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²ïîòå÷í³ â³äíîñèíè ðåãóëþþòüñÿ â Óêðà¿í³ ïåðåâàæíî Öèâ³ëüíèì êîäåê-
ñîì Óêðà¿íè [1], Çàêîíàìè «Ïðî ³ïîòåêó» â³ä 05.06.2003 ð. ¹ 898-IV [2] 
(äàë³ — «Çàêîí ïðî ³ïîòåêó») òà «Ïðî ³ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ, îïåðàö³¿ ç êîí-
ñîë³äîâàíèì ³ïîòå÷íèì áîðãîì òà ³ïîòå÷í³ ñåðòèô³êàòè» â³ä 19.06.2003 ð. 
¹ 979-IV [3] (äàë³ — Çàêîí ïðî ³ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ), Òèì÷àñîâèì ïî-
ðÿäêîì äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ³ïîòåê, çàòâåðäæåíèì ïîñòàíîâîþ Êàá³íåòó 
Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 31.03.2004 ð. ¹ 410 [4] (äàë³ — «Ïîðÿäîê ðåºñòðàö³¿ 
³ïîòåê») òà ³íøèìè íîðìàòèâíèìè àêòàìè. Ïåðåë³÷åí³ íîðìàòèâí³ àêòè 
ïîäåêóäè íåîäíàêîâî âðåãóëüîâóþòü îêðåì³ àñïåêòè ³íñòèòóòó ³ïîòåêè, 
ùî, íà íàøó äóìêó, âèêëèêàíî ñàìå ³íêîëè íåâèïðàâäàíèì ðåãóëþâàííÿì 
òàêèõ ïèòàíü îäíî÷àñíî ð³çíèìè íîðìàòèâíèìè äîêóìåíòàìè. Îêðåì³ æ 
ìåõàí³çìè, ïîâ’ÿçàí³ ç ïåðåäàííÿì ìàéíà â ³ïîòåêó òà ðåàë³çàö³ºþ â³ä-
ïîâ³äíèõ ïðàâ ³ïîòåêîäåðæàòåëÿìè, íàâïàêè, — íå çíàõîäÿòü íàëåæíîãî 
ðåãóëþâàííÿ. 

Ïåðøîþ ïðîáëåìîþ, ÿêó âàðòî ðîçãëÿíóòè, º íåóçãîäæåí³ñòü íîðì âè-
ùåçãàäàíèõ àêò³â ó ïèòàíí³ âèçíà÷åííÿ ñòîð³í ³ïîòå÷íîãî äîãîâîðó, ùî 
ïîñòàº, çîêðåìà, ïðè çàáåçïå÷åíí³ çîáîâ’ÿçàíü çà ñèíäèêîâàíèì êðåäèòó-
âàííÿì (òîáòî ùîäî íàäàííÿ êðåäèò³â, ùî, ç îãëÿäó íà ¿õ ³ñòîòíèé ðîçì³ð 
òà íåîáõ³äí³ñòü äèâåðñèô³êàö³¿ ðèçèê³â, íàäàþòüñÿ äåê³ëüêîìà êðåäèòîäàâ-
öÿìè çà îäíèì êðåäèòíèì äîãîâîðîì). Òàê, ç ôîðìóëþâàííÿ ñò. 18 Çàêîíó 
ïðî ³ïîòåêó âèïëèâàº, ùî ñòîðîíàìè äîãîâîðó ³ïîòåêè ìîæóòü áóòè äåê³ëü-
êà ³ïîòåêîäàâö³â ³ ëèøå îäèí ³ïîòåêîäåðæàòåëü, ùî, íà íàøó äóìêó, ñó-
ïåðå÷èòü ïðèíöèïàì çîáîâ’ÿçàëüíîãî ïðàâà, çàãàëüíîïðèéíÿòèì íå ò³ëüêè 
ó â³ò÷èçíÿí³é äîêòðèí³ öèâ³ëüíîãî ïðàâà, àëå é çàðóá³æí³é. 

Ìíîæèíí³ñòü êðåäèòîð³â ó çîáîâ’ÿçàíí³ ïðèéíÿòî íàçèâàòè àêòèâíîþ, 
îñê³ëüêè âèìàãàþ÷è âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàííÿ, êðåäèòîð º àêòèâíîþ ñòî-
ðîíîþ [5, ñ. 25]. Îá´ðóíòîâàí³ñòü çàçíà÷åíîãî ï³äõîäó ï³ääàºòüñÿ ñóìí³âó, 
àäæå ïîãëÿíóâøè íà öå ïèòàííÿ ç ³íøîãî êóòà çîðó, ìîæíà çðîáèòè âèñíî-
âîê, ùî áîðæíèê òåæ º àêòèâíîþ ñòîðîíîþ, àäæå ñàìå â³í áåçïîñåðåäíüî 
âèêîíóº çîáîâ’ÿçàííÿ. Íå äèâëÿ÷èñü íà òå, ùî êðèòåð³¿ çãàäàíî¿ êëàñèô³êà-
ö³¿ ï³ääàþòüñÿ êðèòèö³, âîíà íà ñüîãîäí³ ââàæàºòüñÿ çàãàëüíîïðèéíÿòîþ. 

