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Ó ñòàòò³ äîñë³äæóþòüñÿ ïðîáëåìè çàêîíîäàâ÷îãî ðåãóëþâàííÿ ³ïîòåêè
çåìåëü â Óêðà¿í³ â óìîâàõ ðîçâèòêó ³íñòèòóòó ïðàâà ïðèâàòíî¿
âëàñíîñò³ íà çåìëþ. Ðîçêðèòî íåîáõ³äí³ñòü ñêàñóâàííÿ çàêîíîäàâ÷èõ
îáìåæåíü â ÷àñòèí³ óêëàäåííÿ ³ïîòå÷íèõ äîãîâîð³â.

Â ñòàòüå èññëåäóþòñÿ ïðîáëåìû çàêîíîäàòåëüíîãî ðåãóëèðîâàíèÿ
èïîòåêè çåìåëü â Óêðàèíå â óñëîâèÿõ ðàçâèòèÿ èíñòèòóòà ïðàâà
÷àñòíîé ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ. Ðàñêðûòà íåîáõîäèìîñòü îòìåíû
çàêîíîäàòåëüíûõ îãðàíè÷åíèé â ÷àñòè çàêëþ÷åíèÿ èïîòå÷íûõ äîãîâîðîâ.

The article reveals the problems of mortgage legislative regulation in Ukraine
in the conditions of development of the institute a right of private ownership to
land. The article disclosed necessity of revocation legislative restrictions in the
part execution mortgage agreements.

Â³äïîâ³äíî äî Ïîñòàíîâè Âåðõîâíî¿ ðàäè ÓÐÑÐ "Ïðî çåìåëüíó ðåôîðìó", îñòàííÿ
ïåðåäáà÷àº ðîçïîä³ë òà ïåðåðîçïîä³ë çåìåëü îäíî÷àñíî ç ïåðåäà÷åþ ¿õ ó ïðèâàòíó òà
êîëåêòèâíó âëàñí³ñòü. Ìíîæèíí³ñòü ôîðì âëàñíîñò³ íà çåìëþ áåçóìîâíî âèìàãàº
íàÿâíîñò³ ä³ºâèõ ìåõàí³çì³â ñïðÿìîâàíèõ íà çàáåçïå÷åííÿ ðåàë³çàö³¿ âëàñíèêîì ñâîãî
ïîâíîâàæåííÿ ùîäî ðîçïîðÿäæåííÿ çåìëåþ. Îêðåñëþºòüñÿ òåíäåíö³ÿ äî ïîÿâè é
óòâåðäæåííÿ äîãîâ³ðíèõ ³íñòèòóò³â, ÿê³ íå áóëè õàðàêòåðíèìè äëÿ êîëèøíüî¿ ñèñòåìè
ãîñïîäàðþâàííÿ. Îäí³ºþ ç âàæëèâèõ ñôåð ðåàë³çàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ º â³äíîñèíè
ùîäî ðîçïîðÿäæåííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ øëÿõîì óêëàäåííÿ ³ïîòå÷íèõ äîãîâîð³â.

Çíà÷åííÿ äîãîâîðó ³ïîòåêè çåìåëü äëÿ åêîíîì³êè Óêðà¿íè â ñó÷àñíèõ óìîâàõ
âàæêî ïåðåîö³íèòè, îñê³ëüêè, ÿê ïîêàçóº ñâ³òîâà ïðàêòèêà, â³í º ä³ºâèì ìåõàí³çìîì, çà
äîïîìîãîþ ÿêîãî çàáåçïå÷óºòüñÿ îíîâëåííÿ çàñîá³â âèðîáíèöòâà òà ñòâîðþþòüñÿ óìîâè
äëÿ âèêîðèñòàííÿ íîâ³òíüî¿ òåõí³êè, çàáåçïå÷åííÿ ðàö³îíàëüíîãî âèêîðèñòàííÿ òà
îõîðîíè çåìåëü.

