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Õìåëüíèöüêèé óí³âåðñèòåò óïðàâë³ííÿ òà ïðàâà

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. ²ñòîðèêî-ïðàâîâà 
íàóêà, âèâ÷àþ÷è é óçàãàëüíþþ÷è äîñâ³ä ìè-
íóëîãî, ñïðèÿº ï³çíàííþ òà âèêîðèñòàííþ çà-
êîíîì³ðíîñòåé äåðæàâíî-ïðàâîâîãî ðîçâèò-
êó, óíèêíåííþ ïîâòîðåííÿ ïîìèëîê. Ðèìñüêå 
ïðàâî ñòàëî îñíîâîþ ñó÷àñíîãî ïðèâàòíîãî 

ïðàâà, ó òîìó ÷èñë³ é ñ³ìåéíîãî. Ñàìå ðèìñüê³ 
ïðàâíèêè çðîáèëè ïåðø³ ñïðîáè ðîçðîáêè 
òåîð³¿ íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³. Á³ëüø³ñòü ³í-
ñòèòóò³â ðèìñüêîãî ïðèâàòíîãî ïðàâà ïðîäîâ-
æóº ³ñíóâàòè â çàêîíîäàâñòâ³ ñó÷àñíèõ äåð-
æàâ, ó òîìó ÷èñë³ é Óêðà¿íè, øëÿõîì ðåöåïö³¿. 
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Íàëåæíèé ñòàí ïðàâà âëàñíîñò³ â ñóñï³ëüñòâ³ 
çóìîâëþº ñòàá³ëüí³ñòü öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíî-
ñèí, ñïðèÿþ÷è òèì ñàìèì ñò³éêîñò³ ïîë³òè-
êî-åêîíîì³÷íî¿ ñèòóàö³¿, öèâ³ëüíîãî îáîðîòó ³ 
ÿñíîñò³ ïðàâîâîãî ñòàíîâèùà îêðåìèõ ñóá’ºê-
ò³â. Íàòîì³ñòü ³ñíóâàííÿ íåäîë³ê³â ïðàâîâîãî 
ðåãóëþâàííÿ íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íî-
âîñòâîðåíå íåðóõîìå ìàéíî, éîãî äåðæàâíî¿ 
ðåºñòðàö³¿, çàãàëüíèé íåñïðèÿòëèâèé êë³ìàò 
äëÿ âñüîãî ñóñï³ëüñòâà íå ñïðèÿþòü íàëåæ-
íîìó çàõèñòó ïðàâ ³ çàêîííèõ ³íòåðåñ³â äåð-
æàâè, âëàñíèêà é êîðèñòóâà÷à, ïåðåøêîäæàº 
ðåàë³çàö³¿ ïðàâ ³ çàêîííèõ ³íòåðåñ³â ïîêóïö³â 
íåðóõîìîñò³, ³íâåñòîð³â, êðåäèòîð³â 

Ñòóï³íü ðîçðîáëåíîñò³ ïðîáëåìè. Çíà-
÷íèé âíåñîê ó äîñë³äæåííÿ ³íñòèòóòó äåðæàâ-
íî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî çðî-
áèëè â÷åí³-öèâ³ë³ñòè, çîêðåìà ×.Í. Àç³ìîâ, 
Ä.Â. Áîáðîâà, Ì.Ê. Ãàëÿíòè÷, Î.Â. Äçåðà,  
À.Ñ. Äîâãåðò, ².Â. Æèë³íêîâà. Í.Ñ. Êóçíºöî-
âà, Î.Ä. Êðóï÷àí, ².Â. Ñïàñèáî-Ôàòººâà,  
Ð.Î. Ñòåôàí÷óê, ß.Ì. Øåâ÷åíêî, Ã.Ô. Øåð-
øåíåâè÷, Î.Î. Ïîãð³áíèé, Ñ.Î. Ïîãð³áíèé, 
Í.Î. Ñàí³àõìåòîâà òà ³í.

Ìåòîþ ñòàòò³ º âèâ÷åííÿ ³ òâîð÷å óçàãàëü-
íåííÿ ñòàíîâëåííÿ çàêîíîäàâñòâà ùîäî íî-
âîñòâîðåíîãî ìàéíà é âèðîáëåííÿ íà ö³é îñ-
íîâ³ ðåêîìåíäàö³¿ ùîäî ïîäàëüøîãî ðîçâèòêó 
â³ò÷èçíÿíîãî çàêîíîäàâñòâà. 

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Äîñë³äíè-
êè â³äçíà÷àþòü, ùî íà ðàíí³õ åòàïàõ ðîçâèòêó 
ð³çíèõ ïðàâîâèõ ñèñòåì íå áóëî âèðàæåíîãî 
ïîä³ëó ìàéíà íà ðóõîìå òà íåðóõîìå, à îòæå, 
íå áóëî é ñïåö³àëüíîãî ïðàâîâîãî ðåæèìó 
îñòàííüîãî. Ó Ñòàðîäàâíüîìó Ðèì³ îñíîâíèì 
ïîä³ëîì ðå÷åé áóâ ïîä³ë íà ìàíöèïîâàí³ é íå-
ìàíöèïîâàí³ ðå÷³, êðèòåð³ºì äëÿ ÿêîãî áóëî 
çàñòîñóâàííÿ àáî íåçàñòîñóâàííÿ îáðÿäó ìàí-
öèïàö³¿ äëÿ ïåðåõîäó ïðàâà íà ð³÷ [1, ñ. 156].

Î÷åâèäíî, ùî íàâ³òü íà âåëüìè ðàíí³õ åòà-
ïàõ ðîçâèòêó ïðàâà îäíèì ³ç åëåìåíò³â ïðà-
âîâîãî ðåæèìó íåðóõîìîãî, à òàêîæ îñîáëè-
âî çíà÷óùîãî ìàéíà áóëî íàäàííÿ ïóáë³÷íîñò³ 
àêòàì éîãî â³ä÷óæåííÿ.

