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УУУУ
сучасних умовах особливої актуальності
набувають питання іпотеки земельних ді�
лянок. З огляду на те, що в Україні прове�

дено реформування відносин власності на зем�
лю, запроваджено приватну власність на
земельні ділянки сільськогосподарського та
несільськогосподарського призначення, відбу�
вається поступове формування первинного і
вторинного ринків землі, встановлюється особ�
ливий характер прав на нерухоме майно.

Метою статті є дослідження деяких важли�
вих питань іпотеки земельних ділянок на заса�
дах наукової обґрунтованості та практичної до�
цільності.

Об'єктом іпотечних правовідносин можуть
виступати як одна, так і декілька земельних діля�
нок, розташованих на території України. 

Щоб земельна ділянка могла бути об'єктом
іпотеки, вона повинна відповідати умовам, які
висуваються до предмета договору іпотеки (ч. 1
ст. 5 Закону України «Про іпотеку»). Однією з та�
ких умов є те, що об'єкт, який передається в іпо�
теку, повинен бути у встановленому законом по�
рядку виділений у натурі як окремий об'єкт права
власності. Індивідуалізація землі і виникнення її
як юридичного об'єкта – земельної ділянки – від�
бувається шляхом встановлення її розміру, роз�
ташування та реєстрації у складі державного ре�
єстру земель – Державному земельному кадас�
трі України. А щоб земельна ділянка могла висту�
пати предметом цивільно�правових правочинів
(зокрема й договору іпотеки), вона має бути за�
реєстрована в земельному реєстрі з наданням їй
відповідного кадастрового номера. Отже, розмір
та кадастровий номер земельної ділянки, що пе�

редається в іпотеку, повинні бути істотною умо�
вою вказаного договору. Крім того, необхідно
враховувати вимоги п. 3 ч. 1 ст. 18 Закону Украї�
ни «Про іпотеку», в якому вказано, що при іпоте�
ці земельної ділянки має зазначатися її цільове
призначення. У разі недотримання цієї вимоги
договір може бути визнаний недійсним на під�
ставі рішення суду (ч. 2 ст. 18 зазначеного зако�
ну). Для ідентифікації об'єкта до договору іпоте�
ки земельної ділянки доцільно додавати як
обов'язковий додаток кадастровий план місця
розташування земельної ділянки.

Відповідно до ч. 1 ст. 15 Закону України «Про
іпотеку» всі заборони та обмеження щодо цільо�
вого використання земельних ділянок, встанов�
лені Земельним кодексом України (ЗК України), є
чинними при їх іпотеці. Такі обмеження та забо�
рони пов'язані з особливостями правового ре�
жиму земельних ділянок, який передусім форму�
ється згідно з їх цільовим призначенням (ст. 19
ЗК України визначає дев'ять категорій земель за
їх цільовим призначенням).

Право застави (іпотеки) земельної ділянки
поширюється на її приналежності, плоди, про�
дукцію та доходи, одержані від використання пе�
реданого в іпотеку об'єкта, якщо інше не вста�
новлено договором. У даному разі слід звернути
увагу на особливості іпотеки лісу, багаторічних
насаджень та об'єктів водного фонду, які є не�
від'ємною частиною будь�якої земельної ділян�
ки. З аналізу норм ЗК України (Глава 11 «Землі лі�
согосподарського призначення», Глава 12 «Зем�
лі водного фонду») випливає, що об'єктом є не
лісова рослинність, багаторічні насадження та
води (не води як такі є об'єктом, незважаючи на
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те, що вони пов'язані з дном та берегом водного
об'єкта), а саме земельні ділянки, на яких вони
розташовані. Тому в усіх зазначених вище випад�
ках об'єктом іпотеки є не ліс, багаторічні насад�
ження та об'єкти водного фонду, а земельні ді�
лянки, на яких вони розташовані. Зокрема, як
свідчення цього, коли земельна ділянка переда�
ється в іпотеку, вона підлягає обов'язковій екс�
пертній грошовій оцінці (ст. 13 Закону України
«Про оцінку земель»). 

У Методиці експертної грошової оцінки зе�
мельних ділянок [1], що регламентує проведення
такої оцінки, зазначено: вартість земельних діля�
нок, у межах яких розташовані багаторічні насад�
ження, природні та штучні замкнуті водойми,
визначається як вартість поліпшених земельних
ділянок (пункти 5, 16, 19 Розділу І та Розділи V,
VI). Отже, водойми, лісова рослинність при оцін�
ці земельної ділянки, тобто предмета іпотеки,
визначаються як її невід'ємні складові – поліп�
шення земельної ділянки.