Çàïðîâàäæåííÿ ³ïîòåêè íà çåìëþ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ º çàïîðóêîþ
ôîðìóâàííÿ ä³ºâîãî ìåõàí³çìó ô³íàíñóâàííÿ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ òîâàðîâèðîáíèê³â.
Òàê, ó ñâ³òîâ³é ïðàêòèö³ îáñÿã êðåäèò³â ï³ä çàñòàâó çåìë³ ñòàíîâèòü 95 % â³ä
³íâåñòèö³éíîãî ðåñóðñó ôåðìåð³â, ³ ëèøå 5 % - êîøòè â³ä ïðîäàæó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê
[1]. Âîäíî÷àñ, ñòàíîâëåííÿ ³íñòèòóòó ³ïîòåêè â Óêðà¿í³ íåìîæëèâå áåç ñòâîðåííÿ äëÿ
öüîãî íàëåæíî¿ ïðàâîâî¿ áàçè.

Äîâãèé ÷àñ â íàø³é äåðæàâ³ íå áóëî ñïåö³àëüíîãî çàêîíîäàâñòâà ïðî ³ïîòåêó.
Ïðèéíÿòòÿ â ó 2003 ðîö³ Çàêîíó Óêðà¿íè "Ïðî ³ïîòåêó" [2] áåçïåðå÷íî, ñòàëî âàãîìèì
êðîêîì â ïðîöåñ³ çàêîíîäàâ÷îãî çàáåçïå÷åííÿ ³ïîòå÷íèõ â³äíîñèí. Îäíàê, â ö³ëîìó,
³ïîòå÷íå çàêîíîäàâñòâî Óêðà¿íè òà ïðàêòèêà éîãî çàñòîñóâàííÿ íà ñüîãîäí³øí³é äåíü
ïåðåáóâàþòü íà ñòàä³¿ ôîðìóâàííÿ, ³ çàëèøàºòüñÿ íåâèð³øåíîþ ö³ëà íèçêà òåîðåòè÷íèõ
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òà ïîâ'ÿçàíèõ ç íèìè ïðàêòè÷íèõ ïèòàíü ùîäî ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ³ïîòåêè çåìë³.
Âàðòî çàçíà÷èòè, ùî ³ïîòåêà çåìë³ íå äîñòàòíüî äîñë³äæåíà â óêðà¿íñüê³é

þðèäè÷í³é íàóö³. Îäíàê, îêðåì³ àñïåêòè áóëè ïðåäìåòîì äîñë³äæåííÿ â÷åíèõ-þðèñò³â
Óêðà¿íè òà ðîñ³éñüêî¿ Ôåäåðàö³¿, òàêèõ ÿê: Â. Â. Â³òðÿíñüêèé, Î. Â. Äçåðà, À. Ñ. Äîâãåðò,
Î. Ñ. ²îôôå, Ì. Â. Êðàñíîâà, Î. Î. Êðàñàâ÷èêîâ, Í. Ñ. Êóçíºöîâà, Â. Â. Ëóöü, Â. Â. Íîñ³ê,
ª. Î. Ñóõàíîâ, Þ. Ê. Òîëñòîé, Â. Ñ. Ùåðáèíà, ß. Ì. Øåâ÷åíêî, Þ. Â. Øåâöîâà òà ³í.

Ï. 5 Ïðèê³íöåâèõ ïîëîæåíü Çàêîíó Óêðà¿íè "Ïðî ³ïîòåêó" ïåðåäáà÷åíî
çàïðîâàäæåííÿ ³ïîòåêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ç 1
ñ³÷íÿ 2005 ð.

Ç îãëÿäó íà âèêëàäåíå, çàâäàííÿì äàíîãî äîñë³äæåííÿ º àíàë³ç ÷èííîãî
çàêîíîäàâñòâà ç ìåòîþ âèçíà÷åííÿ ïðàâîâèõ ìîæëèâîñòåé ïåðåäà÷³ â ³ïîòåêó çåìåëü
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ òà âèçíà÷åííÿ íåîáõ³äíèõ øëÿõ³â âäîñêîíàëåííÿ
÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà.

Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè ó ñò. 546 [3] âèä³ëÿº îêðåì³ âèäè çàáåçïå÷åííÿ
âèêîíàííÿ çîáîâ'ÿçàííÿ. Çîêðåìà, çã³äíî ç âêàçàíîþ íîðìîþ âèêîíàííÿ çîáîâ'ÿçàííÿ
ìîæå çàáåçïå÷óâàòèñÿ çàñòàâîþ.

Â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿íè "Ïðî çàñòàâó" [4], çàñòàâà - öå ñïîñ³á çàáåçïå÷åííÿ
çîáîâ'ÿçàíü, ÿêùî ³íøå íå âñòàíîâëåíî çàêîíîì. Â ñèëó çàñòàâè êðåäèòîð
(çàñòàâîäåðæàòåëü) ìàº ïðàâî ó ðàç³ íåâèêîíàííÿ áîðæíèêîì (çàñòàâîäàâöåì)
çîáîâ'ÿçàííÿ, çàáåçïå÷åíîãî çàñòàâîþ, îäåðæàòè çàäîâîëåííÿ çà ðàõóíîê çàñòàâëåíîãî
ìàéíà ïåðåâàæíî ïåðåä ³íøèìè êðåäèòîðàìè öüîãî áîðæíèêà, ÿêùî ³íøå íå âñòàíîâëåíî
çàêîíîì (ïðàâî çàñòàâè) [5, ñ. 5].

Çàêîíîäàâåöü âèä³ëÿº îêðåì³ âèäè çàñòàâ, çîêðåìà, ³ïîòåêó. Ïîíÿòòÿ ³ïîòåêà
ïîõîäèòü ³ç ñòàðîäàâíüî¿ Ãðåö³¿, äå òàê íàçèâàëè ñòîâï ³ç íàïèñîì, ùî çåìåëüíà ä³ëÿíêà,
íà ìåæ³ ÿêî¿ âñòàíîâëþºòüñÿ òàêèé ñòîâï, º çàáåçïå÷åííÿì ïîçèêè.

Çã³äíî ç³ ñò. 575 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, ³ïîòåêîþ º çàñòàâà íåðóõîìîãî
ìàéíà, ùî çàëèøàºòüñÿ ó âîëîä³íí³ çàñòàâîäàâöÿ àáî òðåòüî¿ îñîáè. Çàêîí Óêðà¿íè "Ïðî
³ïîòåêó" ì³ñòèòü á³ëüø ïîâíå âèçíà÷åííÿ â³äïîâ³äíîãî ïîíÿòòÿ, ³ïîòåêà - 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.

Âêàçàí³ íîðìè äàþòü ìîæëèâ³ñòü ïîøèðþâàòè çàãàëüí³ âèìîãè äî äîãîâîðó çàñòàâè
íà â³äíîñèíè â ñôåð³ óêëàäåííÿ ³ïîòå÷íèõ äîãîâîð³â.

Ó â³äïîâ³äíîñò³ äî ñò. 4 Çàêîíó Óêðà¿íè "Ïðî çàñòàâó", ïðåäìåòîì çàñòàâè ìîæå
áóòè ìàéíî, ÿêå â³äïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè ìîæå áóòè â³ä÷óæåíî çàñòàâîäàâöåì
òà íà ÿêå ìîæå áóòè çâåðíåíî ñòÿãíåííÿ.

Àíàëîã³÷íî Çàêîíó Óêðà¿íè "Ïðî çàñòàâó", â³äïîâ³äíî äî ï. 93 ²íñòðóêö³¿ ïðî
ïîðÿäîê â÷èíåííÿ íîòàð³àëüíèõ ä³é íîòàð³óñàìè Óêðà¿íè [6], ïðåäìåòîì çàñòàâè ìîæå
áóòè ìàéíî, ÿêå â³äïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè ìîæå áóòè â³ä÷óæåíå çàñòàâîäàâöåì
òà íà ÿêå ìîæå áóòè çâåðíåíî ñòÿãíåííÿ.