Øëþáíå ïðàâî Ðèìó, ðåãóëþþ÷è â³äíîñè-
íè, ÿê³ ñêëàäàëèñü ì³æ ÷îëîâ³êîì ³ æ³íêîþ, ïå-
ðåäáà÷àëî óêëàäåííÿ äâîõ âèä³â øëþáó: cum 
manu (æ³íêà ïîâí³ñòþ ïåðåõîäèëà ï³ä âëàäó 
÷îëîâ³êà) òà sine manu (äðóæèíà íå ïåðåõî-
äèëà ï³ä âëàäó ÷îëîâ³êà, çàëèøàþ÷è çà ñîáîþ 
êîìïëåêñ ïðàâ, ÿê³ ¿é íàëåæàëè äî øëþáó). 
Ïðàâîâèé ñòàòóñ ïîäðóææÿ ïîâí³ñòþ çàëåæàâ 
â³ä óêàçàíîãî ïîä³ëó. Øëþá cum manu ñòà-
âèâ æ³íêó â ïîâíó çàëåæí³ñòü â³ä âëàäè ãëàâè 
ñ³ìåéñòâà, âîíà àâòîìàòè÷íî ñòàâàëà ÷ëåíîì 
ñ³ì’¿ ÷îëîâ³êà, óòðà÷àþ÷è âñ³ çâ’ÿçêè ç³ ñâîºþ 
ðîäèíîþ. Óñå ìàéíî ö³º¿ æ³íêè ïåðåõîäèëî ó 
âëàñí³ñòü ãëàâè ñ³ìåéñòâà. Ó êðàùîìó ðàç³, 
ÿêùî ÷îëîâ³ê óæå íàáóâ ñòàòóñó pàter familiae, 
æ³íêà çàëèøàëàñü ï³äâëàäíîþ ëèøå éîìó. À 
â ðàç³ íåíàáóòòÿ ÷îëîâ³êîì óêàçàíîãî ñòàòó-
ñó, æ³íêà ïîòðàïëÿëà ï³ä âëàäó éîãî áàòüêà 
íà ïðàâàõ äîíüêè. Ó ö³é ñèòóàö³¿ ìè ìàºìî 
ìîæëèâ³ñòü ïðîñòåæèòè æ³íêó ÿê äâîñóá’ºê-
òíîãî ó÷àñíèêà øëþáíîãî ïðàâîâ³äíîøåííÿ: 
ñòîñîâíî ÷îëîâ³êà – äðóæèíà, à ùîäî pàter 
familiae – äîíüêà. 

Øëþá sine manu ñëóãóº ïðèêëàäîì ðîç-
âèòêó ðèìñüêîãî ïðèâàòíîãî ïðàâà ç óðàõó-
âàííÿì çì³í â îðãàí³çàö³¿ ñ³ìåéíèõ â³äíîñèí 

øëÿõîì ïåðåòâîðåííÿ ñ³ì’¿ íà ñîþç ñïîæèâà-
÷³â ³ ï³äâèùåííÿ ãîñïîäàðñüêî¿ òà ñóñï³ëüíî¿ 
ñàìîñò³éíîñò³ æ³íîê [2, ñ. 108]. Ó öüîìó øëþá³ 
æ³íêà çàëèøàëà çà ñîáîþ êîìïëåêñ ïðàâ, ÿê³ 
íàëåæàëè ¿é äî éîãî óêëàäåííÿ øëþáó. Ñ³-
ìåéí³ îáîâ’ÿçêè êîæíîãî ³ç ïîäðóææÿ ïîëÿ-
ãàëè â çîáîâ’ÿçàíí³ ïîâàæàòè é äîïîìàãàòè 
îäèí îäíîìó, óòðèìóâàòèñü â³ä ä³é, ÿê³ ïåðå-
øêîäæàòèìóòü ñ³ìåéíîìó ñîþçó, ÷îëîâ³ê ïî-
âèíåí áóâ óòðèìóâàòè äðóæèíó.

Íà ïî÷àòêó â öèâ³ëüíîìó îáîðîò³ âèêî-
ðèñòîâóâàëàñÿ âèðîáëåíà ðèìñüêèì ïðèâàò-
íèì ïðàâîì íåîáìåæåíà â³íäèêàö³ÿ (ubi rem 
meam invenio, ibi vindico), ùî îñíîâóâàëàñÿ 
íà ïðàâèë³ nemo ad alium plus juris transferre 
potest, quam ipse habet (í³õòî íå ìîæå ïåðå-
äàòè á³ëüøå ïðàâ, í³æ ìàº ñàì). Óíàñë³äîê 
öüîãî íàáóâà÷, êîòðèé íàáóâ ìàéíî â³ä îñîáè, 
ÿê³é âîíî íå íàëåæàëî, íå ñòàâàâ éîãî âëàñ-
íèêîì, õî÷à á ³ ä³ÿâ ïðè öüîìó äîáðîñîâ³ñ-
íî (bînà fide) ³ íà çàêîíí³é ï³äñòàâ³ (ex justo 
titulo). 

Çâ³ñíî, òàêèé ï³äõ³ä íå äîçâîëÿâ çàõèùàòè 
³íòåðåñè äîáðîñîâ³ñíîãî íàáóâà÷à, îñîáëè-
âî â êîíòåêñò³ øâèäêîãî ðîçâèòêó öèâ³ëüíî-
ãî îáîðîòó é íåîáõ³äíîñò³ çàáåçïå÷åííÿ éîãî 
ñòàá³ëüíîñò³. ² òîìó éîìó íà çì³íó ïî÷àâ âè-
êîðèñòîâóâàòèñÿ äàâíüîí³ìåöüêèé ïðèíöèï – 
Hand muss Hand wahren (ðóêà çà ðóêó â³ä-
ïîâ³äàº), íà ï³äñòàâ³ ÿêîãî ç’ÿâëÿþòüñÿ ìåæ³ 
çàñòîñóâàííÿ â³íäèêàö³éíîãî ïîçîâó. 

