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Тема ипотечных отношений сегодня очень 
актуальна в Украине, поскольку в 2008 году 
народ пережил финансовый кризис, что было 
обусловлено значительным падением курса 
гривны по сравнению с долларом это обу
словило невозможность возвращение кре
дитов многими должниками. Недавнее же 
изменение курса гривны с 8 до 24 за доллар 
США лишь обострило проблему невозврата 
кредитов и усилило сложности в восприятии 
ипотечных взаимоотношений, поскольку их 
специфика также претерпела существенные 
изменения в связи с необходимостью учета 
нестабильности цен на объекты недвижимо
сти, вскрытых фактов некомпетентных дей
ствий нотариусов, а также иных объективных 
и субъективных факторов. К этому можно 
добавить и катастрофически высокие про
центы по кредитам в Украине, которые банки 
вправе увеличивать в одностороннем порядке 
на случай финансовых кризисов и т.п.

Поэтому возникает необходимость в ана
лизе современного опыта по применению 
ипотеки в Украине как в общеправовом 
контексте, когда государство берет на себя 
часть ответственности за возникший кри
зис и освобождает должников от катастро
фически возросших процентов по кредиту, 
так и непосредственно в сфере применения 
такого средства обеспечения исполнения 
обязательств, каковым является ипотека как 
подвид залога. Эти проблемы напрямую каса
ются и фермеров, которым после развала 
Советского Союза были выделены права на 
землю в форме безымённых паев, которыми 
они до сих пор в полной мере не могут рас
поряжаться, а лишь пытаются обрабатывать 
или сдавать в аренду. При этом многие из 
них не способны самостоятельно обрабаты
вать землю, поскольку не имеют сельскохо
зяйственной техники и обработка небольших 
участков земли не может дать существенных 
доходов для ее приобретения.

Но вернемся к анализу общих проблем 
в ипотечных правоотношениях. Существен
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ные проблемы в ипотечных отношениях 
можно разложить на категории, которые 
в теоретическом контексте могут быть све
дены к таковым:

-  по субъектному фактору;
-  по объекту ипотеки;
-  по форме;
-  по содержанию договоров, а именно по 

системному восприятию двух и более догово
ров, которые необходимо привести к добро
вольному или принудительному исполнению.

Данные проблемные вопросы напрямую 
связаны с законодательством Украины, где 
сформированы основные требования к участ
никам правоотношений, а также с деятельно
стью законодательной ветви власти и право
применителей: нотариусов, судей и адвокатов. 
Лишь системно воспринимая возникшие про
блемы, мы можем их комплексно решать.

Предпосылками возникновения проблем 
в сфере ипотечных отношений, естественно, 
являются проблемы в сфере кредитования, 
связанные с очень высокими ставками по 
кредитам, когда большинство граждан берут 
кредиты под высокие проценты в надежде 
на стабильный в данный момент доход. Но 
лишь потом ощущают те риски, которые воз
никают в связи с существенным изменением 
курса гривны, экономическим состоянием 
государства, когда значительное число рабо
тающих сокращается для сокращения издер
жек государственного бюджета и т.п. В таких 
случаях следовало б оговаривать в кредитном 
договоре объективные причины невозможно
сти исполнения обязательств и делить риски 
возникновения убытков на обе стороны или 
возлагать их на коммерческие организации, 
поскольку они способны демпфировать такие 
риски за счет высоких процентных ставок 
и получаемой ими прибыли не с одного дого
вора, а с множества. В конце концов, можно 
в таких ситуациях говорить о сокращении 
ликвидности договоров, например, при ставке 
кредитования в 20 % согласиться на 5 % 
дохода. Но Украина допускает в кредитных
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договорах обуславливать возможность уве
личения процентной ставки в одностороннем 
порядке во время финансового кризиса, что 
лишь ухудшает положение должников, спо
собных платить по условиям договора, но не 
способных удовлетворить возросшие претен
зии кредиторов. Не способствует выполнению 
обязательств по кредитам и временно вводи
мые ограничения по возвращению депозит
ных вкладов, и другие факторы.

