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ЗАСТАВА ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК:
ОСОБЛИВОСТІ ДОГОВІРНИХ ПРАВОВІДНОСИН

Äîñë³äæåíî ïðîáëåìè ðîçâèòêó òà ñòàíîâëåííÿ ³ïîòåêè òà çàñòàâè çåìåëüíèõ ä³ëÿ-
íîê, çä³éñíåíî ïîð³âíÿííÿ ç íîðìàìè Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Í³ìå÷÷èíè. Ïðîàíàë³çîâàí³ ðè-
çèêè, ùî âèíèêàþòü ïðè ³ïîòåö³ òà çàñòàâ³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Ïîäàíî ïðîïîçèö³¿ ùîäî
óäîñêîíàëåííÿ çàçíà÷åíèõ ïèòàíü.
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ³ïîòåêà òà çàñòàâà çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ðèçèêè, ùî âèíèêàþòü ïðè ³ïî-
òåö³ òà çàñòàâ³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, çåìë³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ, îðåíäí³
â³äíîñèíè.

Ñòàíîâëåííÿ ³ ðîçâèòîê
³íñòèòóòó ³ïîòåêè â Óêðà¿í³*

Âàæëèâó ðîëü ó ïðàâîâîìó ðåãóëþâàí-
í³ äîãîâ³ðíèõ çåìåëüíèõ â³äíîñèí
â³ä³ãðàâ Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî âëàñí³ñòü»
â³ä 07.02.1991 ð. ¹ 697-XII (íèí³ íå÷èí-
íèé), ÿêèé ïðîãîëîñèâ ïðàâî ïðèâàòíî¿
âëàñíîñò³ íà çåìëþ. Êëþ÷îâèìè ñòàëè
ïîëîæåííÿ, ÿê³ íàäàâàëè ïðàâî êîæíîìó
ãðîìàäÿíèíó Óêðà¿íè âîëîä³òè, êîðèñòó-
âàòèñÿ òà ðîçïîðÿäæàòèñÿ çåìëåþ îñî-
áèñòî àáî ñï³ëüíî ç ³íøèìè. Âëàñíèêè
çåìë³, ó òîìó ÷èñë³ ïðèâàòí³ îñîáè, îòðè-
ìàëè ïðàâî â³ëüíî çä³éñíþâàòè âñ³ íå çà-
áîðîíåí³ çàêîíîì ä³¿ ùîäî ñâîãî ìàéíà.

Íàáóòòÿ ïðàâà ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà
çåìëþ, ôîðìóâàííÿ òà ðîçâèòîê ïðèâàò-
íîãî á³çíåñó ð³çíèõ îðãàí³çàö³éíî-ïðàâî-
âèõ ôîðì ³, ÿê íàñë³äîê, ñâîáîäà äîãîâ³ð-
íî¿ ïîâåä³íêè ñóá’ºêò³â ãîñïîäàðþâàííÿ
íà ðèíêó ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ ñòâî-
ðèëè ïåðåäóìîâè äëÿ çàêîíîäàâ÷îãî çà-
êð³ïëåííÿ ³ïîòå÷íèõ â³äíîñèí.

²ïîòåêà ÿê ïðàâîâèé ³íñòèòóò ðîçâèâà-
ëàñü ó ðàìêàõ ïðîâåäåíî¿ íà ïî÷àòêó

90-õ ðîê³â çåìåëüíî¿ ðåôîðìè, îð³ºíòî-
âàíî¿ íà ôîðìóâàííÿ íîâîãî çåìåëüíîãî
óñòðîþ. Ïðîòÿãîì 1995—2000 ðð. áóëè
ïðèéíÿò³ óêàçè Ïðåçèäåíòà Óêðà¿íè, â
ÿêèõ ïåðåäáà÷àëàñÿ ìîæëèâ³ñòü ïåðåäà-
âàòè â çàñòàâó ïðàâî îðåíäè çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê íåñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðè-
çíà÷åííÿ, çåìåëüíî¿ ÷àñòêè (ïàþ), çå-
ìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ùî ïåðåáóâàëà ó âëàñ-
íîñò³ ãðîìàäÿí ÷è þðèäè÷íèõ îñ³á.
²ïîòå÷íå çàêîíîäàâñòâî â óìîâàõ çåìåëü-
íî¿ òà àãðàðíî¿ ðåôîðì ïîâèííî çàáåçïå-
÷èòè êîæíîìó âëàñíèêîâ³ çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè òà ï³äïðèºìöþ ñâîáîäó àãðàðíî-
ãî ï³äïðèºìíèöòâà, ñâîáîäó çåìåëüíîãî
îáîðîòó. Çà äîïîìîãîþ ³ïîòå÷íîãî êðåäè-
òóâàííÿ ³ âèêîðèñòàííÿ çàñòàâè çåìåëü
ìîæíà ñòâîðèòè íåîáõ³äí³ óìîâè äëÿ ïå-
ðåðîçïîä³ëó çåìë³ íà êîðèñòü âèñîêî-
åôåêòèâíèõ ³ êîíêóðåíòîñïðîìîæíèõ
ãîñïîäàðñòâ [1; 2].

Ï³ñëÿ ïðèéíÿòòÿ Çåìåëüíîãî êîäåêñó
Óêðà¿íè çåìåëüíà ³ïîòåêà ñòàº îäíèì ³ç
ä³ºâèõ ñïîñîá³â çàëó÷åííÿ ³íâåñòèö³é â
îñâîºííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ³ ðîçâèòîê
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî é àãðàðíîãî âè-
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* Âíóòð³øíþ ðóáðèêàö³þ òåêñòó (ï³äçàãîëîâêè) çä³éñíåíî ðåäàêö³ºþ.



ðîáíèöòâà. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 133 Çåìåëü-
íîãî êîäåêñó Óêðà¿íè ó çàñòàâó ìîæóòü
ïåðåäàâàòèñÿ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, ÿê³ íà-
ëåæàòü ãðîìàäÿíàì ³ þðèäè÷íèì îñîáàì
íà ïðàâ³ âëàñíîñò³. Çåìåëüíà ä³ëÿíêà,
ùî ïåðåáóâàº ó ñï³ëüí³é âëàñíîñò³, ìîæå
áóòè ïåðåäàíà ó çàñòàâó çà çãîäîþ âñ³õ
ñï³ââëàñíèê³â. Ïåðåäà÷à ó çàñòàâó ÷àñòè-
íè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çä³éñíþºòüñÿ ï³-
ñëÿ âèä³ëåííÿ ¿¿ â íàòóð³ (íà ì³ñöåâîñò³).
Çàñòàâîäåðæàòåëåì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
ìîæóòü áóòè ëèøå áàíêè, ùî â³äïîâ³äà-
þòü âèìîãàì, âñòàíîâëåíèì çàêîíàìè
Óêðà¿íè.

Âàæëèâèì åòàïîì ó ðîçâèòêó ³íñòèòó-
òó çåìåëüíî¿ ³ïîòåêè ñòàëî ïðèéíÿòòÿ
Âåðõîâíîþ Ðàäîþ Óêðà¿íè Çàêîíó Óêðà-
¿íè «Ïðî ³ïîòåêó» â³ä 05.06.2003 ð.
¹ 898-IV, ÿêèé âèçíà÷àº ïîíÿòòÿ ³ïîòå-
êè, ³ïîòåêîäàâöÿ, ìàéíîâîãî ïîðó÷èòå-
ëÿ, ³ïîòåêîäåðæàòåëÿ.

Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî ³ïîòåêó» ðåãëà-
ìåíòóº ïðîöåäóðó îôîðìëåííÿ äîãîâîðó
çàñòàâè, ïåðåõ³ä ïðàâ çà ³ïîòå÷íèì äîãî-
âîðîì ³ çàñòàâíîþ. Îñîáëèâó óâàãó ïðè-
ä³ëèâ çàêîíîäàâåöü çàäîâîëåííþ âèìîã
³ïîòåêîäåðæàòåëÿ çà ðàõóíîê ïðåäìåòà
³ïîòåêè. Ïðè öüîìó ïåðåäáà÷åíà ÿê ìîæ-
ëèâ³ñòü äîñóäîâîãî âðåãóëþâàííÿ öüîãî
ìîìåíòó, òàê ³ ðåàë³çàö³ÿ ïðåäìåòà ³ïî-
òåêè çà ð³øåííÿì ñóäó. Ïðîãðåñèâíèìè º
íîðìè çàêîíó ùîäî ïðîâåäåííÿ ïðèëþä-
íèõ òîðã³â.

Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî ³ïîòåêó» òàêîæ
âèçíà÷àº ãàðàíò³¿ ùîäî ïðàâ êðåäèòîð³â,
³íòåðåñ³â áîðæíèê³â òà ³íøèõ îñ³á, ÿê³
ìàþòü çàêîíí³ âèìîãè íà çàñòàâëåíó çå-
ìåëüíó ä³ëÿíêó, âñòàíîâëåííÿ ïðîçîðèõ
ïðàâèë îôîðìëåííÿ ³ âèêîíàííÿ ³ïîòå÷-
íèõ ïðàâ òà çîáîâ’ÿçàíü çàñòàâîäåðæàòå-
ëÿ òà ³íøèõ îñ³á íà çàñòàâëåíó çåìåëüíó
ä³ëÿíêó, çàïðîâàäæåííÿ çàñòàâíî¿ ÿê
îñîáëèâîãî âèäó ö³ííèõ ïàïåð³â, ùî äî
çâîëÿº ââåñòè ³ïîòå÷í³ çîáîâ’ÿçàííÿ ó
â³ëüíèé ãîñïîäàðñüêèé îá³ã, à òàêîæ
ñïðîùåííÿ ïðîöåäóðè çâåðíåííÿ ñòÿã-
íåííÿ íà çàñòàâëåíó çåìåëüíó ä³ëÿíêó ³ç
çàñòîñóâàííÿì ïîçàñóäîâèõ ñïîñîá³â âðå-
ãóëþâàííÿ. Çàçíà÷åíèé Çàêîí íàð³âí³ ³ç
Çåìåëüíèì êîäåêñîì òà ³íøèìè àêòàìè
çàêîíîäàâñòâà º áàçîâèì äëÿ çàñòàâè òà
ïîäàëüøîãî ôîðìóâàííÿ ïðàâîâîãî ñåðå-
äîâèùà. Íàñòóïíèì çàêîíîäàâ÷èì êðî-
êîì ìàº ñòàòè ïðèéíÿòòÿ Çàêîíó «Ïðî
çåìåëüí³ (³ïîòå÷í³) áàíêè» [3].

ª îêðåì³ äîñë³äæåííÿ, ÿêèìè âñòà-
íîâëåíî, ùî âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ «³ïîòå-
êà», çàïðîïîíîâàíå çåìåëüíèì ïðàâîì,

ôàêòè÷íî íå â³äîáðàæàº îñíîâíîãî çì³ñ-
òó öüîãî ïîíÿòòÿ, à ñàìå òîãî, ùî
ñóá’ºêòè ³ïîòå÷íèõ â³äíîñèí âèêîðèñòî-
âóþòü ïðàâî êîðèñòóâàííÿ ñïåöèô³÷íèì
îá’ºêòîì — çåìëåþ. Òîìó é ïðîïîíóºòü-
ñÿ âèçíà÷åííÿ, çà ÿêèì ³ïîòåêà — öå ïå-
ðåäáà÷åíå çàêîíîì íà ïåâíèé ñòðîê îáòÿ-
æåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè òà ³íøèõ
ïîâ’ÿçàíèõ ³ç íåþ îá’ºêò³â, ÿê³ çàëèøà-
þòüñÿ ó âîëîä³íí³ òà êîðèñòóâàíí³ ³ïîòå-
êîäàâöÿ àáî óïîâíîâàæåíî¿ òðåòüî¿ îñî-
áè, ùî íàäàº ó âèçíà÷åíèõ çàêîíîì âè-
ïàäêàõ ³ïîòåêîäåðæàòåëþ ïðàâî ¿õ ðåàë³-
çàö³¿ ç ìåòîþ çàäîâîëåííÿ âèìîã ùîäî
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè [4].

Ïîð³âíÿëüíî-ïðàâîâèé àíàë³ç

Çðîáèâøè ïîð³âíÿëüíèé àíàë³ç ñó÷àñ-
íîãî ñòàíó ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ³ïî-
òå÷íèõ â³äíîñèí â Óêðà¿í³ òà Í³ìå÷÷èí³,
Í. Ãðèùóê íàâîäèòü ö³êàâ³ ïðèêëàäè.
Çîêðåìà, íà â³äì³íó â³ä âèìîã óêðà¿í-
ñüêîãî çàêîíîäàâñòâà, ùî îáìåæóº ³ïîòå-
êîäàâöÿ—âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ ó
âèáîð³ ³ïîòåêîäåðæàòåëÿ (ñò. 133 Çåìåëü-
íîãî êîäåêñó Óêðà¿íè), â ³ïîòå÷íèõ â³ä-
íîñèíàõ ó Í³ìå÷÷èí³ ïîçèêîäàâöÿìè
(êðåäèòîðàìè), çã³äíî ç âèìîãàìè çàêîíî-
äàâñòâà, ìîæóòü âèñòóïàòè ÿê ïðèâàòí³
îñîáè, òàê ³ ³ïîòå÷í³ áàíêè, îùàäí³ êàñè,
áóä³âåëüí³ îùàäí³ êàñè, ³íø³ êðåäèòí³ ³í-
ñòèòóòè òà îô³ö³éí³ (ïóáë³÷í³) óñòàíîâè.
Çà ñòàòèñòèêîþ, ñïåö³àë³çîâàí³ ³ïîòå÷í³
áàíêè ÿê ô³íàíñîâ³ ³íñòèòóö³¿ âèñòóïà-
þòü êðåäèòîðàìè íàáàãàòî ÷àñò³øå (ïî-
ð³âíÿíî ç ïðèâàòíèìè ô³çè÷íèìè îñîáà-
ìè), ùî áóëî çóìîâëåíî òåíäåíö³ºþ
ïîñèëåííÿ çàõèñòó ïðàâ áîðæíèê³â ³ ïî-
äîðîæ÷àííÿì ïðîöåäóðè ïðèìóñîâîãî
ïðîäàæó.