Ó ðèìñüêîìó ïðàâ³ íåðóõîì³ñòþ (res 
immobiles) âèçíàâàëèñü ðå÷³, ïåðåì³ùåííÿ 
ÿêèõ íåìîæëèâå â ïðèíöèï³ àáî íåìîæëèâå 
áåç çàïîä³ÿííÿ ³ñòîòíî¿ øêîäè ¿õí³é ñóáñòàí-
ö³¿. Äî ïåðøèõ íàëåæàòü çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, äî 
äðóãèõ – ðå÷³, îðãàí³÷íî ïîâ’ÿçàí³ ³ç çåìëåþ, ³ 
áóä³âë³, ì³öíî ïðèêð³ïëåí³ äî çåìë³ (ÿê³ ìàþòü 
ôóíäàìåíò) [3, ñ. 43]. 

Þ.Â. Áàðîí â³äì³÷àº, ùî íåðóõîìèìè (res 
immobiles) º ä³ëÿíêè (solum, res soli, fundi, 
praedia1) ³ âñå òå, ùî ç íèìè ïðèðîäíî àáî 
øòó÷íî ç’ºäíàíå òàê, ùî íå ìîæå áóòè â³ä-
ä³ëåíå áåç óøêîäæåííÿ ñóòíîñò³ (substantia) 
àáî ôîðìè, òîáòî ðîñëèíè é áóäîâè, ùî ïå-
ðåáóâàþòü íà ïîâåðõí³ ä³ëÿíêè (ager – ó ñåë³, 
area – ó ì³ñò³). Ñêëàäîâ³ ä³ëÿíêè àáî áóäîâè 
ó âèïàäêó â³ää³ëåííÿ â³ä íå¿ (ruta caesa, eruta 
et caesa, íàïðèêëàä, ï³ñîê, êðåéäà, äåðåâà, 
êàì’ÿíå âóã³ëëÿ) âòðà÷àþòü âëàñòèâîñò³ íåðó-
õîìèõ ðå÷åé ³ íå ïåðåõîäÿòü äî ïîêóïöÿ ä³-
ëÿíêè (urbana) [4, ñ. 132]. 

Íåðóõîìèìè ðå÷àìè (res immobiles) áóëè 
çåìåëüí³ ä³ëÿíêè (fundi, praedia, ³íîä³ ãîâîðÿòü 
solum, res soli). ¯õí³ìè ñêëàäîâèìè ââàæàëè-
ñÿ ðîñëèíè, ùî ðîñòóòü íà íèõ, ³ çáóäîâàí³ 
íà íèõ áóäèíêè. Íàéâàæëèâ³øèé ïðàêòè÷íèé 
ðåçóëüòàò öüîãî ïîëÿãàâ ó òîìó, ùî âëàñíèê 
çåìë³ ââàæàâñÿ âëàñíèêîì óñ³õ áóäèíê³â, çâå-
äåíèõ íèì àáî ³íøèìè îñîáàìè íà éîãî çåì-
ë³, à òàêîæ âëàñíèêîì ðîñëèí. Óñ³ ³íø³ ðå÷³ 
ââàæàëèñÿ ðóõîìèìè – res mobiles. Ó íàø ÷àñ 
ïîä³áíî äî òîãî, ÿê ðîçð³çíÿþòü ðóõîì³ é íå-
ðóõîì³ ðå÷³, ðîçð³çíÿþòü ðóõîìå òà íåðóõîìå 
ìàéíî. Çîêðåìà, ò³ ñàì³ ðå÷îâ³ ïðàâà íàëå-
æàòü àáî äî ðóõîìîãî, àáî äî íåðóõîìîãî 
ìàéíà, çâàæàþ÷è íà òå, ÷è º ¿õí³ì îá’ºêòîì 
ðóõîì³ àáî íåðóõîì³ ðå÷³. Íàïðèêëàä, ïðàâî 
âëàñíîñò³ àáî çàñòàâè íà íåðóõîìó ð³÷ çàðà-
õîâóºòüñÿ äî íåðóõîìîãî ìàéíà, à òå ñàìå 



134 Ñåð³ÿ Þðèäè÷í³ íàóêè

Âèïóñê 5. Òîì 1. 2015

ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåðóõîìó ð³÷ – äî ðóõîìî-
ãî ìàéíà [4, c. 107].

Íà çì³íó ðàáîâëàñíèöüêîìó ñóñï³ëüñòâó 
ïðèéøîâ ôåîäàëüíèé ëàä. Îñîáëèâ³ñòþ ôå-
îäàëüíèõ â³äíîñèí º â³äìîâà â³ä ôîðìàëüíî¿ 
ð³âíîñò³ ñóá’ºêò³â ïðèâàòíîãî ïðàâà òà ¿õí³é 
ïîä³ë çà ñîö³àëüíèì ³ ìàéíîâèì ñòàíîì. Ïðà-
âîâèé ñòàòóñ îñîáè ìàâ ñïàäêîâèé õàðàêòåð ³ 
ïåðåäàâàâñÿ ïî ÷îëîâ³÷³é ë³í³¿. 

Â³äïîâ³äíî, çà êàíîíàìè öåðêâè æ³íêà çà 
ôåîäàëüíèì ïðàâîì âèçíàâàëàñü íåð³âíî-
ïðàâíîþ ç ÷îëîâ³êîì ³ âîëîä³ëà äîâîë³ îáìåæå-
íèìè îñîáèñòèìè íåìàéíîâèìè òà ìàéíîâèìè 
ïðàâàìè â ñ³ìåéíèõ â³äíîñèíàõ, õî÷à êàíîí³÷-
íå ïðàâî çàãàëîì çàáåçïå÷óâàëî çàõèñò äðó-
æèíè â øëþá³, ´ðóíòóþ÷èñü íà òîìó ïðèíöèï³, 
ùî ïåðåä Áîãîì ïîäðóææÿ â øëþá³ ð³âí³ é ìà-
þòü îäíàêîâ³ âçàºìí³ îñîáèñò³ çîáîâ’ÿçàííÿ. 
Ïðîòå ÷îëîâ³ê áóâ ãëàâîþ äîìó, óíàñë³äîê ñâî-
ãî ñòàíîâèùà ì³ã îáèðàòè ì³ñöå ïðîæèâàííÿ, 
ó ðîçóìíèõ ìåæàõ ïîïðàâëÿòè ñâîþ äðóæèíó, 
âèìàãàòè â³ä íå¿ âèêîíàííÿ ñâî¿õ îáîâ’ÿçê³â, 
ñóì³ñíèõ ³ç ¿¿ ñòàíîì [3, ñ. 127].