Поэтому проблемы ипотеки как способа 
обеспечения взятых обязательств нужно 
искать в кредитовании, поскольку сопротив
ление обращению взыскания на заложенное 
имущество лежит не в плоскости законода
тельства, а в попытках использовать его недо
статки, когда должник не способен платить 
по кредиту и пытается оставить в своей соб
ственности квартиру или дом, как единствен
ную возможность обеспечить себя жильем, 
а земельный участок как средство производ
ства сельскохозяйственной продукции и т.п.. 
Это, в частности, обусловлено тем, что в Укра
ине не предусмотрена система льготного 
обеспечения жильем. Например, в Германии 
гражданин, имеющий в своей собственности 
квартиру или дом, не сможет претендовать 
на льготы, поскольку он рассматривается как 
обеспеченный гражданин до прекращения у 
него прав собственности на дорогостоящие 
объекты и т.п. Отсутствие социальной защиты 
в Украине граждан, потерявших жилье, и 
невозможность его аренды из-за высокой 
арендной платы, порождает активное сопро
тивление обращению взыскания на предмет 
ипотеки, которым является жилье.

Проблемные вопросы ипотечных отноше
ний по субъективному фактору можно свести 
к практике, когда реальные взаимоотношения 
подменяются, как иногда кажется, юриди
чески выверенными заменителями. Напри
мер, семья берет кредит в банке для покупки 
жилого помещения, а, формально, договор 
подписывает и должником обозначается 
лишь тот из членов семьи, кто имеет доход. 
Это положение вызывает в последующем 
следующие негативные последствия: при
знание долга лишь за одним из членов семьи, 
а право собственности на приобретенный 
объект недвижимости определяется через суд 
как совместная собственность супругов, из 
которой потом сложно выделять в натуре при
надлежащую должнику часть имущества.

Как средство устранения такого недо
статка, довольно часто, другой из супругов 
обозначается как поручитель за возвращение 
долга, но этот способ устранения выявленного 
недостатка имеет свои сложности в примене
нии. Отметим существенное усложнение кре
дитных отношений, когда вместе с кредитным 
договором должны быть четко и взаимосвя
зано регламентированы в договорах и право
отношения ипотеки и поручительства. Отсюда 
можно сделать вывод, что выдавая кредит 
на приобретение объекта недвижимости сле
довало б изменить существующее правило 
и в качестве субъектов договора рассматри

вать одновременно обоих супругов, тогда 
судебный перевод прав собственности на 
одного из них становится практически невоз
можным, поскольку они будут выступать как 
солидарные должники и на принадлежащее 
им совместное имущество можно будет обра
щать взыскание.

По объекту ипотеки в Украине можно 
выделить следующие проблемные вопросы:

-  с общеправовой точки зрения в дого
ворах ипотеки может фигурировать практи
чески, все недвижимое имущество, которое 
не ограничено в гражданском обороте или 
не исключено из него, но тут следует брать 
во внимание специфику правового воспри
ятия конкретных видов имущества и прав 
на него в Украине. В частности, к объектам 
недвижимости, согласно ст. 1 Закона Укра
ины «Об ипотеке», отнесены: земельные 
участки, а также объекты, расположенные на 
земельном участке и неотъемлемо связаные 
с ним, перемещение которых является невоз
можным без их обесценивания и изменения 
их назначения. Залог воздушных и морских 
судов, судов внутреннего плавания, косми
ческих объектов, имущественных прав на 
недвижимость, строительство которой не 
завершено, регулируется по правилам, опре
деленным данным Законом. Мы не станем 
дискутировать по поводу квалификации объ
ектов недвижимости, к коим отнесены суда 
и космические объекты, а лишь обратим вни
мание, что наиболее распространенным пред
метом договоров ипотеки является жилье, 
что обуславливает особый спрос на квартиры 
и дома. Но и тут проблемы очень высоки, что 
связано с многочисленными случаями мошен
нических преступлений, когда деньги берутся 
в кредит и вносятся в строительство жилья, 
а потом оказывается, что застройщик просто 
их присвоил. Поэтому граждане оказываются 
без жилья и должниками без какой либо пози
тивной перспективы. Право на землю как объ
ект ипотеки существенно усложняется специ
фикой деления земельных участков по видам;