Відповідно до ч. 2 ст. 133 ЗК України земель�
на ділянка, що перебуває у спільній власності,
передається в іпотеку за згодою усіх співвласни�
ків. Така згода повинна бути нотаріально посвід�
чена. Співвласник земельної ділянки має право
передавати свою частку в іпотеку за умови виді�
лення цієї частки в натурі та реєстрації права
власності на неї як на окремий об'єкт нерухомос�
ті (ч. 2 ст. 6 Закону України «Про іпотеку»). Заува�
жимо, у літературі постає дискусійне питання: чи
може частина земельної ділянки бути самостій�
ним об'єктом цивільних правовідносин (предме�
том іпотеки)? Так, земельна ділянка як об'єкт ци�
вільних правовідносин визнається річчю, а тому
може бути подільною або неподільною (ст. 183
Цивільного кодексу України (ЦК України)). При
поділі земельної ділянки на частини фактично ут�
ворюються дві нові земельні ділянки, а не дві час�
тини однієї, тобто створюються дві нові речі, два
об'єкти – окремі земельні ділянки. Тому можна
вважати, що існування частини земельної ділян�
ки як об'єкта іпотечного правовідношення є
неможливим з юридичної точки зору. Після виді�
лення частки на земельну ділянку в натурі та ре�
єстрації права власності на неї як на окремий
об'єкт нерухомості іпотекодержатель – уже не
співвласник земельної ділянки, а власник нової
земельної ділянки. 

Слушною, на наш погляд, є думка Л.М. Нау�
мової, яка зазначає, що при передачі об'єкта в
іпотеку крім загальних має бути дотримано ще

дві умови: поділ нерухомого майна, частина яко�
го передається в іпотеку, можливий без зміни
призначення цього майна, тобто при поділі пред�
мета іпотеки та частина, яка передається в іпоте�
ку, і та, що не передається, можуть зберігати
своє функціональне призначення; право влас�
ності на виділену частину об'єкта, який буде пе�
редаватися в іпотеку, зареєстровано в реєстрі
прав нерухомості [2, 61].

Зазначимо: у законодавстві не міститься мі�
німальних і максимальних меж земельних діля�
нок, які можуть передаватися в іпотеку. Тому
можна вважати, що визначення мінімального та
максимального розмірів здійснюється з ураху�
ванням цільового призначення земельної ділян�
ки та потреб власника у її використанні.

У законодавстві неврегульованим залиша�
ється питання щодо обсягу прав іпотекодавця
стосовно земельної ділянки. Зокрема, не визна�
чено, чи може іпотекодавець здійснювати поділ
ділянки, яка перебуває в іпотеці, або виділяти з
неї частину, або здійснювати її злиття з іншою зе�
мельною ділянкою.

Будь�які дії іпотекодавця щодо земельної ді�
лянки, що перебуває в іпотеці, значною мірою
зачіпають інтереси іпотекодержателя. Вони
впливають на вартість земельної ділянки та мож�
ливість її продажу за ціною, яка влаштовує іпоте�
кодержателя. Більше того, такий виділ або злит�
тя призведе до втрати існуючого предмета іпоте�
ки і, відповідно, – до припинення іпотеки як такої.
Тому дії іпотекодавця, спрямовані на зміну юри�
дичного стану переданої в іпотеку земельної
ділянки, мають бути обмежені. Крім того, не мож�
на, щоб іпотекодавець земельної ділянки (влас�
ник) без згоди іпотекодержателя на період пере�
бування земельної ділянки в іпотеці змінював її
цільове призначення. Обґрунтовується це тим,
що зміна цільового призначення земельної
ділянки може призвести до істотної втрати її вар�
тості, на яку іпотекодержатель розраховував на
час встановлення іпотеки. 