Äåê³ëüêà êðåäèòîð³â ìîæóòü âèñòóïàòè ÿê ñï³ëüí³ (join), àáî ÿê îêðåì³ 
(several). Ó ïåðøîìó âèïàäêó âîíè âèñòóïàþòü ÿê ºäèíèé êðåäèòîð, à òîìó 
âèìîãè ìîæóòü âèõîäèòè â³ä âñ³õ ðàçîì [6, ñ. 302–303]. Òàêà ñèòóàö³ÿ, îä-
íàê, íå º òèïîâîþ ïðè çàáåçïå÷åíí³ âèùåçãàäàíèõ çîáîâ’ÿçàíü çà äîãîâîðà-
ìè ñèíäèêîâàíîãî êðåäèòóâàííÿ, àäæå êîæíèé ç êðåäèòîð³â íàäàº âèçíà-
÷åíó ÷àñòèíó êðåäèòó, à òîìó é âèìàãàòè çâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà ïðåäìåò 
³ïîòåêè ó ðàç³ íàñòàííÿ âèïàäêó íåâèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü êðåäèòîð çìîæå 
ëèøå â ìåæàõ íàäàíî¿ ñóìè. 

Ó êîíòåêñò³ ïîðóøåíîãî ïèòàííÿ ìíîæèííîñò³ ³ïîòåêîäåðæàòåë³â òà-
êîæ âàðòî çãàäàòè äîñë³äæåííÿ â³äîìèõ â÷åíèõ-öèâ³ë³ñò³â. Â. Ñ. Òîëñòîé, 
çîêðåìà, çàçíà÷àâ, ùî ïðîöåñ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü, ùî âèïëèâàþòü ç 
÷àñòêîâèõ äîãîâîð³â, íå ìàº æîäíèõ îñîáëèâîñòåé ó ïîð³âíÿíí³ ç ïðîöåñîì 
âèêîíàííÿ çâè÷àéíèõ çîáîâ’ÿçàíü [7, ñ. 184]. Ä³éñíî, çîáîâ’ÿçàííÿ çà êðå-
äèòíèì äîãîâîðîì çà ó÷àñòþ ê³ëüêîõ êðåäèòîäàâö³â òåîðåòè÷íî ìîæíà ðîç-
ä³ëèòè íà äåê³ëüêà çîáîâ’ÿçàíü ó â³äïîâ³äíèõ ÷àñòêàõ êðåäèòó; îá’ºäíàííÿ 
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òàêèõ îêðåìèõ çîáîâ’ÿçàíü ó ºäèíå îáóìîâëåíå ñêîð³øå íåîáõ³äí³ñòþ ðîç-
ïîä³ëó òåõí³÷íèõ ôóíêö³é ç îáñëóãîâóâàííÿ êðåäèòó ì³æ êðåäèòîðàìè òà, 
ãîëîâíèì ÷èíîì, åêîíîì³÷íèìè ïîòðåáàìè (ïîçè÷àëüíèê çàö³êàâëåíèé â 
îäåðæàíí³ íà ºäèíèõ óìîâàõ ïåâíî¿ ñóìè êðåäèòó, ÿêó íå â çìîç³ íàäà-
òè îäèí êðåäèòîð), ïðîòå íå þðèäè÷íèìè ÷èííèêàìè. Äîðå÷íèìè òàêîæ 
âèäàþòüñÿ ì³ðêóâàííÿ Ã. Ô. Øåðøåíåâè÷à, ÿêèé çàçíà÷èâ, ùî ÷àñòêî-
âå çîáîâ’ÿçàííÿ ìîæíà ïîçáàâèòè ò³ñíîãî çâ’ÿçêó, ÿêùî óÿâèòè òàêå 
çîáîâ’ÿçàííÿ ó âèãëÿä³ ê³ëüêîõ îðäèíàðíèõ (îäèíè÷íèõ), òîáòî íå óñêëàä-
íåíèõ ìíîæèíí³ñòþ ïðàâîâ³äíîñèí çîáîâ’ÿçàëüíîãî òèïó, òà ðîç’ºäíàòè 
ö³ çîáîâ’ÿçàííÿ [8, ñ. 385]. Ïðîòå òàê³ îäíîçíà÷í³ âèñíîâêè ùîäî ïîä³ëü-
íîñò³ ³ïîòå÷íîãî çîáîâ’ÿçàííÿ çðîáèòè íå ìîæíà, àäæå ó äàíîìó âèïàäêó, 
õî÷ êðåäèòîðè ³ º «çàáåçïå÷åíèìè» ëèøå â ìåæàõ íàäàíî¿ ñóìè êðåäèòó 
(òà ñóìè â³äïîâ³äíî íàðàõîâàíèõ ïðîöåíò³â, êîì³ñ³é, øòðàôíèõ ñàíêö³é 
òîùî), ìíîæèíí³ñòü êðåäèòîð³â îáóìîâëåíà ùå é íåïîä³ëüí³ñòþ ïðåäìåòà 
³ïîòåêè (ùî º àêòóàëüíèì ó âèïàäêó, ÿêùî îäíî÷àñíî ê³ëüêà êðåäèòîäàâ-
ö³â áàæàþòü çàáåçïå÷èòè ïîâåðíåííÿ íàäàíîãî êðåäèòó ³ïîòåêîþ îäíîãî 
îá’ºêòà íåðóõîìîñò³). Çîêðåìà, ó ñò. 5 Çàêîíó ïðî ³ïîòåêó îäí³ºþ ç óìîâ 
ïåðåäàííÿ ìàéíà â ³ïîòåêó ñòàâèòüñÿ âèä³ëåííÿ ó íàòóð³ òàêî¿ íåðóõîìîñò³ 
òà ðåºñòðàö³ÿ â³äïîâ³äíèõ ïðàâ âëàñíîñò³ íà íå¿. 