-  так в Украине до 2017 года действует 
мораторий на отчуждение земельных участ
ков, используемых для сельскохозяйствен
ного производства, который закреплен в п. 15 
Переходных положений Земельного кодекса 
Украины (дальше -  ЗКУ). В частности, уста
новлено, что к вступлению в силу законом об 
обращении земель сельскохозяйственного 
назначения, но не раньше 1 января 2017 года, 
не допускается:

а) покупка-продажа земельных участков 
сельскохозяйственного назначения государ
ственной и коммунальной собственности, 
кроме исключения (выкупа) их для обще
ственных потребностей;

б) покупка-продажа или иным способом 
отчуждение земельных участков и измене
ние целевого назначения (использование) 
земельных участков, которые находятся 
в собственности граждан и юридических 
лиц для ведения товарного сельскохозяйст
венного производства, земельных участков,
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выделенных в натуре (на местности) вла
дельцам земельных долей (паев) для ведения 
личного крестьянского хозяйства, а также 
земельных долей (паев), кроме передачи их 
в наследство, обмену земельного участка на 
другой земельный участок в соответствии 
с законом и исключением (выкупом) земель
ных участков для общественных потреб
ностей, а также кроме изменения целевого 
предназначения.

Данное положение в деятельности нота
риусов отражается фактическим отказом от 
совершения нотариальных действий по удо
стоверению сделок, связанных с землями 
сельскохозяйственного предназначения без 
распределения (квалификации) их на виды. 
Так, проще предотвратить возможные нега
тивные последствия от признания сделки, 
удостоверенной нотариусом, недействитель
ной. Хотя есть публичное мнение, что нужно 
выделять те земли, которые подпадают под 
действие моратория, а также те, которые не 
ограничены в отчуждении.

Характерно, что для кредитования сель
хозпроизводителей был создан Государ
ственный земельный банк, но на основании 
решения Правления Национального банка 
Украины от 26 июля 2016 года № 165-рш «Об 
отнесении Публичного акционерного обще
ства «Государственный земельный банк» 
к категории неплатежеспособных» исполни
тельной дирекцией Фонда гарантирования 
вкладов физических лиц (дальше -  Фонд) 
принято решение от 26 июля 2016 года 
№ 1323 «О вводе временной администрации 
в ПАТ «ДЕРЖЗЕМБАНК» и делегирование 
полномочий временного администратора 
банка». Согласно данному решению начата 
процедура выведения Публичного акционер
ного общества «Государственный земельный 
банк» (дальше -  ПАТ «ДЕРЖЗЕМБАНК») из 
рынка путем ввода в него временной админи
страции на один месяц с 27 июля 2016 года 
до 26 августа 2016 года [1]. Такой исход дея
тельности данного банка был предсказуем, 
поскольку при его создании были непра
вильно сформированы его задачи и цель, 
которые определялась следующим образом: 
«Повышение качества жизни украинского 
села путем эффективного управления госу
дарственными землями», то есть вместо 
кредитования банк взял на себя полномочия 
по управлению государственными землями. 
Более того, Государственный земельный банк 
наделен правом покупать, продавать, сдавать 
в аренду земельные участки, а также изме
нять целевое назначение земельных участков 
[2], что свидетельствует о наличии у банка 
административных и властных полномочий, 
но не свойственных деятельности финансо
вого учреждения. Отсюда и возникли про
блемы в деятельности данного учреждения, 
связанные с необходимостью «управлять» 
государственными землями, переданными 
ему государством в качестве уставного капи
тала, а также с мизерным финансовым капи
талом, за счет которого невозможно реально

кредитовать сельхозпроизводителей. За счет 
изменения целевого назначения земельных 
участков банк существовать не способен -  
это было очевидно с самого начала. Основной 
доход от таких операций будет получать не 
государство, а частные лица.