Òåðì³í «çàñòàâíå ïðàâî» (ùîäî íåðóõî-
ìîãî ìàéíà) çàêîíîäàâñòâó Í³ìå÷÷èíè íå
â³äîìèé. Ó íàóêîâèõ äîñë³äæåííÿõ â³í
âèêîðèñòîâóºòüñÿ ÿê óçàãàëüíåíà òà ñïðî-
ùåíà íàçâà, ùî â ñâîºìó çàãàëüíîìó ðîçó-
ì³íí³ îá’ºäíóº ñóòí³ñòü òðüîõ â³äîìèõ
í³ìåöüêîìó çàêîíîäàâñòâó ³íñòèòóò³â çà-
ñòàâè íåðóõîìîñò³, ùî çäàâíà âèêîðèñòî-
âóâàëèñÿ ó çîáîâ’ÿçàëüíèõ â³äíîñèíàõ
ì³æ ãðîìàäÿíàìè òà îòðèìàëè çàêîíîäàâ-
÷å çàêð³ïëåííÿ ç ïðèéíÿòòÿì Öèâ³ëüíîãî
êîäåêñó Í³ìå÷÷èíè 1896 ð.

Éäåòüñÿ ïðî ³ïîòåêó, ³ïîòå÷íèé áîðã
òà ðåíòíèé áîðã. Íåçâàæàþ÷è íà â³äì³í-
íîñò³, ùî ñòîñóþòüñÿ ð³çíîãî ñòóïåíÿ
ïðèâ’ÿçêè çàñòàâíîãî ïðàâà äî âèìîãè,
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ÿêó âîíî çàáåçïå÷óº, õàðàêòåðíîþ äëÿ
íàçâàíèõ ³íñòèòóò³â º îäíà ñï³ëüíà îñîá-
ëèâ³ñòü: ó âèïàäêó íåâèêîíàííÿ çîáîâ’ÿ-
çàííÿ êðåäèòîð ìàº ïðàâî âèìàãàòè çàäî-
âîëåííÿ ñâî¿õ âèìîã çà ðàõóíîê çåìåëü-
íî¿ ä³ëÿíêè øëÿõîì ïðîâåäåííÿ ¿¿ ïðè-
ìóñîâîãî ïðîäàæó.

Çåìåëüíà ä³ëÿíêà ÿê çàñ³á â³äïîâ³äàëü-
íîñò³ ïåðåä êðåäèòîðîì òà îá’ºêò îáòÿæåí-
íÿ ðîçãëÿäàºòüñÿ â åêîíîì³÷í³é ºäíîñò³ ç
³íøèìè ðå÷àìè òà ïðàâàìè, ùî ç íåþ ïî-
â’ÿçàí³. Ó § 14 Ôåäåðàëüíîãî Çàêîíó «Ïðî
³ïîòå÷í³ ö³íí³ ïàïåðè» íà çàõèñò ïðàâ òà
çàêîííèõ ³íòåðåñ³â êðåäèòîðà âèçíà÷åíî
â³äñîòîê â³ä âàðòîñò³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ó
ìåæàõ ÿêîãî âëàñíèê ìîæå îáòÿæóâàòè
ñâîþ çåìåëüíó ä³ëÿíêó, àáî «ìåæó ïîçè-
êè» — çàáåçïå÷åííÿ ïåðøîãî ðàíãó íå ìî-
æå ïåðåâèùóâàòè òðè ï’ÿòèõ â³ä âàðòîñò³
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Ïîä³áí³ ïîëîæåííÿ
ì³ñòÿòüñÿ ³ â çàêîíîäàâñòâ³ ïðî îùàäí³ êà-
ñè, â îêðåìèõ ñòàòóòàõ îùàäíèõ êàñ òà â
³íøèõ íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêòàõ, ó
ÿêèõ ïåðåäáà÷àºòüñÿ êðåäèòóâàííÿ ï³ä çà-
áåçïå÷åííÿ çàñòàâíèìè ïðàâàìè ïåðøîãî
ðàíãó [5].

ßê ââàæàº Í. Ãðèùóê, âèçíà÷åííÿ íå-
ðóõîìîñò³, äàíå ó ñò. 181 Öèâ³ëüíîãî êî-
äåêñó Óêðà¿íè, êð³ì çàáåçïå÷åííÿ ïî-
âñþäíîñò³ éîãî âèêîðèñòàííÿ, âàðòî
ðîçøèðèòè âêàç³âêîþ íà ðåºñòðàö³þ
îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, çîêðåìà çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè, ó Äåðæàâíîìó ðåºñòð³ ðå÷îâèõ
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü.
Òàê, ó Í³ìå÷÷èí³ çåìåëüíà ä³ëÿíêà ÿê
ïðåäìåò ³ïîòåêè (âêëþ÷àþ÷è âñ³ ñêëàäîâ³
òà ïðèíàëåæí³ ¿é ðå÷³) ï³ä îñîáëèâèì íî-
ìåðîì çàðåºñòðîâàíà ó Ïîçåìåëüí³é êíè-
ç³, äå òàêîæ ðåºñòðóþòüñÿ é ³íø³ îáòÿ-
æåííÿ, êð³ì ³ïîòåêè. Ðàçîì ³ç öèì
íåîáõ³äíî íàãîëîñèòè, ùî ò³ ñêëàäîâ³
(ïðèíàëåæí³ ðå÷³), ÿê³ ó ðåçóëüòàò³ ïðà-
âîì³ðíîãî âèêîðèñòàííÿ çåìë³ òðåòüîþ
îñîáîþ ó ìåæàõ çâè÷àéíî¿ ãîñïîäàðñüêî¿
ä³ÿëüíîñò³ ñòàþòü âëàñí³ñòþ ö³º¿ îñîáè,
íå º ïðåäìåòîì ³ïîòåêè. Íà äóìêó àâòîðà,
ïîä³áíå ïîëîæåííÿ íåîáõ³äíî çàêð³ïèòè
ó íàö³îíàëüíîìó çàêîíîäàâñòâ³ ç îãëÿäó
íà òå, ùî ³íòåðåñè çàö³êàâëåíèõ ñòîð³í —
êðåäèòîðà òà áîðæíèêà — ìàþòü áóòè
âðàõîâàí³ íå ëèøå çà êîíêðåòíèõ îáñòà-
âèí, à â òèïîâ³é, óçàãàëüíþþ÷³é ôîðì³.
Äîãîâ³ðí³ äîìîâëåíîñò³ ïðî ìåæ³ ³ïîòå÷-
íî¿ â³äïîâ³äàëüíîñò³ ä³éñí³ ëèøå äëÿ ñòî-
ð³í äîãîâîðó ³ íå ñòîñóþòüñÿ ïðàâîâ³äíî-
ñèí ì³æ âñ³ìà ³íøèìè îñîáàìè.

Àíàë³ç çì³ñòó ïîëîæåíü â³ò÷èçíÿíîãî
òà çàðóá³æíîãî çàêîíîäàâñòâà äîçâîëÿº

ä³éòè âèñíîâêó ïðî î÷åâèäíó íåäîñêîíà-
ë³ñòü ÿê ³ïîòå÷íîãî çàêîíîäàâñòâà, òàê ³
çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè ïðî îðåíäó çåìë³.
Â³äïîâ³äíî äî Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó
Í³ìå÷÷èíè ³ïîòåêà ðîçïîâñþäæóºòüñÿ
òàêîæ ³ íà âèìîãè ùîäî îðåíäè: ÿêùî çå-
ìåëüíà ä³ëÿíêà áóëà ïåðåäàíà ¿¿ âëàñíè-
êîì â îðåíäó, îðåíäàð íàáóâàº ïðàâà
âëàñíîñò³ íà îòðèìàíó ç ö³º¿ çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè ïðîäóêö³þ, ùî â³ää³ëüíà â³ä íå¿
[6]. Ìîæíà çðîáèòè âèñíîâîê, ùî â îáñÿã
ïðàâîìî÷íîñòåé ³ïîòå÷íîãî êðåäèòîðà
ïðàâî ðîçïîðÿäæåííÿ ö³ºþ ïðîäóêö³ºþ
íå âõîäèòü, îäíàê çà íèì çàëèøàºòüñÿ
ïðàâî ïðåä’ÿâëÿòè âèìîãè ùîäî îðåíä-
íî¿ ïëàòè çà âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè. Ö³ âèìîãè ìîæóòü áóòè ðåàë³çî-
âàí³ âèíÿòêîâî ÷åðåç ïðèìóñîâå óïðàâ-
ë³ííÿ ìàéíîì (ñåêâåñòð).