Ó äîïîâíåííÿ âèêëàäåíî¿ âèùå òåîðåòè÷íî¿ àðãóìåíòàö³¿ íà ï³äòâåð-
äæåííÿ ìîæëèâîñò³ ó÷àñò³ â ³ïîòå÷íèõ çîáîâ’ÿçàííÿõ îäíî÷àñíî ê³ëüêîõ 
êðåäèòîð³â âàðòî òàêîæ çãàäàòè ïðî çàêîíîäàâ÷î çàêð³ïëåí³ ïåðåäóìîâè 
òàêî¿ ìíîæèííîñò³. Òàê, ó ÷. 2 ñò. 510 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó çàêð³ïëåíî, 
ùî ó çîáîâ’ÿçàíí³ íà ñòîðîí³ áîðæíèêà àáî êðåäèòîðà ìîæóòü áóòè îäíà 
àáî îäíî÷àñíî ê³ëüêà îñ³á. Öÿ íîðìà, íà íàøó äóìêó, º áàçîâîþ äëÿ óñ³õ 
çîáîâ’ÿçàíü, ó òîìó ÷èñë³ ³ïîòå÷íèõ. 

Íåâ³äïîâ³äí³ñòü íîðì Çàêîíó ïðî ³ïîòåêó, ùî ðåãóëþþòü ïèòàííÿ ñòî-
ð³í äîãîâîðó ³ïîòåêè, òà îñíîâîïîëîæíî¿ íîðìè Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó ïîðî-
äæóº íà ïðàêòèö³ ð³çíå òëóìà÷åííÿ òà ³íêîëè íàâ³òü çëîâæèâàííÿ ç áîêó 
íåäîáðîñîâ³ñíèõ ñòîð³í. Ïîòðåáà çàêð³ïëåííÿ ïðàâîì³ðíîñò³ êîíñòðóêö³¿ 
ìíîæèííîñò³ êðåäèòîð³â ó ³ïîòå÷íîìó çîáîâ’ÿçàíí³ ãîñòðî ïîñòàº ïðè çà-
áåçïå÷åíí³ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü çà çãàäàíèìè äîãîâîðàìè ñèíäèêîâàíîãî 
êðåäèòóâàííÿ, àäæå çàáåçïå÷åíèì ³ïîòåêîþ ìàº áóòè âèêîíàííÿ â³äíîñíî 
âñ³õ êðåäèòîð³â. 