По форме изложения договоров кредита 
и ипотеки можно утверждать, что современ
ная украинская практика в большей степени 
ориентирована на предоставление суще
ственных преимуществ кредиторам и лишь 
в отношении должников -  государственных 
предприятий делается существенная ого
ворка, что взыскание с них может осущест
вляться только на основании решения суда, 
что говорит о неравенстве субъектов в ипо
течных правоотношениях. Если государство 
«заботится» о собственных предприятиях, то 
не должно оставлять без такого же внимания 
и граждан, и юридические лица. Если допу
скается обращать взыскание на имущество 
должников на основании исполнительной над
писи нотариуса, то и ипотекодатели -  государ
ственные предприятия должны подчиняться 
этому правилу. В частности, если государство 
заинтересовано в таком предприятии, то оно 
должно ответить по его долгам и не доводить 
дело до обращения взыскания на его имуще
ство. При этом, может привлекаться к ответ
ственности руководство предприятия, которое 
его довело до банкротства и т.п.

Еще одна общая формальная проблема 
заслуживает внимания. Довольно часто 
в Украине исполнительная надпись нотариуса 
осуществляется не на кредитном договоре, 
поскольку он не оформляется в нотариальном 
порядке и имеет лишь простую письменную 
форму, а на ипотечном договоре, который 
подлежит обязательному нотариальному удо
стоверению. Исполнительная надпись нотари
уса по общему правилу служит основанием 
для принудительного ее исполнения испол
нителями. Действительно, такая надпись 
нотариуса может признаваться в судебном 
порядке такой, что не подлежит принудитель
ному исполнению государственной исполни
тельной службой, но для этого должны быть 
соответствующие предпосылки. Правовыми 
основаниями для этого могут служить следу
ющие предпосылки:

-  недостаточно четкая квалификация 
взаимосвязи договоров кредита и ипотеки, 
поскольку по общему правилу мы должны 
рассматривать два договора и неисполнение 
обязательств происходит по кредитному дого
вору, а договор ипотеки исполняется в пол
ном объеме и обеспечивается наложением 
запрета отчуждения объекта недвижимости. 
В ст. 88 Закона Украины «О нотариате» усло
вием совершения исполнительных надписей 
нотариусом выдвигается требование, чтобы 
поданные документы (оригинал) подтверж
дали бесспорность задолженности или другой 
ответственности должника перед взыска
телем;

-  каким образом нотариус может устано
вить, что поданные документы подтверждают
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бесспорность задолженности или другой 
ответственности должника перед взыскате
лем? В Порядке совершения нотариальных 
действий нотариусами Украины (далее-Поря- 
док) бесспорными расцениваются те доку
менты, которые указаны в Перечне докумен
тов, по которым взыскание задолженности 
проводится в бесспорном порядке на основа
нии исполнительных надписей нотариусов [3]. 
Отдельным положением в Перечне обуслов
лена возможность взыскания задолженности 
по основаниям, вытекающим из кредитных 
отношений. В последнем случае требуется 
предоставить оригинал кредитного договора, 
заверенная взыскателем выписка со счета 
должника с указанием суммы задолженности 
и сроков ее погашения с отметкой взыскателя 
о непогашении задолженности.

Таким образом, никаких ограничений по 
квалификации субъектов кредитных отно
шений нет и взыскатель, и должник могут 
быть как юридическими, так и физическими 
лицами. Кроме того, все документы предо
ставляются взыскателем, что допускает высо
кую вероятность совершения правонаруше
ний.