×îëîâ³ê ùîäî äðóæèíè íàáóâàâ ñòàòóñó íå 
ëèøå äðóãîãî ç ïîäðóææÿ, à é îï³êóíà ùîäî 
íå¿ òà ¿¿ ìàéíà [3, ñ. 215]. Òàê, íàïðèêëàä, ó 
«Ñàêñîíñüêîìó Çåðöàë³» (ïàì’ÿòêà í³ìåöüêîãî 
ïðàâà XII ñò.) çàçíà÷åíî: «ßêùî ÷îëîâ³ê áåðå 
äðóæèíó, òî â³í áåðå ó ñâîº âîëîä³ííÿ âñå ¿¿ 
ìàéíî íà ïðàâàõ çàêîííî¿ îï³êè… Æ³íêà íå 
âïðàâ³ áåç çãîäè ÷îëîâ³êà â³ä÷óæóâàòè áóäü-
ùî ç ¿¿ ìàéíà…» [5, ñ. 357]. 

Íàïðèê³íö³ XVI ñò. ðîçïî÷àëàñÿ åïîõà Â³ä-
ðîäæåííÿ, à çãîäîì – ³ Ðåôîðìàö³ÿ, ÿê³ çì³-
íèëè ñâ³òîãëÿäí³ çàñàäè ïîãëÿä³â íà äåðæàâó 
³ ïðàâî [6, ñ. 187]. Áóðæóàçíå ñóñï³ëüñòâî çà-
éíÿëîñü àêòèâíîþ çàêîíîòâîð÷îþ ðîáîòîþ. 
Îêð³ì öüîãî, âèíèêëà íåîáõ³äí³ñòü ñòâîðèòè 
ìîæëèâ³ñòü äëÿ îñ³á, ÿê³ íàäàâàëè êðåäèòè 
ï³ä ³ïîòåêó íåðóõîìîñò³, îçíàéîìëþâàòèñÿ ç 
ïðàâàìè ³íøèõ îñ³á íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó. Äëÿ 
çàäîâîëåííÿ ö³º¿ ïîòðåáè â ê³íö³ XVIII ñò. â ªâ-
ðîï³ âèíèêàº ³íñòèòóò ³ïîòå÷íèõ êíèã, â îñíîâ³ 
âåäåííÿ ÿêèõ áóëî ïðàâèëî, ùî áóäü-ÿêå çà-
ñòàâíå ïðàâî íà íåðóõîì³ñòü ìàº þðèäè÷íó 
ñèëó äëÿ òðåò³õ îñ³á ò³ëüêè òîä³, ÿêùî âîíî 
çàïèñàíå â îñîáëèâ³ êíèãè, ùî âåëèñÿ îô³-
ö³éíèìè óñòàíîâàìè é áóëè â³äêðèòèìè äëÿ 
äîâ³äîê óñ³ì çàö³êàâëåíèì îñîáàì. Ïåðøèì 
àêòîì, ó ÿêîìó âò³ëåíà ³ïîòå÷íà ñèñòåìà, áóâ 
Ïðóññüêèé ³ïîòå÷íèé ñòàòóò 1783 ð. Çàñàäè, 
çàêð³ïëåí³ â öüîìó àêò³, «óêîðåíèëèñÿ» â äàâ-
íüîìó þðèäè÷íîìó ïîáóò³ í³ìö³â, ó ÿêèõ â³ä-
÷óæåííÿ é çàñòàâà íåðóõîìîñò³ â³äáóâàëèñÿ 
çàâæäè ãëàñíî, çà ó÷àñò³ âëàäè òà ñóïðîâî-
äæóâàëàñÿ óðî÷èñòèìè ôîðìàëüíîñòÿìè. 

Ñàìå ³ïîòå÷í³ êíèãè ³ ñòàëè ïðîîáðàçîì 
ïåðøèõ ó ñó÷àñíîìó ðîçóì³íí³ ñèñòåì äåð-
æàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. 
Çãîäîì çì³ñò ³ïîòå÷íèõ êíèã ðîçøèðþºòüñÿ, ³ 
â íèõ ðîçïî÷èíàþòü â³äîáðàæàòè é â³äîìîñò³ 
ïðî ³íø³ ðå÷îâ³ ïðàâà. Óíàñë³äîê òîãî, ùî äî 
³ïîòå÷íèõ êíèã óíîñèëèñÿ çàïèñè, ïîâ’ÿçàí³ ç 
ðå÷îâèìè ïðàâàìè ùîäî çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, 
âîíè îòðèìàëè íàçâó ïîçåìåëüíèõ êíèã.