Ñë³ä çàóâàæèòè, ùî ó êîíòåêñò³ ïîðóøåíî¿ ïðîáëåìè ïîëîæåííÿ Çàêîíó 
ïðî ³ïîòåêó íå óçãîäæóþòüñÿ ùå é ³ç â³äïîâ³äíèìè íîðìàìè ï³äçàêîííèõ 
àêò³â, — çîêðåìà, Ïîðÿäêó ðåºñòðàö³¿ ³ïîòåê. Îñòàíí³ì ïåðåäáà÷åíî ìîæ-
ëèâ³ñòü ðåºñòðàö³¿ ³ïîòåê çà ó÷àñòþ ó äîãîâîð³ ³ïîòåêè îäíî÷àñíî äåê³ëüêîõ 
³ïîòåêîäåðæàòåë³â. Òèì ñàìèì, çàçíà÷åíèé Ïîðÿäîê ïðåçþìóº ïðàâîì³ð-
í³ñòü òàêî¿ ó÷àñò³, õî÷à ôîðìàëüíî öå ñóïåðå÷èòü íîðìàì ñïåö³àëüíîãî çà-
êîíó. Äëÿ óíèêíåííÿ ñï³ðíèõ ñèòóàö³é ó ïðàâîçàñòîñóâàíí³ âèùåçãàäàí³ 
ïðàâîâ³ íîðìè ïîòðåáóþòü óçãîäæåííÿ. 

²íøà êîë³ç³ÿ ïðàâîâèõ íîðì Çàêîíó ïðî ³ïîòåêó ïðîñòåæóºòüñÿ ó ñò. 5 
öüîãî çàêîíó, ÿêà âñòàíîâëþº, ùî ïðåäìåòîì ³ïîòåêè ìîæå áóòè îá’ºêò íå-
ðóõîìîñò³, ÿêèé ñòàíå âëàñí³ñòþ ³ïîòåêîäàâöÿ ï³ñëÿ óêëàäåííÿ ³ïîòå÷íîãî 
äîãîâîðó, çà óìîâè, ùî ³ïîòåêîäàâåöü ìîæå äîêóìåíòàëüíî ï³äòâåðäèòè 
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ïðàâî íà íàáóòå íèì ó âëàñí³ñòü â³äïîâ³äíå íåðóõîìå ìàéíî ó ìàéáóòíüîìó, 
à òàêîæ íîðìîþ ñò. 18, çã³äíî ç ÿêîþ ó ðàç³ ÿêùî ³ïîòåêîþ çàáåçïå÷óºòüñÿ 
ïîâåðíåííÿ êðåäèòó äëÿ ïðèäáàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿêå ïåðåäàºòüñÿ â 
³ïîòåêó, äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó öüîãî íåðóõîìîãî ìàéíà òà ³ïîòå÷íèé äî-
ãîâ³ð ìîæóòü óêëàäàòèñÿ îäíî÷àñíî. Òàêèì ÷èíîì, çàêîí âñòàíîâëþº, ùî 
ïðåäìåòîì ³ïîòåêè ìîæå áóòè ìàéíî, ùî ùå íå íàëåæèòü ³ïîòåêîäàâöþ òà 
îäíî÷àñíî ì³ñòèòü íîðìó, çã³äíî ç ÿêîþ çàçíà÷åíå º ìîæëèâèì ëèøå ó ðàç³ 
íàäàííÿ êðåäèòó ñàìå íà ïðèäáàííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³. Ç îãëÿäó íà òå, 
ùî çãàäàíà çàãàëüíà íîðìà ñò. 5 íå ïåðåäáà÷àº æîäíèõ çàñòåðåæåíü ùîäî 
ìîæëèâîñò³ ïåðåäàííÿ â ³ïîòåêó ìàéíà, ïðàâî âëàñíîñò³ íà ÿêå ó ³ïîòåêî-
äàâöÿ ùå íå âèíèêëî, îêð³ì íåîáõ³äíîñò³ äîêóìåíòàëüíîãî ï³äòâåðäæåííÿ, 
ââàæàºìî, ùî ïðàâèëî ñò. 18 íå ñë³ä ðîçãëÿäàòè ÿê òàêå, ùî äåòàë³çóº 
çàãàëüíó âèùåçãàäàíó íîðìó. Ïðèïóñêàºìî, ùî ìåòà, ÿêó ïåðåñë³äóâàâ 
çàêîíîäàâåöü, íîñèòü á³ëüøå òåõí³÷íèé õàðàêòåð, àäæå ïðè «îäíî÷àñíî-
ìó» óêëàäåíí³ êðåäèòíîãî òà ³ïîòå÷íîãî äîãîâîð³â (ÿê ïåðåäáà÷åíî ñò. 18 
Çàêîíó ïðî ³ïîòåêó), çîêðåìà, â³äïàäàº ïîòðåáà îäåðæóâàòè äâà âèòÿãè ç 
ðåºñòðó ïðàâ âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî (ÁÒ² âïðàâ³ âèäàòè îäèí âèòÿã 
äëÿ îáîõ ïðàâî÷èí³â). Ïðîòå íà ïðàêòèö³ òàêå òâåðäæåííÿ íå çíàõîäèòü 
îäíîçíà÷íîãî ï³äòâåðäæåííÿ, òà äóìêè ç öüîãî ïðèâîäó ð³çíÿòüñÿ. Òèì íå 
ìåíø, ìàºìî ïðèêëàäè ñóäîâèõ ð³øåíü, ÿê³ íå ì³ñòÿòü ïîñèëàííÿ íà çà-
ñòåðåæåííÿ ñò. 18 — íàïðèêëàä, ïîñòàíîâà Âèùîãî ãîñïîäàðñüêîãî ñóäó 
Óêðà¿íè â³ä 16.03.2011 ð. ó ñïðàâ³ ¹ 6/301ïä [9]. 