Ïðåäìåò ³ïîòåêè

Íà íàøó äóìêó, á³ëüø ÷³òêå ïðàâîâå
âèçíà÷åííÿ ïîíÿòòÿ íåðóõîìîñò³ ó äîãî-
â³ðíèõ â³äíîñèíàõ ïðîïîíóþòü äîñë³äíè-
êè ö³º¿ ïðîáëåìè [7; 8]. ¥ðóíòîâíó õàðàê-
òåðèñòèêó íåðóõîìîñò³, ÿêà ìîæå áóòè
ïðåäìåòîì ³ïîòåêè, ïîäàº Â. Àáðàìîâà,
ÿêà ââàæàº, ùî ïðîöåñàì åôåêòèâíîãî
ôóíêö³îíóâàííÿ ìåõàí³çìó çàñòàâè íå-
ðóõîìîñò³ ñüîãîäí³ çàâàæàº â³äñóòí³ñòü
ðåàëüíîãî ðèíêó çåìë³. Êð³ì òîãî, ïðîá-
ëåìîþ óêëàäåííÿ ³ïîòå÷íèõ äîãîâîð³â
ñòàº òå, ùî ïðåäìåò ³ïîòåêè ðåãóëþºòüñÿ
áàãàòüìà íîðìàòèâíèìè àêòàìè, ÿê³ ì³ñ-
òÿòü òàêîæ ïåâí³ îáìåæåííÿ ñòîñîâíî
îá’ºêò³â, ùî ìîæóòü áóòè ïåðåäàí³ äëÿ
çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàííÿ ³ïîòå÷íèõ äîãî-
âîð³â [9]. Ó ðàç³ íåâðàõóâàííÿ âèìîã çà-
êîíîäàâñòâà òàê³ äîãîâîðè ìîæóòü áóòè
âèçíàí³ ñóäîì íåä³éñíèìè.

Ñòàòòÿ 1 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ³ïîòå-
êó» òà ñò. 575 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿-
íè äîçâîëÿþòü â³äíåñòè äî ïðåäìåòà ³ïî-
òåêè íåðóõîìå ìàéíî, à òàêîæ ðóõîì³
ðå÷³, ùî ïðèð³âíÿí³ äî íåðóõîìèõ, àáî
ìàéíîâ³ ïðàâà. Àëå ÷è áóäü-ÿêå íåðóõî-
ìå ìàéíî ìîæå áóòè ïðåäìåòîì ³ïîòåêè?
Â³äïîâ³äíî äî ñò. 5 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî
³ïîòåêó» ïðåäìåòîì ³ïîòåêè ìîæóòü áóòè
îäèí àáî äåê³ëüêà îá’ºêò³â íåðóõîìîãî
ìàéíà, à çã³äíî ç³ ñò. 181 Öèâ³ëüíîãî êî-
äåêñó Óêðà¿íè äî íåðóõîìîãî ìàéíà (íå-
ðóõîìîñò³) íàëåæàòü çåìåëüí³ ä³ëÿíêè, à
òàêîæ îá’ºêòè, ðîçòàøîâàí³ íà çåìåëü-
í³é ä³ëÿíö³ ³ íåâ³ä’ºìíî ïîâ’ÿçàí³ ç íåþ,
ïåðåì³ùåííÿ ÿêèõ º íåìîæëèâèì áåç ¿õ
çíåö³íåííÿ òà çì³íè ¿õ ïðèçíà÷åííÿ.
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Ñòàòòÿ 191 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè
íåðóõîì³ñòþ âèçíàº ³ îñîáëèâèé îá’ºêò
öèâ³ëüíèõ ïðàâ — ºäèíèé ìàéíîâèé
êîìïëåêñ. Òàêå ñàìå çà ñóòòþ âèçíà÷åí-
íÿ, íàäàíå ³ ó ñò. 2 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî
äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà
íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü» â³ä
01.07.2004 ð. ¹ 1952-IV.

Ó çâ’ÿçêó ç íàâåäåíèì ïðàêòè÷íîãî
çíà÷åííÿ íàáóâàº ïèòàííÿ ùîäî ðîçìå-
æóâàííÿ ðóõîìèõ ³ íåðóõîìèõ îá’ºêò³â
öèâ³ëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí. Çàêîíîäàâåöü
ïðîïîíóº íàñòóïí³ êðèòåð³¿ â³äíåñåííÿ
îá’ºêò³â öèâ³ëüíèõ ïðàâ äî íåðóõîìîãî
ìàéíà: ïðèðîäí³ âëàñòèâîñò³ îá’ºêò³â (çå-
ìåëüí³ ä³ëÿíêè, ä³ëÿíêè íàäð, â³äîêðåì-
ëåí³ âîäí³ îá’ºêòè), ô³çè÷í³ âëàñòèâîñò³
îá’ºêò³â (ò³ñíèé çâ’ÿçîê ³ç çåìëåþ, íå-
ìîæëèâ³ñòü ïåðåì³ùåííÿ áåç çíåö³íåííÿ
òà çì³íè ¿õ ïðèçíà÷åííÿ — ë³ñè, áóä³âë³,
ñïîðóäè òà ³íø³ îá’ºêòè), îá’ºêòè, âêàçà-
í³ â çàêîí³ (çà çàêîíîì). Êð³ì íàâåäåíèõ
êðèòåð³¿â, ñò. 376 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó
Óêðà¿íè äîçâîëÿº âèä³ëèòè íàÿâí³ñòü íå
ò³ëüêè ô³çè÷íîãî, à é þðèäè÷íîãî çâ’ÿç-
êó ì³æ çàçíà÷åíèìè îá’ºêòàìè íåðóõî-
ìîñò³ ³ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é öåé
îá’ºêò çíàõîäèòüñÿ.