В действующей редакции Порядка пред
усмотрен, на наш взгляд, главный элемент 
процедуры совершения исполнительных над
писей, призванный гарантировать охрану 
прав должника. Так, согласно п. 2.3. главы 16 
Порядка совершение исполнительной над
писи в случае нарушения основного обяза
тельства и (или) условий ипотечного договора 
осуществляется нотариусом после истечения 
тридцати дней с момента отправления ипо
текодержателем сообщения -  письменного 
требования об устранении нарушений ипоте- 
кодателю и должнику, если он отличается от 
ипотекодателя. Сообщение считается послан
ным, если есть отметка ипотекодателя на 
письменном сообщении о его получении или 
отметка почтового отделения связи об отправ
лении сообщения по указанному в ипотечном 
договоре адресу. Таким образом, 30 дневный 
срок должен дать возможность должнику 
отреагировать на «сообщение» взыскателя, 
но при такой редакции данной нормы очень 
много будет зависеть от почтовых работни
ков, которые могут задержать «сообщение» 
и выдать справку об отправлении сообщения 
по указанному в ипотечном договоре адресу. 
К сожалению, даже в судебном порядке суще
ствуют случаи, когда повестка о рассмотре
нии дела должнику не отправлялась и дело 
рассматривалось без него в заочном режиме, 
что в последующем вынуждало его просить 
суд пересмотреть дело в связи с уважитель
ной причиной отсутствия. Когда же взыскание 
будет рассматриваться нотариусом, то можно 
будет обжаловать в судебном порядке неза
конность исполнительной надписи, произве
денной без уведомления должника и по дру
гим основаниям.

В частности, следует учесть некоррект
ность положений Порядка производства нота
риальных действий нотариусами Украины, где

в п. 5.7 главы 2 «Удостоверение сделок по 
отчуждению и залогу имущества» раздела ІІ 
Порядка производства отдельных видов нота
риальных действий буквально говорится, что 
«Предметом ипотечного договора могут быть 
права аренды земельного участка, права 
пользования чужим земельным участком для 
сельскохозяйственных потребностей (эмфи
тевзис), права пользования чужим земельным 
участком для застройки (суперфіцій)». Но это 
положение не соответствует статье 5 Закона 
Украины «Об ипотеке», где наравне с правом 
строительства, владения должно принадле
жать и право отчуждения объекта недвижимо
сти, а последнее право не входит в предмет 
договоров эмфитевзиса и суперфиция.

Существенные сложности могут возни
кать в пользовании земельными участками 
и в том случае, когда на них будет наложен 
запрет отчуждения. В частности, в резуль
тате удостоверения договора ипотеки должен 
накладываться запрет отчуждения объекта 
недвижимости, но это положение в ст. 73 
Закона Украины «О нотариате» абсолютно 
неадекватно трансформируется, поскольку 
в этой норме допускаются следующие полно
мочия нотариуса по наложению запрета:

-  в случае уведомления банка, пред
приятия или организации о выдаче гражда
нину кредита на строительство, капитальный 
ремонт или покупку жилого дома (квартиры), 
поскольку заявление и даже кредитный дого
вор не могут служить основанием для наложе
ния запрета, а таким основанием должен быть 
договор ипотеки;

-  по обращению органа опеки и попечи
тельства с целью защиты личных и имуще
ственных прав и интересов ребенка, имею
щего право собственности или проживающего 
в жилом доме, квартире, другом помеще
нии, на отчуждение которого накладывается 
запрет -  это неправильная формулировка 
в связи с тем, что орган опеки и попечитель
ства не может самостоятельно в односторон
нем порядке принимать такие решения. Для 
этого должны быть сответствующие правовые 
основания.

- -  по уведомлению ипотекодержателя -  
это также односторонний акт, а не договор.