Çàãàëüí³ âèìîãè äî çàñòàâè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ì³ñòÿòüñÿ ó ñò. 133 Çåìåëüíîãî
êîäåêñó Óêðà¿íè, ÿêà çîêðåìà ïåðåäáà÷àº, ùî ó çàñòàâó ìîæóòü ïåðåäàâàòèñÿ çåìåëüí³
ä³ëÿíêè, ÿê³ íàëåæàòü ãðîìàäÿíàì òà þðèäè÷íèì îñîáàì íà ïðàâ³ âëàñíîñò³. Ïðè
öüîìó çàñòàâîäåðæàòåëåì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ
ìîæóòü áóòè ëèøå áàíêè. Ïîðÿäîê çàñòàâè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê âèçíà÷àºòüñÿ çàêîíîì.

Çàêîí Óêðà¿íè "Ïðî ³ïîòåêó", ðåãóëþº â³äíîñèíè ùîäî ³ïîòåêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê
òà á³ëüø äåòàëüíî êîíêðåòèçóº âèìîãè äî ïðåäìåòà ³ïîòåêè ÿêèì, çîêðåìà, ìîæóòü áóòè
îäèí àáî äåê³ëüêà îá'ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà çà òàêèõ óìîâ:

1) íåðóõîìå ìàéíî íàëåæèòü ³ïîòåêîäàâöþ íà ïðàâ³ âëàñíîñò³ àáî íà ïðàâ³
ãîñïîäàðñüêîãî â³äàííÿ, ÿêùî ³ïîòåêîäàâöåì º äåðæàâíå àáî êîìóíàëüíå ï³äïðèºìñòâî,
óñòàíîâà ÷è îðãàí³çàö³ÿ;

2) íåðóõîìå ìàéíî ìîæå áóòè â³ä÷óæåíå ³ïîòåêîäàâöåì ³ íà íüîãî â³äïîâ³äíî äî
çàêîíîäàâñòâà ìîæå áóòè çâåðíåíå ñòÿãíåííÿ;

3) íåðóõîìå ìàéíî çàðåºñòðîâàíå ó âñòàíîâëåíîìó çàêîíîì ïîðÿäêó ÿê îêðåìèé
âèä³ëåíèé ó íàòóð³ îá'ºêò ïðàâà âëàñíîñò³, ÿêùî ³íøå íå âñòàíîâëåíî öèì Çàêîíîì.

Îñîáëèâîñò³ ³ïîòåêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ïåðåäáà÷åí³ ó ñò. 15, Çàêîíó Óêðà¿íè
"Ïðî ³ïîòåêó", äå çîêðåìà, çàçíà÷åíî, ùî çàáîðîíè òà îáìåæåííÿ ùîäî â³ä÷óæåííÿ ³w
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ö³ëüîâîãî âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, âñòàíîâëåí³ Çåìåëüíèì êîäåêñîì Óêðà¿íè,
º ÷èííèìè ïðè ¿õ ³ïîòåö³.

Îòæå, ïîñâ³ä÷óþ÷è äîãîâ³ð ³ïîòåêè íîòàð³óñ ïåðåâ³ðÿº íå ëèøå â³äñóòíîñò³ çàáîðîíè
íà â³ä÷óæåííÿ àáî àðåøòó çà äàíèìè ªäèíîãî ðåºñòðó çàáîðîí â³ä÷óæåííÿ îá'ºêò³â
íåðóõîìîãî ìàéíà â³äïîâ³äíî äî ï. 96 ²íñòðóêö³¿ ïðî ïîðÿäîê â÷èíåííÿ íîòàð³àëüíèõ
ä³é íîòàð³óñàìè Óêðà¿íè, àëå é â³äñóòí³ñòü çàáîðîí íà â³ä÷óæåííÿ òàêîãî îá'ºêòà
íåðóõîìîñò³ âñòàíîâëåíèõ çàêîíîì [6]. Ó ë³òåðàòóð³, â çâ'ÿçêó ç öèì, ïðîïîíóºòüñÿ
âíåñòè çì³íè äî Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè çàêð³ïèâøè âèìîãó ïðî òå, ùî ëèøå
îáîðîòîçäàòí³ (íå âèêëþ÷åí³ ç îá³ãó òà íå îáìåæåí³ â îáîðîò³) çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ìîæóòü
ïåðåäàâàòèñü â çàñòàâó.

Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè [7] ñò.ñò. 110; 111 ì³ñòèòü ïîëîæåííÿ ùîäî ìîæëèâîñò³
îáìåæåííÿ â³ä÷óæåííÿ âëàñíèêîì âëàñíèêîì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè àáî ¿¿ ÷àñòèíè, ÿêå
ìîæå áóòè âñòàíîâëåíî çàêîíîì àáî äîãîâîðîì.

Â³äïîâ³äíî äî ï. 15 Ïåðåõ³äíèõ ïîëîæåíü Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, äî íàáðàííÿ
÷èííîñò³ çàêîíàìè Óêðà¿íè ïðî äåðæàâíèé çåìåëüíèé êàäàñòð òà ïðî ðèíîê çåìåëü íå
äîïóñêàºòüñÿ: êóï³âëÿ-ïðîäàæ àáî ³íøèì ñïîñîáîì â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ³
çì³íà ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ (âèêîðèñòàííÿ) çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ÿê³ ïåðåáóâàþòü ó
âëàñíîñò³ ãðîìàäÿí òà þðèäè÷íèõ îñ³á äëÿ âåäåííÿ òîâàðíîãî ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
âèðîáíèöòâà, çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, âèä³ëåíèõ â íàòóð³ (íà ì³ñöåâîñò³) âëàñíèêàì çåìåëüíèõ
÷àñòîê (ïà¿â) äëÿ âåäåííÿ îñîáèñòîãî ñåëÿíñüêîãî ãîñïîäàðñòâà, à òàêîæ çåìåëüíèõ ÷àñòîê
(ïà¿â), êð³ì ïåðåäà÷³ ¿õ ó ñïàäùèíó, îáì³íó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè íà ³íøó çåìåëüíó ä³ëÿíêó
â³äïîâ³äíî äî çàêîíó òà âèëó÷åííÿ (âèêóïó) çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äëÿ ñóñï³ëüíèõ ïîòðåá.

Ïðàâîâèé ðåæèì çåìåëüíî¿ ÷àñòêè (ïàþ) âèçíà÷àºòüñÿ Óêàçîì Ïðåçèäåíòà
Óêðà¿íè "Ïðî íåâ³äêëàäí³ çàõîäè ùîäî ïðèñêîðåííÿ çåìåëüíî¿ ðåôîðìè, ó ñôåð³
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà" â³ä 10 ëèñòîïàäà 1994 ðîêó [8] òà Óêàçîì
Ïðåçèäåíòà Óêðà¿íè "Ïðî ïîðÿäîê ïàþâàííÿ çåìåëü, ïåðåäàíèõ ó êîëåêòèâíó âëàñí³ñòü
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèì ï³äïðèºìñòâàì ³ îðãàí³çàö³ÿì" â³ä 8 ñåðïíÿ 1995 ðîêó [9] à
òàêîæ ïåðåõ³äíèìè ïîëîæåííÿìè Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè.

Ïàþâàííÿ çåìåëü ïåðåäáà÷àº âèçíà÷åííÿ ðîçì³ðó çåìåëüíî¿ ÷àñòêè (ïàþ) ó
êîëåêòèâí³é âëàñíîñò³ íà çåìëþ êîæíîãî ÷ëåíà êîëåêòèâíîãî ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ï³äïðèºìñòâà, ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî êîîïåðàòèâó, ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî àêö³îíåðíîãî
òîâàðèñòâà áåç âèä³ëåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê â íàòóð³ (íà ì³ñöåâîñò³).