Óíåñåííÿ çàïèñ³â äî ïîçåìåëüíèõ êíèã áà-
çóâàëîñÿ íà äâîõ ïðèíöèïàõ: ïóáë³÷íîñò³ é 
äîñòîâ³ðíîñò³. Ïóáë³÷í³ñòü ïîëÿãàëà â òîìó, 
ùî ïîçåìåëüí³ êíèãè ïîâèíí³ áóëè â³äîáðà-
æàòè íà ïåâíèé ìîìåíò òî÷íå þðèäè÷íå ñòà-

íîâèùå áóäü-ÿêî¿ íåðóõîìîñò³, ùî âõîäèëà 
äî ñêëàäó îêðóãó. Äëÿ äîñÿãíåííÿ ö³º¿ ìåòè 
âñòàíîâëþâàëîñÿ ïðàâèëî, ùî êîæåí àêò, 
ÿêèé ìàº ðå÷îâî-ïðàâîâå çíà÷åííÿ (ïåðå-
äàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³, óñòàíîâëåííÿ çàñòàâè 
àáî ñåðâ³òóòó òîùî), ïîâèíåí áóòè çàïèñàíèé 
ó ïîçåìåëüíó êíèãó, ³ ëèøå ç öüîãî ìîìåíòó 
â³í îòðèìóâàâ þðèäè÷íó ñèëó äëÿ âñ³õ òðåò³õ 
îñ³á. Ó ñâîþ ÷åðãó, ñóòí³ñòþ ïðèíöèïó äîñòî-
â³ðíîñò³ áóëî òå, ùî âñÿêèé çàïèñ ó êíèç³ ìàâ 
ïîâíó þðèäè÷íó ñèëó äëÿ òðåò³õ îñ³á íàâ³òü 
òîä³, êîëè â³í íå â³äïîâ³äàâ ä³éñíîñò³. 

²ñòîðè÷íèé ïîãëÿä íà ïðîáëåìó ïðàâîâî-
ãî ðåãóëþâàííÿ îáîðîòó íåðóõîìîãî ìàéíà 
äàº çìîãó çðîáèòè âèñíîâîê ïðî òå, ùî ñàìå 
îá’ºêòèâí³ âëàñòèâîñò³ íåðóõîìèõ ðå÷åé ñòà-
ëè ïðè÷èíîþ ôîðìóâàííÿ îñîáëèâîãî ïðàâî-
âîãî ðåæèìó íåðóõîìîñò³, ÿäðîì ÿêîãî º òå, 
ùî ìè ñüîãîäí³ íàçèâàºìî ðåºñòðàö³ºþ ïðàâ 
íà íåðóõîìå ìàéíî.

Íà óêðà¿íñüêèõ çåìëÿõ, ùî âõîäèëè äî 
ñêëàäó Ðîñ³éñüêî¿ ³ìïåð³¿, ñïî÷àòêó äëÿ ô³ê-
ñàö³¿ ïðàâ óäàâàëèñÿ äî âèêîðèñòàííÿ ñèì-
âîë³â, ì³ñòè÷íèõ ðèòóàë³â, îáðÿä³â, ÿê³ çíà÷íî 
âïëèâàëè íà ñâ³äîì³ñòü îñîáèñòîñò³ é ïåðå-
äàâàëèñÿ ÷åðåç óñí³ ðîçïîâ³ä³ ç ïîêîë³ííÿ â 
ïîêîë³ííÿ. 

Ïîñòóïîâî ëþäñòâî ïåðåõîäèòü äî ïèñü-
ìîâî¿ ôîðìè çàêð³ïëåííÿ ïðàâ, ùî, ÿê çàçíà-
÷àº Ä.². Ìåéåð, «ç’ÿâèëàñÿ íàñàìïåðåä ùîäî 
ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü, çîêðåìà íà çåìåëüí³ 
ä³ëÿíêè ÿê íàéá³ëüø çíà÷èìèé âèä âëàñíîñò³ 
â öèâ³ëüíîìó îáîðîò³ òîãî ÷àñó» [7, ñ. 358]. 
Îòæå, àíàë³ç çàêîíîäàâñòâà òîãî ïåð³îäó íà-
äàº ìîæëèâ³ñòü çðîáèòè âèñíîâîê, ùî çàïèñ 
ó ïîì³ñíîìó íàêàç³ «âîò÷èíè çà êóïöåì» ³ç 
ìîìåíòó ïðèéíÿòòÿ Óëîæåííÿ öàðÿ Îëåêñ³ÿ 
Ìèõàéëîâè÷à (Ñîáîðíå Ïîêëàäàííÿ 1649 ð.) 
íàáóâ îáîâ’ÿçêîâîãî õàðàêòåðó, òàê ÿê ñàìå 
ç íåþ îòîòîæíþâàëîñÿ ïîíÿòòÿ ïðî ïåðåõ³ä 
ðå÷îâîãî ïðàâà. 

²íøèé ïîðÿäîê, ùî îòðèìàâ íàçâó «êð³-
ïîñíèé», ìàâ ïåðåâàæíî ô³ñêàëüí³ ö³ë³. Êð³ì 
òîãî, ó öåé ñàìèé ïåð³îä (ó ñ³÷í³ 1714 ð.) â 
çàêîíîäàâñòâ³ Ðîñ³éñüêî¿ ³ìïåð³¿ ç’ÿâëÿþòüñÿ 
òåðì³íè «íåðóõîìå» òà «ðóõîìå» ìàéíî (â³ä-
ïîâ³äíî äî Óêàçó Ïåòðà I «Ïðî ºäèíîñïàäêó-
âàííÿ») [8, ñ. 45]. Òèì ñàìèì áóëî ââåäåíî 
ºäèíå ïîíÿòòÿ, ÿêå ðåãóëþâàëî ïðàâîâå ñòà-
íîâèùå çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ³ áóäîâ, íà â³äì³íó 
â³ä ðóõîìèõ ðå÷åé.