Çåìåëüí³ ä³ëÿíêè ÿê ïðåäìåò ³ïîòåêè
õàðàêòåðèçóþòüñÿ íèçêîþ îáìåæåíü, íà
ÿê³ íåîáõ³äíî çâåðòàòè óâàãó ïðè óêëà-
äåíí³ äîãîâîð³â ³ïîòåêè. Ïî-ïåðøå, òðåáà
âðàõîâóâàòè íàÿâí³ñòü äåâ’ÿòè êàòåãîð³é
çåìåëü çà ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì (ó òî-
ìó ÷èñë³ çåìë³ ï³ä çàáóäîâó, ñ³ëüñüêîãîñ-
ïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ òîùî) — ñò. 19
Çåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè. Öÿ îáñòà-
âèíà ìîæå çíà÷íî âïëèâàòè íà ë³êâ³ä-
í³ñòü ïðåäìåòà ³ïîòåêè ó ïîäàëüøîìó.
Ïî-äðóãå, çàñòàâîäàâöÿìè ìîæóòü áóòè
ò³ëüêè âëàñíèêè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Ùî
ñòîñóºòüñÿ ìîæëèâîñò³ ïåðåäàííÿ â ³ïî-
òåêó ïðàâà îðåíäè çåìë³, ïåðåäáà÷åíî¿
ñò. 5 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ³ïîòåêó», òî
ñüîãîäí³ ó ïðàêòèö³ óêëàäåííÿ äîãîâîð³â
³ïîòåêè âîíî ââàæàºòüñÿ äîñèòü ðèçèêî-
âàíèì. Ðèçèê ïîâ’ÿçàíèé ç òèì, ùî äëÿ
îôîðìëåííÿ ïðàâà îðåíäè íà çàñòàâîäåð-
æàòåëÿ íåîáõ³äíèé íîâèé â³äâ³ä çåìë³ íà
íîâîãî îðåíäàòîðà (çàñòàâîäåðæàòåëÿ).
Ïî-òðåòº, çàñòàâîäåðæàòåëÿìè çåìåëü-
íèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ïðèçíà÷åííÿ ìîæóòü áóòè ò³ëüêè áàíêè.
Ïî-÷åòâåðòå, íàÿâí³ñòü âèìîã äî çì³ñòó
äîãîâîð³â ïðî ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ íà
çåìåëüí³ ä³ëÿíêè (ì³ñöåçíàõîäæåííÿ,
ö³ëüîâå ïðèçíà÷åííÿ, ñêëàä, ïðàâîâèé
ðåæèì, â³äîìîñò³ ïðî â³äñóòí³ñòü çàáîðîí

òîùî). Ïî-ï’ÿòå, îáîâ’ÿçêîâà åêñïåðòíà
ãðîøîâà îö³íêà çåìë³.

Êð³ì òîãî, âèíèêàþòü òðóäíîù³ ç ³ïî-
òåêîþ îêðåìèõ âèä³â çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê.
Òàê, ÿêùî íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, ÿêà ïå-
ðåäàºòüñÿ â ³ïîòåêó, ðîçòàøîâàíèé
îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, òî â³í
òàêîæ ââàæàºòüñÿ ïðåäìåòîì ³ïîòåêè íå-
çàëåæíî â³ä òîãî, õòî º âëàñíèêîì (÷. 6
ñò. 6 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ³ïîòåêó»).
Â òàêîìó âèïàäêó ìîæå âèíèêíóòè êîí-
ôë³êò ç âëàñíèêîì îá’ºêòà íåçàâåðøåíî-
ãî áóä³âíèöòâà, ÿêèé íå áóâ ñòîðîíîþ äî-
ãîâîðó ³ïîòåêè.

Ó ðàç³ çâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà çåìåëü-
íó ä³ëÿíêó, íà êîòð³é ðîçòàøîâàíà
áóä³âëÿ, ÿêà íàëåæèòü íà ïðàâ³ âëàñíî-
ñò³ ³íø³é îñîá³, ³ïîòåêîäàâåöü çîáîâ’ÿçà-
íèé íàäàòè âëàñíèêó áóä³âë³ ò³ ñàì³ óìî-
âè êîðèñòóâàííÿ, ùî ìàâ ³ïîòåêîäàâåöü.

Íàÿâí³ñòü îáìåæåíü ó ðàç³ â³ä÷óæåííÿ
íå ñïðèÿº ðåàë³çàö³¿ ìîæëèâîñò³ óêëà-
äåííÿ äîãîâîð³â ³ïîòåê, ïðåäìåòîì ÿêèõ
º çåìë³ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà-
÷åííÿ.

Îêðåìîãî ðîçãëÿäó ïîòðåáóþòü ìàéíî-
â³ ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü (çàâåðøåíó ÷è
íåäîáóäîâàíó), ùî òàêîæ â³äíåñåí³ çàêî-
íîäàâöåì äî ïðåäìåòà ³ïîòåêè. Çã³äíî ç³
ñò. 3 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îö³íêó ìàéíà,
ìàéíîâèõ ïðàâ òà ïðîôåñ³éíó îö³íî÷íó
ä³ÿëüí³ñòü â Óêðà¿í³» â³ä 12.07.2001 ð.
¹ 2658-III ìàéíîâèìè ïðàâàìè âèçíà-
þòüñÿ áóäü-ÿê³ ïðàâà, ùî â³äð³çíÿþòüñÿ
â³ä ïðàâà âëàñíîñò³. Ï³äñòàâàìè âèíèê-
íåííÿ ìàéíîâèõ ïðàâ ³ïîòåêîäàâöÿ ìî-
æóòü áóòè ð³çí³ äîãîâîðè.

×àñòèíà 2 ñò. 16 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî
³ïîòåêó» ì³ñòèòü îêðåìèé âèïàäîê ³ïîòå-
êè îá’ºêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, çà
ÿêèì â³í ïåðåäàºòüñÿ øëÿõîì ïåðåäàííÿ
ïðàâ âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó. Â
öüîìó âèïàäêó íåîáõ³äíî ïàì’ÿòàòè, ùî
çàñòàâîäàâöÿìè ìîæóòü áóòè ò³ëüêè
âëàñíèêè çåìë³, çàñòàâîäåðæàòåëÿìè çå-
ìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åí-
íÿ — ëèøå áàíêè. Òàê³ îáìåæåííÿ ïå-
ðåäáà÷åí³ ñò. 15 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî
³ïîòåêó» ³ ñò. 133 Çåìåëüíîãî êîäåêñó
Óêðà¿íè, à ñò. 132 Çåìåëüíîãî êîäåêñó
Óêðà¿íè ì³ñòèòü âèìîãè äî çì³ñòó äîãîâî-
ð³â ïðî ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³ íà çå-
ìåëüí³ ä³ëÿíêè (ì³ñöåçíàõîäæåííÿ, ö³-
ëüîâå ïðèçíà÷åííÿ, ïðàâîâèé ðåæèì,
â³äîìîñò³ ïðî â³äñóòí³ñòü çàáîðîí). Äî òî-
ãî æ âàðòî çâåðíóòè óâàãó ³ íà òàê³ àñïåê-
òè ³ïîòåêè, ùî ïåðåäáà÷åí³ â³äïîâ³äíèì
çàêîíîì.
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Âàðò³ñòü ïðåäìåòà ³ïîòåêè âèçíà÷à-
ºòüñÿ çà çãîäîþ ì³æ ³ïîòåêîäàâöåì ³ ³ïî-
òåêîäåðæàòåëåì àáî øëÿõîì ïðîâåäåííÿ
ïðåäìåòà ³ïîòåêè ñóá’ºêòîì îö³íî÷íî¿
ä³ÿëüíîñò³ (êîëè öå ïåðåäáà÷åíî çàêîíîì
àáî äîãîâîðîì).

Ìàéíî, ùî º ó ñï³ëüí³é âëàñíîñò³, ìî-
æå áóòè ïåðåäàíå â ³ïîòåêó ëèøå çà íî-
òàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíîþ çãîäîþ âñ³õ ñï³â-
âëàñíèê³â. Ñï³ââëàñíèê íåðóõîìîãî
ìàéíà ìàº ïðàâî ïåðåäàòè â ³ïîòåêó ñâîþ
÷àñòêó â ñï³ëüíîìó ìàéí³ áåç çãîäè ³í-
øèõ ñï³ââëàñíèê³â çà óìîâè âèä³ëåííÿ ¿¿
â íàòóð³ òà ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
íå¿ ÿê íà îêðåìèé îá’ºêò íåðóõîìîñò³.