Ïèòàííÿ ³ïîòåêè íåðóõîìîãî ìàéíà, ïðàâî âëàñíîñò³ íà ÿêå ó ³ïîòåêîäàâ-
öÿ íà ìîìåíò óêëàäåííÿ ³ïîòå÷íîãî äîãîâîðó íå âèíèêëî, º àêòóàëüíèì ùå 
é ç îãëÿäó íà íåäàâíþ òåíäåíö³þ áàíê³âñüêî¿ ïðàêòèêè ñòîñîâíî ïåðåäà÷³ 
â ³ïîòåêó îá’ºêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà (ùî º õàðàêòåðíèì ïðè çà-
ëó÷åíí³ êðåäèòó äëÿ áóä³âíèöòâà) ñàìå ÿê íåðóõîìîñò³, ïðàâî âëàñíîñò³ íà 
ÿêó âèíèêíå ó ìàéáóòíüîìó. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 5 Çàêîíó ïðî ³ïîòåêó ïðåä-
ìåòîì ³ïîòåêè òàêîæ ìîæå áóòè îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, ìàéíîâ³ 
ïðàâà íà íüîãî, ³íøå íåðóõîìå ìàéíî, ÿêå ñòàíå âëàñí³ñòþ ³ïîòåêîäàâöÿ 
ï³ñëÿ óêëàäåííÿ ³ïîòå÷íîãî äîãîâîðó, çà óìîâè, ùî ³ïîòåêîäàâåöü ìîæå 
äîêóìåíòàëüíî ï³äòâåðäèòè ïðàâî íà íàáóòå íèì ó âëàñí³ñòü â³äïîâ³äíå 
íåðóõîìå ìàéíî ó ìàéáóòíüîìó. Íàäàííÿ êðåäèòó, ÿê ïðàâèëî, ñòàâèòüñÿ 
êðåäèòîäàâöåì ó çàëåæí³ñòü â³ä ïîïåðåäíüîãî âèêîíàííÿ ïîçè÷àëüíèêîì 
ïåâíèõ ä³é, ñïðÿìîâàíèõ, ñåðåä ³íøîãî, íà îäåðæàííÿ äîçâîëó íà áóä³âíè-
öòâî, ïîñèëàííÿ íà ÿêèé (à òàêîæ íà â³äïîâ³äíó ïðîåêòíó äîêóìåíòàö³þ) 
íà ïðàêòèö³ âèð³øóº ïðîáëåìó ï³äòâåðäæåííÿ ïðàâà íà íàáóòå ³ïîòåêîäàâ-
öåì ìàéíî ó ìàéáóòíüîìó, àäæå çàçíà÷åí³ äîêóìåíòè âõîäÿòü äî ïåðåë³êó 
òèõ, íà ï³äñòàâ³ ÿêèõ ó ïîäàëüøîìó ðåºñòðóºòüñÿ ïðàâî âëàñíîñò³. Ùîïðàâ-
äà, êîíñòðóêö³ÿ âèùåçãàäàíî¿ íîðìè, íà íàøó äóìêó, º ïåðâ³ñíî íå äîñèòü 
êîðåêòíîþ, àäæå îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ðîçãëÿäàºòüñÿ íåþ ÿê 
òàêèé, ïðàâî âëàñíîñò³ íà ÿêèé âèíèêíå ó ìàéáóòíüîìó. Íàñïðàâä³, ïðàâî 
âëàñíîñò³ íà òàêèé îá’ºêò ÿê íà ñóêóïí³ñòü áóä³âåëüíèõ ìàòåð³àë³â (ÿê öå 
ïåðåäáà÷åíî ñò. 331 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè) ó ³ïîòåêîäàâöÿ âæå ³ñ-
íóº, õî÷à é îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ä³éñíî ùå íå º íåðóõîì³ñòþ ó 
ðîçóì³íí³ çàêîíó. Íåîäíîçíà÷íîñò³ ïðàâîðîçóì³ííÿ äîäàº ÷. 3 ñò. 3 Çàêîíó 
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ïðî ³ïîòåêó, çã³äíî ç ÿêîþ ³ïîòå÷íèé äîãîâ³ð, ïðåäìåòîì ³ïîòåêè çà ÿêèì 
º ìàéíîâ³ ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü, áóä³âíèöòâî ÿêî¿ íå çàâåðøåíî, ïîñâ³ä÷ó-
ºòüñÿ íîòàð³óñîì íà ï³äñòàâ³ äîêóìåíò³â, ùî ï³äòâåðäæóþòü ìàéíîâ³ ïðàâà 
íà öþ íåðóõîì³ñòü. Òîáòî öÿ íîðìà ïðåçþìóº, ùî îá’ºêòè íåçàâåðøåíîãî 
áóä³âíèöòâà º íåðóõîì³ñòþ. Îäíàê, ó ñâ³òë³ âèùåçãàäàíî¿ íîðìè Öèâ³ëüíîãî 
êîäåêñó òàêèé âèñíîâîê º ïåðåä÷àñíèì, ³ äî óñóíåííÿ êîë³ç³¿ íîðì íà íåçà-
âåðøåí³ îá’ºêòè íå ñë³ä ðîçïîâñþäæóâàòè ðåæèì íåðóõîìîãî ìàéíà. 