Êàòåðèíà II ïðîäîâæèëà ïåðåòâîðåííÿ â 
ö³é ñôåð³ âèäàííÿì «Óñòàíîâè äëÿ óïðàâë³ííÿ 
ãóáåðí³é» [9]. Îáðÿä çàïèñó àêòà â êíèãó áóâ 
çàì³íåíèé íà îïðèëþäíåííÿ ÷åðåç ïóáë³êàö³þ 
ó «Â³äîìîñòÿõ». Çàì³ñòü Ïàëàòè ñïðàâ, ùî âè-
êîíóâàëà ôóíêö³¿ äåðæàâíîãî öåíòðó äëÿ âñ³õ 
ñïðàâ ïðî ïîçåìåëüíó âëàñí³ñòü, ó÷èíåííÿ 
êð³ïîñíèõ àêò³â áóëî ïîêëàäåíî íà öèâ³ëüí³ 
ïàëàòè é ïîâ³òîâ³ ñóäè, ïðè ÿêèõ áóëè îðãà-
í³çîâàí³ óñòàíîâè êð³ïîñíèõ ñïðàâ. Âîäíî÷àñ 
ä³ÿëî ïðàâèëî, â³äïîâ³äíî äî ÿêîãî ïðî â÷è-
íåííÿ àêò³â, ùî òÿãíóòü ïåðåõ³ä íåðóõîìîãî 
ìàéíà, íåîáõ³äíî áóëî äàâàòè îãîëîøåííÿ â 
öåíòðàëüíèõ «Â³äîìîñòÿõ», à òàêîæ âèìàãàëî-
ñÿ íàäàííÿ êîï³é òàêèõ îãîëîøåíü ó ãóáåðí³¿ é 
ïîâ³òàõ, äå çíàõîäèëîñÿ ìàéíî. Ðàçîì ³ç òèì 
öÿ ì³ðà íå äàâàëà í³ÿêèõ ãàðàíò³é, îñê³ëüêè 
îãîëîøåííÿ äðóêóâàëèñÿ ç âåëèêèì çàï³çíåí-
íÿì [9].
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Ó 1866 ð. âèäàíî ïðàâèëà, çã³äíî ç ÿêèìè 
îêðóæíèì ñóäàì ïðîïîíóâàëîñÿ âåñòè ðåº-
ñòðè êóï÷èõ ñïðàâ ³ ðîáèòè â íèõ â³äì³òêè ïðî 
÷èíåíí³ ââåäåííÿ ó âîëîä³ííÿ. Íîâ³ ïðàâèëà 
ìàëè âåëèêå çíà÷åííÿ, îñê³ëüêè íèìè áóâ âè-
çíà÷åíèé ìîìåíò ïåðåõîäó ïðàâà. Ïåðåõ³ä 
ïðàâà áóâ ïîâ’ÿçàíèé òåïåð ³ç äàòîþ ââåäåí-
íÿ, çàçíà÷åíîþ â ðåºñòð³. Ïî ñóò³ ñïðàâè, ó 
Ðîñ³¿ áóëà ââåäåíà ðåºñòðàö³ÿ ïîçåìåëüíî¿ 
âëàñíîñò³. Îäíàê í³äå íå áóëî çàêð³ïëåíî, ùî 
öå ºäèíà çàêîííà ôîðìà ïåðåäàííÿ.

Çâ³ä Çàêîí³â Ðîñ³éñüêî¿ ³ìïåð³¿ íå ìàâ ÷³ò-
êîãî âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ íåðóõîìèõ ðå÷åé. 
Ðàçîì ³ç òèì ó íàóö³ öèâ³ëüíîãî ïðàâà íà òîé 
÷àñ ³ñíóâàëè ð³çí³ äóìêè ç öüîãî ïðèâîäó. 

ßê çàçíà÷àº Ã.Ô. Øåðøåíåâè÷, ïîä³ë íà 
ðóõîì³ òà íåðóõîì³ ðå÷³ óòâîðèâñÿ ³ñòîðè÷íî 
âíàñë³äîê ïåðåâàæíîãî çíà÷åííÿ çåìë³, çâ³ä-
ñè é äîãîâîðè ïðî íåðóõîì³ñòü çàâæäè â³ä-
ð³çíÿëèñÿ â³ä äîãîâîð³â ³ç ðóõîìèì ìàéíîì. 
Çåìëåâîëîä³ííÿ ñòàíîâèòü âåëèêå ïîë³òè÷íå 
é ô³íàíñîâå çíà÷åííÿ; ³ç çåìëåþ ò³ñíî ïîâ’ÿ-
çàí³ ïèòàííÿ ïðî êðåäèò. Òîìó é ó ñó÷àñíîìó 
ïðàâ³ âñþäè íåðóõîìîñò³ âèä³ëÿþòüñÿ ç íèçêè 
³íøèõ îá’ºêò³â [10, ñ. 96]. 

ª.Â. Âàñüêîâñüêèé ³ç öüîãî ïðèâîäó â³ä-
ì³÷àâ, ùî ïðàêòè÷íà âàæëèâ³ñòü öüîãî ïîä³ëó 
ðå÷åé çðîñòàº âñå á³ëüøå é á³ëüøå ç ðîçâèò-
êîì öèâ³ë³çàö³¿ òà åêîíîì³÷íîãî îáîðîòó, òîä³ 
ÿê ðèìñüêå ïðàâî ñòîñîâíî ðóõîìîãî é íåðó-
õîìîãî ìàéíà çàñòîñîâóâàëî ìàéæå îäíàêîâ³ 
íîðìè, ó ñó÷àñíîìó çàêîíîäàâñòâ³ êîæíîìó ç 
öèõ âèä³â ðå÷åé ïðèñâÿ÷åí³ îñîáëèâ³, áàãàòî 
â ÷îìó â³äì³íí³ îäí³ â³ä îäíîãî íîðìè. Òàê, 
äëÿ íåðóõîìîñò³ ³ñíóþòü ³ïîòå÷í³ (âîò÷èíí³) 
ñòàòóòè, ùî âèçíà÷àþòü îñîáëèâèé ïîðÿäîê 
ïðèäáàííÿ òà ïðèïèíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³, 
çàñòàâè òîùî; äëÿ ðóõîìîñò³, íàâïàêè, çðî-
áëåí³ âèíÿòêè ³ç çàãàëüíèõ ïðàâèë ïðî âîëî-
ä³ííÿ, äàâíèíó òîùî [11, c. 118]. 