Êîæíîìó ÷ëåíó ï³äïðèºìñòâà, êîîïåðàòèâó, òîâàðèñòâà âèäàºòüñÿ ñåðòèô³êàò íà
ïðàâî ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ÷àñòêó (ïàé) ³ç çàçíà÷åííÿì ó íüîìó ðîçì³ðó
÷àñòêè (ïàþ) â óìîâíèõ êàäàñòðîâèõ ãåêòàðàõ, à òàêîæ ó âàðò³ñíîìó âèðàç³.

Ñåðòèô³êàòè íà ïðàâî íà çåìåëüíó ÷àñòêó (ïàé), îòðèìàí³ ãðîìàäÿíàìè, ââàæàþòüñÿ
ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èìè äîêóìåíòàìè ïðè ðåàë³çàö³¿ íèìè ïðàâà âèìîãè íà â³äâåäåííÿ
çåìåëüíî¿ ÷àñòêè (ïàþ) â íàòóð³ (íà ì³ñöåâîñò³) â³äïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà.

Îòæå, ïðàâî íà çåìåëüíó ÷àñòêó (ïàé) íå ³ñíóº ÿê îá'ºêò íåðóõîìîñò³ äî â³äâåäåííÿ
çåìåëüíî¿ ÷àñòêè (ïàþ) â íàòóð³ (íà ì³ñöåâîñò³) òà îòðèìàííÿ äåðæàâíîãî àêòó íà çåìåëüíó
ä³ëÿíêó. Íàòîì³ñòü çã³äíî Çàêîí Óêðà¿íè "Ïðî ³ïîòåêó" ïðåäìåòîì ³ïîòåêè º íåðóõîìå
ìàéíî çàðåºñòðîâàíå ó âñòàíîâëåíîìó çàêîíîì ïîðÿäêó ÿê îêðåìèé âèä³ëåíèé ó íàòóð³
îá'ºêò ïðàâà âëàñíîñò³, ÿêùî ³íøå íå âñòàíîâëåíî öèì Çàêîíîì.

Òîìó â³äíåñåííÿ çåìåëüíî¿ ÷àñòêè (ïàþ) äî ïðåäìåòà ³ïîòåêè ìîæëèâå õ³áà, ùî â
ñèëó ÷. 2 ñò. 5 Çàêîí Óêðà¿íè "Ïðî ³ïîòåêó", ÿêîþ âèçíà÷åíî, ùî ïðåäìåòîì ³ïîòåêè
òàêîæ ìîæå áóòè ³íøå íåðóõîìå ìàéíî, ÿêå ñòàíå âëàñí³ñòþ ³ïîòåêîäàâöÿ ï³ñëÿ óêëàäåííÿ
³ïîòå÷íîãî äîãîâîðó, çà óìîâè, ùî ³ïîòåêîäàâåöü ìîæå äîêóìåíòàëüíî ï³äòâåðäèòè ïðàâî
íà íàáóòòÿ íèì ó âëàñí³ñòü â³äïîâ³äíîãî íåðóõîìîãî ìàéíà ó ìàéáóòíüîìó.

Îäíàê, çà òàêèõ óìîâ âñòóïàþòü â ä³þ ïåðåõ³äí³ ïîëîæåííÿ Çåìåëüíîãî êîäåêñó
ÿêèìè íàêëàäåíî çàáîðîíó â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ùî ïåðåáóâàþòü ó âëàñíîñò³
ãðîìàäÿí òà þðèäè÷íèõ îñ³á äëÿ âåäåííÿ òîâàðíîãî ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà,
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, âèä³ëåíèõ â íàòóð³ (íà ì³ñöåâîñò³) âëàñíèêàì çåìåëüíèõ ÷àñòîê
(ïà¿â) äëÿ âåäåííÿ îñîáèñòîãî ñåëÿíñüêîãî ãîñïîäàðñòâà, à òàêîæ çåìåëüíèõ ÷àñòîê (ïà¿â).