Ó êîíòåêñò³ ðîçãëÿäó îá’ºêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÿê ñóêóïíîñò³ 
áóä³âåëüíèõ ìàòåð³àë³â ². Â. Ñïàñèáî-Ôàòººâà çàçíà÷àº, ùî äî çàâåðøåííÿ 
áóä³âíèöòâà ìîæå éòèñÿ ïðî ³ñíóâàííÿ òàêèõ îá’ºêò³â, ÿê: à) áóä³âåëüí³ 
ìàòåð³àëè; á) îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà; â) áóä³âåëüí³ ìàòåð³àëè 
ðàçîì ³ç îá’ºêòîì íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà (ÿê ãîëîâíà ð³÷ òà ¿¿ ïðèíà-
ëåæíîñò³, îñê³ëüêè âîíè íåîáõ³äí³ äëÿ áóä³âíèöòâà) [10, ñ. 50]. Îòæå, íà 
äóìêó â÷åíî¿, îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà º ñàìîñò³éíîþ ð³÷÷þ, ³ ç 
ìîìåíòó, êîëè ìàòåð³àëè ñòàþòü íåâ³äîêðåìëþâàíîþ ÷àñòèíîþ, âîíè ïåðå-
ñòàþòü ³ñíóâàòè, à çíà÷èòü ïðèïèíÿºòüñÿ ïðàâî âëàñíîñò³ íà ìàòåð³àëè, 
ùî º ëîã³÷íèì òà ñòàâèòü ï³ä ñóìí³â àäåêâàòí³ñòü ÷èííîãî çàêîíîäàâ÷îãî 
ìåõàí³çìó ðåãóëþâàííÿ. 

Íåâèïðàâäàíèì âèãëÿäàº ³ òâåðäæåííÿ, ùî îá’ºêòè, íå çàâåðøåí³ áóä³â-
íèöòâîì, º íåðóõîì³ñòþ «äëÿ ö³ëåé» Çàêîíó ïðî ³ïîòåêó, àäæå êàòåãîð³ÿ 
íåðóõîìîñò³ º îäí³ºþ ç îñíîâîïîëîæíèõ ó öèâ³ëüíîìó ïðàâ³ ³ ïîâèííà âæè-
âàòèñÿ ó ºäèíîìó ÷³òêî âèçíà÷åíîìó çíà÷åíí³. Íà íàøó äóìêó, äîö³ëüíèì 
º óñóíåííÿ êîë³ç³¿ ñàìå ó á³ê âèçíàííÿ íåçàâåðøåíèõ îá’ºêò³â íåðóõîì³-
ñòþ, ÿêà ìàº îñîáëèâèé ðåæèì, ùî âèÿâëÿºòüñÿ, çîêðåìà, ó ñïåöèô³÷íèõ 
ïðàâèëàõ ïåðåäàííÿ ¿õ ó ³ïîòåêó. 

²ñíóþ÷à êîë³ç³ÿ ïðèçâîäèòü äî ð³çíîãî òëóìà÷åííÿ ö³º¿ íîðìè íà ïðàê-
òèö³, ðîçïîâñþäæåíîãî äîíåäàâíà, àäæå ïîðÿä ³ç âèçíà÷åíèì ñòàòòåþ 16 
Çàêîíó ïðî ³ïîòåêó ñïîñîáîì ïåðåäà÷³ îá’ºêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, 
êåðóþ÷èñü ³ñíóþ÷èìè ôîðìóëþâàííÿìè çãàäàíèõ ñòàòåé 3 òà 5, íåð³äêî 
íåçàâåðøåí³ îá’ºêòè ïåðåäàâàëèñÿ â ³ïîòåêó ÿê íåðóõîì³ñòü, ïðàâî âëàñ-
íîñò³ íà ÿêó âèíèêíå ó ìàéáóòíüîìó. Òàêèé ï³äõ³ä º çðó÷í³øèì ç òî÷êè 
çîðó ³ïîòåêîäàâöÿ, àäæå íå âèìàãàº ïåðåäàííÿ â ³ïîòåêó ïðàâ íà çåìåëüíó 
ä³ëÿíêó, ÿê öüîãî âèìàãàº ñòàòòÿ 16 Çàêîíó ïðî ³ïîòåêó. 