ßêùî áóä³âëÿ (ñïîðóäà), ùî ïåðå-
äàºòüñÿ â ³ïîòåêó, ðîçòàøîâàíà íà çå-
ìåëüí³é ä³ëÿíö³, ÿêà íàëåæèòü ³ïîòåêî-
äàâöþ íà ïðàâ³ âëàñíîñò³, òàêà áóä³âëÿ
(ñïîðóäà) ï³äëÿãàº ïåðåäà÷³ â ³ïîòåêó ðà-
çîì ³ç çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é âîíà
ðîçòàøîâàíà. ßêùî öÿ çåìåëüíà ä³ëÿíêà
íàëåæèòü ³íø³é îñîá³ òà áóëà ïåðåäàíà
³ïîòåêîäàâöþ â îðåíäó (êîðèñòóâàííÿ),
ï³ñëÿ çâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà áóä³âë³
(ñïîðóäè) ¿õ íîâèé âëàñíèê íàáóâàº ïðàâ
³ îáîâ’ÿçê³â, ÿê³ ìàâ ³ïîòºêîäàâåöü çà
ïðàâî÷èíîì, ÿêèì âñòàíîâëåíî óìîâè
îðåíäè ö³º¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè (êîðèñòó-
âàííÿ íåþ).

ßêùî â ³ïîòåêó ïåðåäàºòüñÿ çåìåëüíà
ä³ëÿíêà, íà ÿê³é ðîçòàøîâàí³ áóä³âë³
(ñïîðóäè), ÿê³ íàëåæàòü ³ïîòåêîäàâöþ íà
ïðàâ³ âëàñíîñò³, òàêà çåìåëüíà ä³ëÿíêà
ï³äëÿãàº ïåðåäà÷³ â ³ïîòåêó ðàçîì ç áóä³â-
ëÿìè (ñïîðóäàìè), íà ÿê³é âîíè ðîçòàøî-
âàí³. Ï³ñëÿ çâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà ïåðå-
äàíó â ³ïîòåêó çåìåëüíó ä³ëÿíêó, íà ÿê³é
ðîçòàøîâàí³ áóä³âë³ (ñïîðóäè), ùî íàëå-
æàòü ³íø³é, í³æ ³ïîòåêîäàâåöü, îñîá³, íî-
âèé âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çîáîâ’ÿ-
çàíèé íàäàòè âëàñíèêó áóä³âë³ (ñïîðóäè)
òàê³ æ óìîâè êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ
ä³ëÿíêîþ, ÿê³ ìàâ ³ïîòåêîäàâåöü.

Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî ò³ çàáîðîíè òà îá-
ìåæåííÿ ùîäî â³ä÷óæåííÿ ³ ö³ëüîâîãî
âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ÿê³
âñòàíîâëåí³ Çåìåëüíèì êîäåêñîì Óêðà¿-
íè, º ÷èííèìè çà óìîâ ¿õ ³ïîòåêè.

Ðåàë³çàö³ÿ ïåðåäàíèõ â ³ïîòåêó çå-
ìåëüíèõ ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ïðèçíà÷åííÿ ïðè çâåðíåíí³ ñòÿãíåííÿ íà
ïðåäìåò ³ïîòåêè çä³éñíþºòüñÿ íà ïðè-
ëþäíèõ òîðãàõ. Ïîêóïöÿìè çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà-
÷åííÿ ìîæóòü áóòè îñîáè, âèçíà÷åí³ Çå-
ìåëüíèì êîäåêñîì Óêðà¿íè (êð³ì çå-

ìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ÿê³ ïåðåáóâàþòü ó äåð-
æàâí³é ³ êîìóíàëüí³é âëàñíîñò³).

Âñòàíîâëåíå Êîíñòèòóö³ºþ Óêðà¿íè
ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìëþ ïåðåäáà÷àº
ìîæëèâ³ñòü ðîçïîðÿäæåííÿ çåìåëüíîþ
ä³ëÿíêîþ, ¿¿ â³ä÷óæåííÿ, îáìåæåííÿ ³í-
øèìè ïðàâàìè, ïåðåäà÷ó â çàñòàâó òîùî.

Çàáåçïå÷åííÿ ó òàêèé ñïîñ³á ïàðèòåòó
åêîíîì³÷íèõ òà åêîëîã³÷íèõ ³íòåðåñ³â,
ÿêèé ëåæèòü â îñíîâ³ ïðèíöèïó ñòàëîãî
ðîçâèòêó, çóìîâëþº âðàõóâàííÿ öèõ îñîá-
ëèâîñòåé ó ïîäàëüøîìó ðåôîðìóâàíí³
åêîíîì³êè, âðàõîâóþ÷è ïðîäîâæåííÿ çå-
ìåëüíî¿ ðåôîðìè â Óêðà¿í³, îäíèì ³ç íà-
ïðÿì³â ÿêî¿ º ðîçâèòîê êðåäèòóâàííÿ ï³ä
çàñòàâó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê.

Ïðîáëåìí³ àñïåêòè
ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ

çàñòàâíèõ ïðàâîâ³äíîñèí

Çàñòàâà çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ÿê ïðàâîâå
ÿâèùå ðåàë³çóºòüñÿ ó çåìåëüíèõ ³ çàñòàâ-
íèõ ïðàâîâ³äíîñèíàõ, íàÿâí³ñòü åôåê-
òèâíîãî ìåõàí³çìó ïðàâîâîãî ðåãóëþâàí-
íÿ ÿêèõ º îäí³ºþ ç óìîâ ôóíêö³îíóâàííÿ
³ïîòå÷íî¿ ñèñòåìè âçàãàë³. Àëå, ÿê ñâ³ä-
÷èòü àíàë³ç ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà Óêðà-
¿íè ó ñôåð³ çàñòàâè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê,
íåçâàæàþ÷è íà í³áèòî çíà÷íó ê³ëüê³ñòü
ïðàâîâèõ íîðì, ïðèñâÿ÷åíèõ ðåãóëþâàí-
íþ öüîãî ÿâèùà, ³ñíóº ö³ëèé ðÿä ïðîá-
ëåì, ÿê³ íåãàòèâíî âïëèâàþòü íà çàñòî-
ñóâàííÿ ïðàâîâèõ íîðì ó ñôåð³ çàñòàâè
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê òà ïðèçâîäÿòü äî â³ä-
ñóòíîñò³ íà ïðàêòèö³ ðåàë³çàö³¿ ïðàâîâî-
ãî ³íñòèòóòó çàñòàâè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê.
Ïåðåäóñ³ì, íå ìàþòü îñòàòî÷íîãî âè-
ð³øåííÿ â ïðàâîâ³é äîêòðèí³ ïèòàííÿ
ïîíÿòòÿ çàñòàâè çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê,
ñï³ââ³äíîøåííÿ ïðàâà çàñòàâè ç ïðàâàìè
íà çåìëþ, îá’ºêòíî-ñóá’ºêòíîãî ñêëàäó
öèõ ïðàâîâ³äíîñèí, äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿
çàñòàâè, ï³äñòàâ, ñïîñîá³â òà ïîðÿäêó
çâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà çàñòàâëåí³ çå-
ìåëüí³ ä³ëÿíêè, çàõèñòó ïðàâ çàñòàâî-
äàâö³â çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî
ïðèçíà÷åííÿ òîùî. Êð³ì òîãî, çàëè-
øàºòüñÿ íåâèçíà÷åíîþ þðèäè÷íà ïðèðî-
äà çåìåëüíèõ çàñòàâíèõ ïðàâîâ³äíîñèí
í³ â ïðàâîâ³é íàóö³, í³ â çàêîíîäàâñòâ³,
ïðî ùî ñâ³ä÷èòü ôàêò ðåãëàìåíòàö³¿ çå-
ìåëüíèõ çàñòàâíèõ â³äíîñèí íîðìàìè
ð³çíèõ ãàëóçåé ïðàâà.

