî¿ âëàäè òà îðãàí³â
ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ.

Ïîòðåáóº óõâàëåííÿ ðÿä ³íøèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â, ÿê³ ðåãëàìåíòóâàòèìóòü
ïèòàííÿ ôóíêö³îíóâàííÿ ³ïîòå÷íîãî ðèíêó æèòëà, à òàêîæ ïèòàííÿ çàõèñòó ³íòåðåñ³â
êðåäèòîð³â. Îñòàííÿ ïðîáëåìà º îäí³ºþ ç íàéá³ëüø ãîñòðèõ â Óêðà¿í³, îñê³ëüêè
çíà÷íà ÷àñòèíà âèäàíèõ áàíêàìè êðåäèò³â íå ïîâåðòàºòüñÿ.

Ðîëü äåðæàâè â öüîìó ïèòàíí³ ìàº áóòè ñïðàâåäëèâîþ â³äíîñíî ÿê
çàñòàâîóòðèìóâà÷à, òàê ³ çàñòàâíèêà. Äëÿ çàñòàâíèêà (ïîçè÷àëüíèêà) ìàþòü áóòè
ñòâîðåí³ óìîâè ñîö³àëüíîãî çàõèñòó íà äåðæàâíîìó ð³âí³ ï³ñëÿ âèñåëåííÿ ³ç
çàñòàâëåíî¿ êâàðòèðè. Íàÿâí³ñòü ðåàëüíîãî ðåçåðâíîãî æèòëîâîãî ôîíäó äëÿ
ïåðåñåëåííÿ íåñóìë³ííèõ çàñòàâíèê³â ³ ïîðÿäîê éîãî âèêîðèñòàííÿ ìàþòü áóòè
çàêð³ïëåí³ ó â³äïîâ³äíèõ íîðìàòèâíèõ àêòàõ, à òàêîæ çàñòîñîâóâàòè ó ñóäîâ³é
ïðàêòèö³. Äåðæàâà ìàº çàáåçïå÷èòè çàêîíîäàâ÷î ³ íà ïðàêòèö³ ïîâàãó äî ³íñòèòóòó
çàñòàâè, çàõèñò ïðàâ ÿê çàñòàâîóòðèìóâà÷à, òàê ³ ñîö³àëüíó òóðáîòó ïðî çàñòàâíèêà,
à òàêîæ ñòèìóëþâàòè áàíêè äî ñòâîðåííÿ âèã³äíèõ äëÿ ô³çè÷íèõ îñ³á óìîâ
êðåäèòóâàííÿ.

Ó äåðæàâí³é ïðîãðàì³ ðîçâèòêó ³ïîòåêè ìàþòü çíàéòè â³äîáðàæåííÿ çì³íè,
ùî ðåãóëþþòü ä³ÿëüí³ñòü áàíê³âñüêî¿ ñèñòåìè: ó ïîäàòêîâîìó ³ áàíê³âñüêîìó
çàêîíîäàâñòâ³, â åêîíîì³÷íèõ âèìîãàõ äî áàíê³â ç áîêó ÍÁÓ.

Òàêèì ÷èíîì, íåçâàæàþ÷è íà ïåâí³ ïîçèòèâí³ çðóøåííÿ, ïðàâîâà áàçà ³ïîòåêè
çàëèøàºòüñÿ íåäîñêîíàëîþ. Ïðî íåäîñêîíàë³ñòü ïðàâîâî¿ áàçè ñâ³ä÷èòü â³äñóòí³ñòü
ºäèíèõ ñèñòåìîóòâîðþþ÷èõ ïðèíöèï³â. Ôàêòè÷íî îñíîâó ÷èííîãî ïðàâîâîãî
ðåãóëþâàííÿ ³ïîòåêè âñå ùå ñòàíîâèòü êîíöåïö³ÿ çàõèñòó ïðàâ áîðæíèêà, ùî
ï³äâèùóº êðåäèòí³ ðèçèêè áàíê³â, ³ íå ñòèìóëþº äî ðîçøèðåíîãî ô³íàíñóâàííÿ
ãðîìàäÿí ³ ñóá’ºêò³â ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ï³ä çàñòàâó íåðóõîìîñò³. Â³äñóòí³ñòü
ó ³ïîòå÷íèõ êðåäèòîð³â ñòàá³ëüíèõ ãàðàíò³é çàõèñòó ¿õ çàêîííèõ ïðàâ òà ³íòåðåñ³â
³ñòîòíî ñòðèìóº ïðîöåñè ô³íàíñóâàííÿ.

Ðîáëÿ÷è âèñíîâêè, âàðòî â³äçíà÷èòè, ùî â ö³ëîìó çàêîíîäàâñòâî â ñôåð³
âòîðèííîãî ðèíêó º äîñòàòíüî åôåêòèâíèì. Ó òîé æå ÷àñ ïîòðåáóþòü íåãàéíîãî
âèð³øåííÿ ïèòàííÿ ùîäî ³íñòèòóòó ïðîïèñêè, ïðàâîâîãî ïèòàííÿ áàíêðóòñòâà.
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Íàçàðåíêî Ý. Å. Ïðàâîâûå ïðîáëåìû ôóíêöèîíèðîâàíèÿ èïîòå÷íîãî ìåõàíèçìà íà ðûíêå
âòîðè÷íîé íåäâèæèìîñòè

Ïðîâåäåí àíàëèç è ñäåëàíû âûâîäû îòíîñèòåëüíî ðåôîðìèðîâàíèÿ çàêîíîäàòåëüñòâà
ðûíêà âòîðè÷íîé íåäâèæèìîñòè. Îïðåäåëåíà ðîëü  ãîñóäàðñòâà â ýòèõ ïðîöåññàõ. Ïðîâåäåí
àíàëèç òåîðèé è íàó÷íûõ ðàáîò, êîòîðûå îòíîñÿòñÿ ê èçó÷åíèþ ïðîáëåì çàêîíîäàòåëüñòâà
ðûíêà âòîðè÷íîé íåäâèæèìîñòè.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: çàëîãîâîå èìóùåñòâî, âàëþòíûé ðèñê, ñóùåñòâåííûå óñëîâèÿ äîãîâîðà,
çàåìùèê, èïîòåêîäàòåëü.

Nazarenko, E. Ye. Legal Problems of Functioning of Mortgage Mechanism in the Market of
the Second Real Estate

In the article an analysis is conducted and conclusions are done in relation to reformation of
legislation of market of the second real estate. A role is certain in the states in these processes. The
analysis of theories and advanced studies which behave to the study of problems of legislation of
market of the second real estate is conducted.

Key words: mortgage property, currency risk, substantial conditions of the agreement, borrower.
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