Íà ñüîãîäí³ òàêà íåîäíîçíà÷í³ñòü ïðàâîçàñòîñóâàííÿ äåùî ðîçâ’ÿçàíà 
çàâäÿêè ñóäîâ³é ïðàêòèö³. Òàê, íàïðèêëàä, ïîñòàíîâîþ Âèùîãî ãîñïî-
äàðñüêîãî ñóäó Óêðà¿íè â³ä 16.02.2010 ð. ó ñïðàâ³ ¹ 47/64–09 êàñàö³éíó 
ñêàðãó ÀÊÁ «Óêðñîöáàíê» çàëèøåíî áåç çàäîâîëåííÿ òà çàëèøåíî ó ñèë³ 
ð³øåííÿ ñóä³â íèæ÷èõ ³íñòàíö³é, ïîçèö³ÿ ÿêèõ ´ðóíòóâàëàñÿ íà òîìó, ùî 
îá’ºêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ïîâèíí³ ïåðåäàâàòèñÿ â ³ïîòåêó ñàìå 
øëÿõîì ïåðåäà÷³ ïðàâ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, íà ÿê³é ðîçòàøîâàíèé îá’ºêò 
íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà (ó ÷èíí³é ðåäàêö³¿ çàêîíó — òàêîæ âëàñíå 
îá’ºêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà òà ìàéíîâèõ ïðàâ íà íèõ), à íå ÿê 
ìàéíî, ïðàâî âëàñíîñò³ íà ÿêå âèíèêíå ó ìàéáóòíüîìó (ùî íå ïåðåäáà÷àº 
íåîáõ³äíîñò³ ïåðåäà÷³ ïðàâ íà â³äïîâ³äíó çåìåëüíó ä³ëÿíêó); ð³øåííÿì 
ñóäó ñï³ðíèé ³ïîòå÷íèé äîãîâ³ð áóëî âèçíàíî íåä³éñíèì ó çâ’ÿçêó ç íåäî-
òðèìàííÿì âèùåçàçíà÷åíîãî ïîðÿäêó ïåðåäà÷³ â ³ïîòåêó [11]. 

Ä. Â. Êóëüãàâèé



71

Ïðèâåäåíà ñóäîâà ïðàêòèêà âèäàºòüñÿ ëîã³÷íîþ, ïðîòå íåîäíàêîâå òëó-
ìà÷åííÿ îêðåñëåíèõ íîðì íà ïðàêòèö³, íà íàøó äóìêó, âèêëèêàíå íå íåïî-
ñë³äîâí³ñòþ ñóäîâîãî ïðàâîçàñòîñóâàííÿ, à ñàìå çàêëàäåíèì ó ñò. 5 Çàêîíó 
ïðî ³ïîòåêó íåïðàâèëüíèì ï³äõîäîì äî âèçíà÷åííÿ ìîìåíòó âèíèêíåííÿ 
ïðàâ íà îá’ºêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà. Òîìó äëÿ óíèêíåííÿ ïîä³áíèõ 
ïðîáëåì ñò. 5 Çàêîíó ïðî ³ïîòåêó ìàº áóòè ïåðåôîðìóëüîâàíà. 