Ó ñâîºìó äèñåðòàö³éíîìó äîñë³äæåíí³
Â. Øåâöîâà [10] âèçíà÷àº, ùî ïðàâî çà-
ñòàâè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â ñóá’ºêòèâíîìó
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çíà÷åíí³ — öå ñóêóïí³ñòü þðèäè÷íèõ
ìîæëèâîñòåé çàñòàâîäåðæàòåëÿ, ÿê³ äî-
çâîëÿþòü éîìó ðåàë³çóâàòè ïðàâîìî÷íî-
ñò³ íà ö³íí³ñòü íàëåæíî¿ ³íø³é îñîá³ íà
ïðàâ³ âëàñíîñò³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿê³
îáòÿæåí³ â ÷àñòèí³ ïðàâà íà çåìëþ
ñïåö³àëüíèìè çåìåëüíî-ïðàâîâèìè òà
åêîëîãî-ïðàâîâèìè âèìîãàìè ùîäî ö³-
ëüîâîãî òà ðàö³îíàëüíîãî âèêîðèñòàííÿ
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, à òàêîæ ùîäî ¿¿ îõî-
ðîíè òà â³äòâîðåííÿ (ñóá’ºêòèâíå ïðàâî).

Ñóêóïí³ñòü ïðàâîâèõ íîðì, ÿê³ âèçíà-
÷àþòü òàê³ ìîæëèâîñò³, à òàêîæ ³íø³
ïðàâîâ³ çàñîáè, ÿê³ äîçâîëÿþòü ðåãóëþ-
âàòè ñèñòåìó çàñòàâíèõ ïðàâîâ³äíîñèí,
âèñòóïàþòü ïðàâîì çàñòàâè çåìåëüíî¿ ä³-
ëÿíêè â ¿¿ îá’ºêòèâíîìó çíà÷åíí³, êîìï-
ëåêñíèì ïðàâîâèì ³íñòèòóòîì çåìåëüíî-
ãî ïðàâà, ÿêèé ìîæíà âèçíà÷èòè ÿê çå-
ìåëüíå çàñòàâíå ïðàâî.

Çàñòàâà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè º îáìåæåí-
íÿì ïðàâà âëàñíîñò³ çàñòàâîäàâöÿ íà çå-
ìåëüíó ä³ëÿíêó, ÿêå âñòàíîâëþºòüñÿ íà
ï³äñòàâ³ äîãîâîðó àáî â ñèëó çàêîíó, òà
ïîëÿãàº ó çàáîðîí³ çåìëåâëàñíèêó çä³é-
ñíþâàòè ïðàâîìî÷í³ñòü ùîäî ðîçïîðÿ-
äæåííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ áåç çãîäè
çàñòàâîäåðæàòåëÿ (òîáòî îáîâ’ÿçêîì çåì-
ëåâëàñíèêà º îòðèìàííÿ çãîäè çàñòàâî-
äåðæàòåëÿ íà çä³éñíåííÿ ïðàâà ðîçïî-
ðÿäæåííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ), ùî
çóìîâëåíî íåîáõ³äí³ñòþ çàõèñòó ìàéíî-
âèõ ³íòåðåñ³â çàñòàâîäåðæàòåëÿ.

Çàñòàâà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè º îáòÿæåí-
íÿì çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïðàâîì çàñòàâîäåð-
æàòåëÿ çàäîâîëüíèòè ñâî¿ ìàéíîâ³ âèìîãè
ùîäî ö³íè ðåàë³çàö³¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ó
âèïàäêó íåâèêîíàííÿ áîðæíèêîì îñíîâ-
íîãî çîáîâ’ÿçàííÿ. Äàë³ Â. Øåâöîâà âè-
çíà÷àº ïîíÿòòÿ çåìåëüíèõ çàñòàâíèõ ïðà-
âîâ³äíîñèí ÿê âðåãóëüîâàí³ íîðìàìè çå-
ìåëüíîãî ïðàâà ñóñï³ëüí³ â³äíîñèíè, ùî
îïîñåðåäêîâóþòü âèíèêíåííÿ, çì³íó òà
ïðèïèíåííÿ ïðàâà çàñòàâè çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè, ÿê³ ñêëàäàþòüñÿ ì³æ âëàñíèêîì
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè (çàñòàâîäàâöåì), êðå-
äèòîðîì ³ç çàáåçïå÷åíîãî çàñòàâîþ çåìë³
çîáîâ’ÿçàííÿ (çàñòàâîäåðæàòåëåì) òà ³í-
øèìè ñóá’ºêòàìè çåìåëüíîãî ïðàâà (äåð-
æàâíèé ðåºñòðàòîð ïðàâ, ñóá’ºêò îö³íî÷-
íî¿ ä³ÿëüíîñò³, êîíòðîëþþ÷³ îðãàíè òîùî)
ó çâ’ÿçêó ç ðåàë³çàö³ºþ çàñòàâîäàâöåì ïðà-
âà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó òà ó
çâ’ÿçêó ç³ çä³éñíåííÿì çàñòàâîäåðæàòåëåì
âñ³õ þðèäè÷íèõ ìîæëèâîñòåé, ñïðÿìîâà-
íèõ íà îáòÿæåííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çà-
ñòàâîäàâöÿ ïðàâîì çàñòàâè, çâåðíåííÿì
ñòÿãíåííÿ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó ó âèïàäêó

íåâèêîíàííÿ çàáåçïå÷åíîãî çàñòàâîþ
îñíîâíîãî çîáîâ’ÿçàííÿ, à òàêîæ ó çâ’ÿçêó
ç äîäåðæàííÿì çàñòàâîäàâöåì ïðàâîâîãî
ðåæèìó âèêîðèñòàííÿ òà îõîðîíè îáòÿæå-
íî¿ ïðàâîì çàñòàâîäåðæàòåëÿ çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè [11].

Ïðîòå ìè íå ìîæåìî ïîãîäèòèñÿ ç
òâåðäæåííÿì àâòîðà ïðî òå, ùî ïðàâîâ³ä-
íîñèíè, ùî âèíèêàþòü ó çâ’ÿçêó ç ïåðå-
äà÷åþ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ó çàñòàâó, º çà
ñâîºþ þðèäè÷íîþ ïðèðîäîþ çåìåëüíèìè
ïðàâîâ³äíîñèíàìè, ÿê³ äëÿ äîñÿãíåííÿ
íàéá³ëüøî¿ åôåêòèâíîñò³ ïðàâîâîãî ðåãó-
ëþâàííÿ ìîæóòü áóòè âðåãóëüîâàí³ ïåðå-
âàæíî ìåòîäàìè çåìåëüíîãî ïðàâà ÿê ñà-
ìîñò³éíî¿ ãàëóç³ ïðàâà, òîìó ùî, íà
íàøó äóìêó, ³ óêëàäåííÿ ñàìîãî äîãîâî-
ðó çàñòàâè, ³ ïîäàëüøå äîòðèìàííÿ éîãî
óìîâ, òà é á³ëüø³ñòü éîãî âèìîã ìàþòü
ïåðåâàæíî öèâ³ë³ñòè÷íèé õàðàêòåð.