Власне, крім земельної ділянки об'єктом
іпотеки може бути право на земельну ділянку.
Зпоміж прав, які можуть виступати предметом
договору іпотеки, згідно з ч. 1 ст. 133 ЗК України
є: право користування чужою земельною ділян�
кою для сільськогосподарських потреб (емфі�
тевзис) та право користування чужою земельною
ділянкою для забудови (суперфіцій), якщо інше
не передбачено законом. У ЦК України такі забо�
рони не передбачені.
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Особливий інтерес становить іпотека права,
визначеного в ч. 4 ст. 93, ч. 1 ст. 133 ЗК України та
ч. 7 ст. 5 Закону України «Про іпотеку», згідно з
якими об'єктом іпотеки може бути право оренди
земельної ділянки. При цьому варто враховува�
ти, що право оренди може бути предметом іпо�
теки лише в тому разі, якщо надає орендарю
право будувати, володіти та відчужувати об'єкт
нерухомого майна (тобто будівлі, споруди, роз�
ташовані на земельній ділянці і невід'ємно
пов'язані з нею). Так, право оренди в такому ви�
падку вважається нерухомим майном. Однак
слід наголосити: Закон України «Про іпотеку» не
визначає особливостей для передачі права
оренди в іпотеку, а лише прирівнює його до неру�
хомого майна. Отже, правовий режим іпотеки
зазначеного вище права оренди є аналогічним
правовому режиму загальноприйнятого предме�
та іпотеки – нерухомого майна. Проте розгляне�
мо деякі особливості іпотеки права оренди.

Передусім законодавець визначив, що пра�
во оренди чи користування нерухомим майном,
яке надає орендарю чи користувачу право буду�
вати, володіти та відчужувати об'єкт нерухомого
майна, може бути предметом іпотеки.

Основною відмінністю досліджуваного пред�
мета іпотеки (права оренди) є права, які мають
зобов'язальний характер, і в разі припинення цих
прав (наприклад, у зв'язку з розірванням догово�
ру, з якого ці права виникли) іпотека припиняєть�
ся. Тобто часові межі іпотеки права оренди виз�
начаються часом існування зобов'язального пра�
вовідношення, з якого воно (право оренди) ви�
никло, і не може його перевищувати. 

Особливості іпотеки права оренди визнача�
тимуться нормами Закону України «Про іпотеку»,
але тільки в тій частині, які можуть бути застосо�
вані до неї, а не власне об'єкта – нерухомої речі.
При іпотеці права оренди також слід враховувати
вимоги ЦК України, ЗК України та Закону України
«Про оренду землі» [3].

Щоб виступати предметом іпотеки, право
оренди повинно бути відчужуваним і на нього від�
повідно до законодавства може бути звернене
стягнення (ч. 1 ст. 5 Закону України «Про іпоте�
ку»). Для виникнення іпотеки права оренди пот�
рібно дотримуватися певних умов. По�перше,
право оренди є зобов'язальним правом і виникає
на підставі цивільно�правового договору. Згідно
зі ст. 14 Закону України «Про оренду землі» дого�
вір оренди укладається в письмовій формі і за
бажанням однієї зі сторін може бути посвідчений

нотаріально. Договір оренди земельної ділянки
набуває чинності з моменту його державної ре�
єстрації (ст. 18 Закону України «Про оренду зем�
лі» та ст. 125 ЗК України). Вищий господарський
суд України в узагальненні судової практики в
абзаці 8 п. 2.2.3 зазначив, що суб'єкт господарю�
вання має право на визнання за ним права на
оренду земельної ділянки лише у разі укладення
договору оренди і його державної реєстрації [4].
По�друге, відповідно до абзаца 12 ст. 15 Закону
України «Про оренду землі» одна із істотних умов
договору – умова про передачу в заставу права
оренди земельної ділянки, наслідком недотри�
мання якої є відмова у державній реєстрації
договору оренди або визнання договору недій�
сним згідно із законом. 

Отже, зважаючи на викладене, для передачі
права оренди в іпотеку необхідно дотримуватися
двох умов: договір оренди земельної ділянки має
бути зареєстрований відповідно до закону, орен�
додавець повинен мати дозвіл на передачу
права оренди в іпотеку. При цьому слід підкрес�
лити, що право оренди земельної ділянки
державної або комунальної власності (ст. 8�1
Закону України «Про оренду землі») не може бу�
ти передане в заставу.

При передачі права оренди в іпотеку зе�
мельна ділянка, щодо якої встановлено таке пра�
во оренди, повинна бути визначена в договорі
іпотеки, так само, як і у випадку, якби ділянку пе�
редавали в іпотеку. Крім того, має бути визначе�
ний строк договору оренди. Визначення ціни
права оренди, що передається в іпотеку, здій�
снюється згідно з пунктами 42–46 Методики екс�
пертної грошової оцінки земельних ділянок [1].