При этом, в этой статье предусмотрено, 
что запрет накладывается и в случае удосто
верения договоров пожизненного содержания 
и залога объектов недвижимости. В таком 
случае выходит, что банк, предприятие или 
организация и ипотекодержатели не удо
стоверяли надлежащим образом договор 
ипотеки, поскольку в таком случае нотариус 
должен был накладывать запрет отчужде
ния во время удостоверения договора ипо
теки. Не должен нотариус реагировать и на 
заявление органа опеки и попечительства, 
поскольку в таких случаях нужно обращаться 
в суд, который и выполняет роль защиты прав 
детей. Он вправе в порядке обеспечения иска 
наложить арест на имущество, принадле
жащее ребенку, а потом будет решать спор 
по существу, поскольку в рассматриваемом
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случае запрет отчуждения должен быть свя
зан с нарушением прав ребенка. Иначе орган 
опеки и попечительства наделяется полно
мочиями, которыми станет легко злоупотре
блять. Кроме того, без согласия органа опеки 
и попечительства нотариус и так не сможет 
удостоверить сделку по отчуждению принад
лежащего ребенку объекта недвижимости 
(абз. 2 ч. 2 ст. 33, ст. 71 ГК Украины).

Следует отметить, что сельскохозяйствен
ном производстве в Украине, сегодня рабо
тает много иностранцев, которые успешно 
ведут бизнес, при этом не имея права соб
ственности на землю сельскохозяйственного 
предназначения, но вправе ее арендовать 
(ст. 81,82 Земельного кодекса Украины).

Целью данной статьи является обмен 
опытом в решении проблем, связанных 
с ипотечными взаимоотношениями, которые 
довольно часто отражают те или иные нега
тивные факторы в общественных отношениях

и реакцию органов государственной власти 
на них. Надеюсь, что реформирование орга
нов судебной власти приведет к позитивным 
результатам и судьи станут компетентными 
и беспристрастными, что позволит устранить 
множество проблем в правоприменении и, 
в частности, в ипотечных отношениях.
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Фурса Світлана Ярославівна 
ІПОТЕКА В ДІЯЛЬНОСТІ НОТАРІУСІВ УКРАЇНИ:

ПРОБЛЕМИ ЗАКОНОДАВЧОГО РЕГУЛЮВАННЯ ТА ПРАКТИКИ

У статті подано аналіз проблем, які мають місце в законодавчому регулюванні процедури 
посвідчення нотаріусом договорів, що виникають з іпотечних відносин і практики застосування 
такого законодавства. Внесено пропозиції щодо вдосконалення Порядку вчинення нотаріальних 
дій нотарусами України.

Ключові слова: іпотека, застава, нотаріус, іпотечні відносини, договір.
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The article analyzes the problems that exist in the legal regulation of agreements notary certification 
procedures, arising from mortgage relations and the practice of such legislation. Proposals for improving 
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ЗАПОВІТИ САМОГУБЦІВ -  ПРИВІД ДЛЯ ДИСКУСІЇ
Здійснено аналіз позиції науковців щодо можливості правового регулювання заповітів самогуб

ців на предмет їх недійсності за різних умов і доцільності відображення різних ситуацій, пов’язаних 
з визнанням таких заповітів недійсними, у  цивільному праві. Виявлено основні проблемні моменти 
в позиції авторів, які запропонували таку новелу, і висловлені пропозиції щодо сприйняття таких 
заповітів в судовій практиці.

Ключові слова: заповіт, самогубець, недійсність заповіту, судова практика.

Постановка проблеми. Інтерес до визна
ченої в назві проблематики викликала стаття 
Т.О. Калашника та А.В. Гончарової «Склад
нощі визначення дійсності заповітів самогуб

ців» [1], оскільки тема оригінальна і цікава, 
а позиція зазначених вчених неоднозначна, 
особливо, коли мова піде про впровадження 
такого статусу як самогубець в правову
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