Ñëóøíîþ º ïðîïîçèö³ÿ çàêð³ïèòè
þðèäè÷íó ìîæëèâ³ñòü çàñòàâè çåìåëüíèõ
ä³ëÿíîê êîìóíàëüíî¿ òà äåðæàâíî¿ âëàñ-
íîñò³ çà óìîâè, ùî òàê³ çåìåëüí³ ä³ëÿíêè
íå âõîäÿòü äî ïåðåë³êó çåìåëü, ÿê³ íå ìî-
æóòü ïåðåäàâàòèñü ó ïðèâàòíó âëàñí³ñòü.
Öå ìîæíà çðîáèòè àáî ó ñïåö³àëüíîìó çà-
êîí³ ïðî çàñòàâó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, àáî,
ââàæàºìî á³ëüø äîö³ëüíèì, çàêð³ïèòè
îêðåìèì ðîçä³ëîì ó Çàêîí³ Óêðà¿íè
«Ïðî çàñòàâó» â³ä 02.10.1992 ð.
¹ 2654-XII.

Çàêîíîì Óêðà¿íè «Ïðî çàñòàâó» ïå-
ðåäáà÷åíî, ùî êîëè ìàéíî ïåðåáóâàº ó
ñï³ëüí³é âëàñíîñò³, òî âîíî ìîæå áóòè
ïåðåäàíî ó çàñòàâó ò³ëüêè çà çãîäîþ âñ³õ
ñï³ââëàñíèê³â, à êîëè âîíî ïåðåáóâàº ó
ñï³ëüí³é ÷àñòêîâ³é âëàñíîñò³ (÷àñòêè,
ïà¿), ìîæå áóòè ïðåäìåòîì çàñòàâè çà
óìîâè âèä³ëåííÿ éîãî â íàòóð³.

Çàêîíîäàâåöü ïåðåäáà÷èâ, ùî äîãî-
â³ð çàñòàâè ïîâèíåí áóòè óêëàäåíèé ó
ïèñüìîâ³é ôîðì³. Öå íîñèòü îáîâ’ÿçêî-
âèé õàðàêòåð. Ïðè÷îìó ó âèïàäêàõ, êî-
ëè ïðåäìåòîì çàñòàâè º íåðóõîìå ìàéíî
(öå, â ïåðøó ÷åðãó, çåìåëüí³ ä³ëÿíêè), òî
äîãîâ³ð çàñòàâè ïîâèíåí áóòè íîòàð³àëü-
íî ïîñâ³ä÷åíèé íà ï³äñòàâ³ â³äïîâ³äíèõ
ïðàâîóñòàíîâ÷èõ äîêóìåíò³â.

Ñòîðîíàìè ìîæå áóòè ïåðåäáà÷åíî íî-
òàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîðó çàñòàâè
â òèõ âèïàäêàõ, êîëè öå º íå îáîâ’ÿçêî-
âèì â ñèëó çàêîíîäàâñòâà, àëå íà öüîìó
íàïîëÿãàº îäíà ³ç ñòîð³í.

Ïðàâî çàñòàâè âèíèêàº ç ìîìåíòó
óêëàäåííÿ äîãîâîðó, à â ðàç³ êîëè äîãî-
â³ð ï³äëÿãàº íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åí-
íþ — ç ìîìåíòó íîòàð³àëüíîãî ïîñâ³ä-
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÷åííÿ öüîãî äîãîâîðó. ßêùî ïðåäìåò
çàñòàâè â³äïîâ³äíî äî çàêîíó ÷è äîãîâîðó
ïîâèíåí çíàõîäèòèñü ó çàñòàâîäåðæàòå-
ëÿ, ïðàâî çàñòàâè âèíèêàº â ìîìåíò ïå-
ðåäà÷³ éîìó ïðåäìåòà çàñòàâè. ßêùî òà-
êó ïåðåäà÷ó áóëî çä³éñíåíî äî óêëàäåííÿ
äîãîâîðó, òî ç ìîìåíòó éîãî óêëàäåííÿ.
Ðåºñòðàö³ÿ çàñòàâè íå ïîâ’ÿçóºòüñÿ ç ìî-
ìåíòîì âèíèêíåííÿ ïðàâà çàñòàâè òà íå
âïëèâàº íà ÷èíí³ñòü äîãîâîðó çàñòàâè.

Òàêèì ÷èíîì, â óìîâàõ óòâåðäæåííÿ
ïðèâàòíî¿ âëàñíîñò³ íà çåìëþ, ñòð³ìêî-
ãî ðîçâèòêó ðèíêîâèõ çåìåëüíèõ â³äíî-
ñèí çåìëÿ ñòàëà ö³ííèì êàï³òàëîì (òî-
âàðîì), ùî ç ÷àñîì íå ò³ëüêè íå âòðà÷àº
ñâîº¿ âàðòîñò³, à íàâïàêè, ìîæå çíà÷íî
ï³äâèùóâàòèñÿ â ö³í³ çàëåæíî â³ä ñâîãî
ì³ñöÿ ðîçòàøóâàííÿ, ôóíêö³îíàëüíîãî
ïðèçíà÷åííÿ, ðîçâèòêó ³íôðàñòðóêòó-
ðè, áëàãîóñòðîþ òåðèòîð³¿ òîùî.
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Ëóöü Âëàäèìèð, Ëàïå÷óê Ïåòð, Ïîïîâè÷ Òàòüÿíà. Çàëîã çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ: îñî-
áåííîñòè äîãîâîðíûõ ïðàâîîòíîøåíèé.
Èññëåäîâàíû ïðîáëåìû ðàçâèòèÿ è ñòàíîâëåíèÿ èïîòåêè è çàëîãà çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ,
îñóùåñòâëåíî ñðàâíåíèå ñ íîðìàìè Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà Ãåðìàíèè. Ïðîàíàëèçèðîâà-
íû ðèñêè, êîòîðûå âîçíèêàþò ïðè èïîòåêå è çàëîãå çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ. Ïîäàíû ïðåä-
ëîæåíèÿ îòíîñèòåëüíî óñîâåðøåíñòâîâàíèÿ óêàçàííûõ âîïðîñîâ.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: èïîòåêà è çàëîã çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ðèñêè, êîòîðûå âîçíèêàþò ïðè
èïîòåêå è çàëîãå çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, çåìëè ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî íàçíà÷åíèÿ, àðåíä-
íûå îòíîøåíèÿ.

Luts Volodymyr, Lapechuk Peter, Popovich Tatyana. Mortgage of land plots: peculiarities
of contractual legal relationship.
Explored problems of development and becoming of mortgage of land plots, comparing to the
norms of the Civil code of Germany is carried out. Risks, which arise up at a mortgage of land
plots, are analyzed. Suggestions are given in relation to the improvement of the indicated
questions.
Key words: mortgage of land plots, risks, which arise up at a mortgage of land plots, lands for
agricultural use, leasing relations.
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