Ïåâíîþ ïðîáëåìîþ íà øëÿõó çåìåëüíèõ ³ïîòå÷íèõ ïðàâîâ³äíîñèí âèñòóïàº ³
â³äñóòí³ñòü ñïåö³àë³çàö³¿ áàíê³â, ÿê³ çã³äíî Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè ÿâëÿþòüñÿ ºäèíèì
ìîæëèâèì çàñòàâîäåðæàòåëåì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ.
Àäæå, ÿê â³äì³÷àºòüñÿ â ë³òåðàòóð³, ìîæëèâ³ñòü áàíê³â âèñòóïàòè çàñòàâîäåðæàòåëÿìè
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ïîêè, ùî º ïîòåíö³éíî ìîæëèâîþ, à íå ðåàëüíîþ [10].

Ï. 5 Ïðèê³íöåâèõ ïîëîæåíü Çàêîíó Óêðà¿íè "Ïðî ³ïîòåêó" ÿê óæå çàçíà÷àëîñü
ïåðåäáà÷åíî çàïðîâàäæåííÿ ³ïîòåêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
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ïðèçíà÷åííÿ â³äïîâ³äíî äî ñ. 15 öüîãî Çàêîíó ç 1 ñ³÷íÿ 2005 ðîêó. Îñê³ëüêè ìîðàòîð³é
íà ïðîäàæ çåìåëü áóëî ïðîäîâæåíî, à ñò. 15 Çàêîíó Óêðà¿íè "Ïðî ³ïîòåêó" ì³ñòèòü
ïîñèëàííÿ íà ÷èíí³ñòü çàáîðîí òà îáìåæåíü ùîäî â³ä÷óæåííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ïðè
¿õ ³ïîòåö³, ìîæíà ñòâåðäæóâàòè, ùî íà ñüîãîäí³ âëàñíèêè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äëÿ âåäåííÿ
òîâàðíîãî ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà, çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê âèä³ëåíèõ â íàòóð³
(íà ì³ñöåâîñò³) âëàñíèêàì çåìåëüíèõ ÷àñòîê (ïà¿â) äëÿ âåäåííÿ îñîáèñòîãî ñåëÿíñüêîãî
ãîñïîäàðñòâà, à òàêîæ âëàñíèê çåìåëüíî¿ ÷àñòêè (ïàþ) â³äïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè
íå ìîæóòü â³ä÷óæèòè âêàçàí³ îá'ºêòè à â³äòàê â³äïîâ³äí³ îá'ºêòè íå ìîæóòü âèñòóïàòè
ïðåäìåòîì çàñòàâè àáî ³ïîòåêè.

Âêàçàíà ñèòóàö³ÿ ïîòðåáóº ÿêíàéøâèäøîãî âèð³øåííÿ ç ìåòîþ çàïðîâàäæåííÿ
ðåàëüíîãî à íå â³ðòóàëüíîãî ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìëþ, ÿêå ïîçáàâëåíå ïðàâà
ðîçïîðÿäæåííÿ çåìëåþ òà º í³÷èì ³íøèì ÿê çàïðîâàäæåíå ùå â ðàäÿíñüê³ ÷àñè äîâ³÷íå
óñïàäêîâàíå çåìëåâîëîä³ííÿ. Ëèøå çàïðîâàäæåííÿ ïîâíîö³ííîãî ³ïîòå÷íîãî ðèíêó çåìåëü
äàñòü ìîæëèâ³ñòü, îòðèìàâøè çíà÷í³ ³íâåñòèö³éí³ êîøòè, çàâåðøèòè ðåôîðìàö³éí³ ïðîöåñè
â àãðàðíîìó ñåêòîð³ åêîíîì³êè.
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