Ö³ äóìêè áóëè âèñëîâëåí³ á³ëüø í³æ ñòî 
ðîê³â òîìó â³äîìèìè äîðåâîëþö³éíèì ðîñ³é-
ñüêèì öèâ³ë³ñòàìè, àëå âîíè º àêòóàëüíèìè é 
ñüîãîäí³. 

Íà äóìêó Ã.Ô. Øåðøåíåâè÷à, òåîðåòè÷íî 
ðóõîì³ òà íåðóõîì³ ðå÷³ ðîçð³çíÿþòüñÿ çà ò³ºþ 
îçíàêîþ, ÷è çäàòí³ âîíè äî ïåðåì³ùåííÿ áåç 
óøêîäæåííÿ ñóòíîñò³ é çìåíøåííÿ ö³ííîñò³. 
Ï³ä íàçâîþ íåðóõîìîñò³ ðîçóì³ºòüñÿ íàñàì-
ïåðåä ÷àñòèíà çåìíî¿ ïîâåðõí³ é óñå òå, ùî ç 
íåþ ïîâ’ÿçàíå íàñò³ëüêè ì³öíî, ùî çâ’ÿçîê íå 
ìîæå áóòè ïåðåðâàíèé áåç ïîðóøåííÿ âèäó é 
ìåòè ðå÷³. Îòæå, ñþäè çàðàõîâóþòü íàñàìïå-
ðåä áóäîâè, ÿêùî ò³ëüêè ¿õí³é ôóíäàìåíò óêð³-
ïëåíèé ó çåìëþ, ì³ñüê³ àáî ñ³ëüñüê³ áóäèíêè, 
áóäèíêó êàì’ÿí³ òà äåðåâ’ÿí³, ôàáðèêè é çà-
âîäè [10, ñ. 384], òîä³ ÿê íàìåòè, ïåðåíîñ-
í³ êðàìíèö³, íàâ³ñè, áàëàãàíè òîùî áóäîâè, 
ëèøå ïîñòàâëåí³ íà çåìëþ, ïîâèíí³ ââàæàòè-
ñÿ ðóõîìèìè ðå÷àìè, õî÷à çàêîí ³ çàÿâëÿº, íà-
÷åáòî «óñÿêà áóäîâà» áåç âèíÿòêó âèçíàºòüñÿ 
íåðóõîì³ñòþ. Ñàìå ïðèçíà÷åííÿ áóäîâè, ùî 
¿é äàº âëàñíèê, – áóòè â ïîñò³éíîìó çâ’ÿçêó 
³ç çåìëåþ, íå ìàº âïëèâó íà âèçíàííÿ çà íåþ 
ðóõîìî¿ é íåðóõîìî¿ âëàñòèâîñò³.

Îòæå, íà îñíîâ³ ³ñòîðè÷íèõ ñïîñòåðåæåíü 
ìîæíà çðîáèòè âèñíîâîê ïðî òå, ùî íàäàííÿ 
ïóáë³÷íîñò³ öèâ³ëüíîìó îáîðîòó íåðóõîìîãî 
ìàéíà º îá’ºêòèâíîþ çàêîíîì³ðí³ñòþ áóäü-
ÿêî¿ ïðàâîâî¿ ñèñòåìè, ùî âèçíàº ìîæëèâ³ñòü 

îáîðîòó íåðóõîìîñò³. Ïîâí³ñòþ ï³äòâåðäæóº 
öåé âèñíîâîê ³ ïîäàëüøèé ðîçâèòîê çàêîíî-
äàâñòâà ó ñôåð³ íåðóõîìîñò³ â Óêðà¿í³.

Ï³ñëÿ ïðèõîäó äî âëàäè á³ëüøîâèê³â ó æîâò-
í³ 1917 ð. ðîçïî÷àëîñÿ ôîðìóâàííÿ ñîö³àë³ñ-
òè÷íî¿ ñèñòåìè ïðàâà, ó òîìó ÷èñë³ é ñ³ìåéíî-
ãî. Â³äîìèé ðàäÿíñüêèé ó÷åíèé Â.Î. Ðÿñåíöåâ 
çàçíà÷àº: «Ó ðåçóëüòàò³ Âåëèêî¿ æîâòíåâî¿ 
ñîö³àë³ñòè÷íî¿ ðåâîëþö³¿ áóëî ñòâîðåíî íîâå 
ñ³ìåéíå ïðàâî ³ ñêàñîâàíî öàðñüêå çàêîíî-
äàâñòâî, ùî çàêð³ïëþâàëî íåð³âíîïðàâí³ñòü 
ñòàòåé, ïðèãí³÷åííÿ æ³íêè é ³íø³ ôîðìè íå-
ð³âíîñò³ òà îáìåæåíü ó ñ³ìåéíî-øëþáíèõ â³ä-
íîñèíàõ» [12, ñ. 28]. 

Äåêðåòîì ÂÖÂÊ Ðàä ðîá³òíè÷èõ, ñîë-
äàòñüêèõ ³ ñåëÿíñüêèõ äåïóòàò³â â³ä 27 ñ³÷íÿ  
1918 ð. áóëà ñêàñîâàíà âñÿêà âëàñí³ñòü íà 
çåìëþ é çàáîðîíåí³ íå ò³ëüêè ïåðåõ³ä ä³ëÿíîê 
â³ä îäí³º¿ îñîáè äî ³íøî¿, à é ïðàâî êîðèñòó-
âàííÿ íèìè. ²íøèìè ñëîâàìè, ïîâí³ñòþ çàáî-
ðîíÿâñÿ öèâ³ëüíèé îáîðîò ä³ëÿíîê çåìë³. Ñàìå 
ïîíÿòòÿ «íåðóõîìå ìàéíî» ñêàñîâóâàëîñÿ, ó 
ï³äñóìêó ïîíÿòòÿ «íåðóõîì³ñòü» ó ðàäÿíñüêèé 
ïåð³îä ðîçâèòêó öèâ³ëüíîãî ïðàâà íå çíàõî-
äèëî ïðàâîâîãî çàêð³ïëåííÿ àæ äî 1990 ð.  
Ñàìà çåìëÿ òà ³íø³ îá’ºêòè, ÿê³ íàëåæàëè ðà-
í³øå äî íåðóõîìîãî ìàéí, áóëè îãîëîøåí³ 
íàäáàííÿì äåðæàâè é âèêëþ÷åí³ ³ç «ïðèâàò-
íîãî îáîðîòó». Â³äïîâ³äíî, áóëà â³äñóòíÿ íå-
îáõ³äí³ñòü ³ñíóâàííÿ ðåºñòðàö³éíî¿ ñèñòåìè. 
Îäíàê, íåçâàæàþ÷è íà òå ùî ðåºñòðàö³éíà 
ñèñòåìà â ¿¿ ñó÷àñíîìó ðîçóì³íí³ áóëà â³äñóò-
íÿ, íîðìè ïðî ðåºñòðàö³þ ïðàâ íà íåðóõîìå 
ìàéíî ³ñíóâàëè ò³ºþ ì³ðîþ, ÿêîþ îáîðîò íå-
ðóõîìîãî ìàéíà äîïóñêàâñÿ çàêîíîì.