У разі звернення стягнення на право оренди
земельної ділянки реалізація здійснюється від�
повідно до положень Закону України «Про іпоте�
ку». Але при цьому необхідно враховувати саму
особливість права оренди як майнового права,
що має зобов'язальний характер. До права орен�
ди не може бути застосована цесія згідно зі
ст. 512 ЦК України, оскільки воно не є правом
вимоги. Орендар за договором оренди має як
права, так і обов'язки. При зверненні стягнення
на право оренди найправильніше буде замінити
сторону в зобов'язанні – переведення прав та
обов'язків орендаря�іпотекодавця за договором
оренди на третю особу, яка отримує це право
відповідно до договору про задоволення вимог
іпотекодержателя, або в примусовому порядку
за рішенням суду чи виконавчим приписом нота�
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ріуса. Отримувати згоду від орендодавця на за�
міну сторони (орендаря) в даному разі, вважає�
мо, не потрібно. Оскільки орендодавець, укладаю�
чи договір оренди земельної ділянки, погоджуючи
істотну умову договору про можливість передачі
права оренди в іпотеку, повинен чітко усвідомлю�
вати, що на нього (право оренди) може бути звер�
нуто стягнення і, відповідно, сторону за догово�
ром буде замінено. При цьому варто враховувати,
що в результаті звернення стягнення право орен�
ди в особи виникає лише з моменту державної ре�
єстрації його в реєстрі (ст. 125 ЗК України та ст. 18
Закону України «Про оренду землі»).

Украй актуальним є питання щодо іпотеки
земель сільськогосподарського призначення, на
що неодноразово науковці звертали увагу. Це
пов'язано з тим, що земельні ділянки сільсько�
господарського призначення найбільш цінні з
усього складу земель України та мають особливу
властивість (родючість). Зазначена властивість
надає таким землям великого природного та
економічного значення [5, 45].

Виділення земель сільськогосподарського
призначення в окрему самостійну категорію зе�
мельного фонду насамперед зумовлено тим, що
їх використовують з чітко визначеною метою –
ведення сільськогосподарського виробництва, і
це (при всіх відмінностях суб'єктів землекористу�
вання та характері використання різних угідь)
створює низку особливостей у правовому режи�
мі таких земель, а також і правових наслідків, за�
гальних для всіх землекористувачів [6, 96]. До�
цільно встановити особливий правовий режим
щодо іпотеки земель сільськогосподарського

призначення для всіх форм власності на землю,
який має полягати в наступному. 

Передусім іпотека земельних ділянок сіль�
ськогосподарського призначення повинна здій�
снюватися лише з метою забезпечення виконан�
ня зобов'язань за кредитними договорами, які
безпосередньо пов'язані зі здійсненням та роз�
витком сільськогосподарської діяльності. 

Крім того, з огляду на специфічне призна�
чення сільськогосподарських земель – вироб�
ництво сільгосппродукції та щорічний цикл ви�
робництва, необхідно встановити заборону на
звернення стягнення на передані в іпотеку зе�
мельні ділянки зі складу земель сільськогоспо�
дарського призначення до закінчення періоду ви�
конання сільськогосподарських робіт, враховую�
чи час, необхідний для реалізації виробленої або
переробленої сільськогосподарської продукції.
Таким терміном, наприклад, може стати 1 листо�
пада, якщо про інше сторони не домовляться у
договорі.

Отже, відповідно до ч. 4 ст. 133 ЗК України
заставодержателями земельних ділянок сіль�
ськогосподарського призначення та прав на них
(оренди, емфітевзису) можуть бути лише банки.
Погоджуємося зі сформульованою у науці дум�
кою щодо необхідності створення в Україні
спеціалізованого іпотечного земельного банку
державної форми власності [7, 4]. Про ефектив�
ність створення спеціалізованих іпотечних
земельних банків свідчить прийняття у багатьох
країнах Європи, зокрема Німеччині (1900 року),
Греції (1924 року), Швейцарії (1931 року), спеці�
ального закону про іпотечний банк [8, 57].
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Юрій ХОДИКО

ДЕЯКІ ПИТАННЯ ІПОТЕКИ
ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК

Резюме

Розглянуто питання іпотеки земельних ділянок. Проаналізовано українське законодавство, наукові
дослідження, зроблено ґрунтовні висновки, що мають як теоретичне, так і практичне значення щодо ок4
ресленого питання.

Юрий ХОДЫКО

НЕКОТОРЫЕ ВОПРОСЫ
ИПОТЕКИ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ

Резюме

Рассмотрены вопросы ипотеки земельных участков. Проанализированы украинское законода4
тельство, научные исследования, сделаны основательные выводы, которые имеют как теоретическое,
так и практическое значение относительно указанного вопроса. 

Yuriy KHODYKO

SOME QUESTION
LAND PLOT MORTGAGE

Summary

In the article the author examines a question of land plot mortgage. The Ukrainian legislation, historical and
foreign experience analyse in relation to the outlined question. Proposed introduction of amendments to existing
legislation.