Ñâîãî ÷àñó òàêó ôóíêö³þ âèêîíóâàëè ìåæî-
â³ çíàêè òà ïðîãîëîøåííÿ êëÿòâ, íà ñüîãîäí³ 
ñèñòåìà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ íà íåðó-
õîì³ñòü ïåðåäáà÷àº â³äïðàöüîâàí³ þðèäè÷í³ 
ìåõàí³çìè. 

Âèñíîâêè. Îòæå, àíàë³ç ñâ³ä÷èòü, ùî ³ñòî-
ðè÷íî çàñòîñîâóâàëèñÿ ð³çíîìàí³òí³ ñïîñîáè 
óêð³ïëåííÿ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü, ùî åâîëþ-
ö³îíóâàëè â³ä íàéïðèì³òèâí³øèõ äî ñó÷àñíèõ. 
Ìîæíà êîíñòàòóâàòè, ùî íàñòóïíèì êðîêîì 
óäîñêîíàëåííÿ ñèñòåìè äåðæàâíî¿ ðåºñòðà-
ö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî ìàº ñòàòè ºäèíà 
ñèñòåìà òàêî¿ ðåºñòðàö³¿. Ïåðñïåêòèâíèìè 
ââàæàºìî ïîäàëüø³ íàóêîâ³ ðîçâ³äêè ùîäî 
ñòâîðåííÿ íàóêîâî-òåîðåòè÷íî¿ îñíîâè çà-
ïðîâàäæåííÿ â ìàéáóòíüîìó ºäèíîãî ðåºñòðó 
âñ³õ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. 
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Ñêðûïíèê Î.Â., ê. þ. í.,
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-

 

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìû. Ñàì èíñòèòóò íà-
ñëåäñòâåííîãî äîãîâîðà îáÿçàí ñâîèì ïðî-
èñõîæäåíèåì òîé ýïîõå, êîãäà îáùåñòâî 
áàçèðîâàëîñü íà ïðèíöèïàõ ôåîäàëüíîãî 
ïîçåìåëüíîãî ïðàâà, è êîãäà âîïðîñû, ñâÿ-
çàííûå ñ ïåðåõîäîì íåäâèæèìîñòè, èìåëè 
îãðîìíîå çíà÷åíèå äëÿ ñóùåñòâîâàíèÿ òåõ 
èëè èíûõ ñðåäíåâåêîâûõ îðãàíèçàöèé. Ñâîèì 
ïðîèñõîæäåíèåì è ñòàíîâëåíèåì â êà÷åñòâå 
îòäåëüíîãî ñàìîñòîÿòåëüíîãî ïðàâîâîãî èí-
ñòèòóòà, íàñëåäñòâåííûé äîãîâîð îáÿçàí íå-
ìåöêîé ïðàâîâîé äîêòðèíå, ïîñêîëüêó ñàìà 
òåîðèÿ äîãîâîðà î íàñëåäîâàíèè áûëà ñôîð-
ìèðîâàíà èìåííî íåìåöêèìè ó÷åíûìè (íà-
ïðèìåð, Áàðòîëîì è Áàëüäîì, Ãàññå è Áåçå-
ëåðîì, Øòîááå è ò. ä.).

Ñòåïåíü ðàçðàáîòàííîñòè ïðîáëåìû. 
×òî êàñàåòñÿ íàó÷íî-ïðàâîâûõ ðàáîò, ïðåä-
ìåòîì èññëåäîâàíèÿ êîòîðûõ ñòàë íàñëåä-
ñòâåííûé äîãîâîð, òî äàííîé ïðîáëåìàòèêîé 
çàíèìàëèñü òàêèå ó÷åíå, êàê Â. Âàñèëü÷åíêî,  
Â. Êóðäèíîâñêèé, Â. Íèêîëüñêèé, Í. Øàìà è äð.

Öåëüþ èññëåäîâàíèÿ ÿâëÿåòñÿ âûÿâëå-
íèå è àíàëèç íîðìàòèâíîãî è äîêòðèíàëüíîãî 
àñïåêòîâ â îòíîøåíèè îïðåäåëåíèÿ ïîíÿòèÿ 
äîãîâîðà î íàñëåäîâàíèè.

Èçëîæåíèå îñíîâíîãî ìàòåðèàëà. Èçíà-
÷àëüíî þðèñòû ïîíèìàëè ïîä «íàñëåäñòâåí-
íûì äîãîâîðîì» äîãîâîð î áóäóùåì íàñëåä-
ñòâå, ò. å. äðóãèìè ñëîâàìè, òàêîé äîãîâîð, 
ïðåäìåòîì êîòîðîãî ñëóæèò íàñëåäñòâåííîå 
èìóùåñòâî â öåëîì èëè â ÷àñòè. Òàê, Ñòðèêê, 