²íøîþ âàäîþ çàêîíîäàâ÷îãî ðåãóëþâàííÿ ³ïîòåêè íåçàâåðøåíèõ îá’ºêò³â 
º ïðàâîâà êîë³ç³ÿ ì³æ Çàêîíîì ïðî ³ïîòåêó òà Çàêîíîì ïðî ³ïîòå÷íå êðåäè-
òóâàííÿ, ÿêèé, ç îãëÿäó íà îêðåñëåíó ó íüîìó ñôåðó çàñòîñóâàííÿ, çàñòîñî-
âóºòüñÿ ïðè çàñòàâ³ íåðóõîìîñò³, ÿêà çàáåçïå÷óº ïîâåðíåííÿ êðåäèòó. Öåé 
çàêîí òàêîæ âèçíà÷àº ìîæëèâ³ñòü ³ïîòåêè îá’ºêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíè-
öòâà, ïðîòå íå âèçíà÷àº ó öüîìó ðàç³ íåîáõ³äí³ñòü ïåðåäà÷³ â ³ïîòåêó ïðàâ 
íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, ÿê öå ïåðåäáà÷åíî Çàêîíîì ïðî ³ïîòåêó. Òàêà êîë³ç³ÿ 
òàêîæ äàº ï³ä´ðóíòÿ äëÿ ð³çíîãî ðîçóì³ííÿ ïîðÿäêó ïåðåäà÷³ íåçàâåðøåíèõ 
îá’ºêò³â ó ³ïîòåêó, ùî ï³äòâåðäæóºòüñÿ ³ ñóäîâîþ ïðàêòèêîþ. Íàïðèêëàä, 
ó ïîñòàíîâ³ Âèùîãî ãîñïîäàðñüêîãî ñóäó Óêðà¿íè â³ä 19.07.2010 ð. ó ñïðàâ³ 
¹ 4/641 éäåòüñÿ ïðî òå, ùî ó çâ’ÿçêó ç òèì, ùî Çàêîí ïðî ³ïîòå÷íå êðå-
äèòóâàííÿ º ñïåö³àëüíèì äëÿ â³äíîñèí ³ïîòåêè, ÿêà çàáåçïå÷óº âèêîíàí-
íÿ êðåäèòíèõ çîáîâ’ÿçàíü, â³äïîâ³äíî, ìàþòü çàñòîñîâóâàòèñÿ ïîëîæåííÿ 
öüîãî çàêîíó [12]; ïîñòàíîâîþ äîãîâ³ð ³ïîòåêè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà 
íå áóëî âèçíàíî íåä³éñíèì, íå äèâëÿ÷èñü íà òå, ùî ïðàâà íà çåìåëüíó ä³-
ëÿíêó â ³ïîòåêó íå ïåðåäàâàëèñÿ. 

Òàêèì ÷èíîì, î÷åâèäíèì º ð³çíå çàñòîñóâàííÿ ñóäîì íîðì ïðàâà ïî àíà-
ëîã³÷íèõ ñïðàâàõ. Äëÿ óñóíåííÿ íåîäíàêîâîãî òëóìà÷åííÿ çàêîíîäàâñòâà 
âèäàºòüñÿ çà äîö³ëüíå óñóíóòè çãàäàíó ïðàâîâó êîë³ç³þ, àäæå íåîá´ðóíòîâà-
íèì âèäàºòüñÿ âèçíà÷åííÿ ð³çíîãî ïîðÿäêó óêëàäåííÿ äîãîâîð³â ³ïîòåêè â 
çàëåæíîñò³ â³ä òîãî, çàáåçïå÷óº ³ïîòåêà êðåäèòí³ çîáîâ’ÿçàííÿ àáî áóäü-ÿê³ 
³íø³. Ïðè öüîìó, âðàõîâóþ÷è òå, ùî íà äàíèé ÷àñ îá’ºêòè íåçàâåðøåíîãî 
áóä³âíèöòâà íå âèçíàþòüñÿ çàêîíîì íåðóõîì³ñòþ, äîö³ëüíèì º óçãîäæåííÿ 
íîðì Çàêîíó ïðî ³ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ ³ç íîðìàìè Çàêîíó ïðî ³ïîòåêó, à 
íå íàâïàêè, òîáòî ó áóäü-ÿêîìó ðàç³ âèçíà÷èòè íåîáõ³äíèì ïåðåäà÷ó ïðàâ 
íà çåìëþ ïðè óêëàäåíí³ äîãîâîðó ³ïîòåêè îá’ºêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíè-
öòâà, àäæå â ³íøîìó âèïàäêó, óñêëàäíþºòüñÿ ïðîöåäóðà çâåðíåííÿ ñòÿã-
íåííÿ íà îá’ºêò äî çàê³í÷åííÿ áóä³âíèöòâà — çàêîí ïåðåäáà÷àº ìîæëèâ³ñòü 
êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ, íåîáõ³äíîþ äëÿ îáñëóãîâóâàííÿ áóä³â-
ë³ ëèøå ó ðàç³, êîëè áóä³âëÿ çàâåðøåíà áóä³âíèöòâîì. 

Ï³äñóìîâóþ÷è, âàðòî çàçíà÷èòè, ùî íàâåäåí³ âàäè ðåãóëþâàííÿ ³ñòîòíî 
óñêëàäíþþòü ðîçâèòîê ³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ, õî÷à ¿õ âèð³øåííÿ ³ íå 
ïîòðåáóº çíà÷íèõ âèòðàò ç áîêó äåðæàâè. Íåîáõ³äíî óçãîäèòè íîðìè íîð-
ìàòèâíèõ àêò³â, ùî ðåãóëþþòü ³ïîòå÷í³ â³äíîñèíè, çîêðåìà, ó ïèòàííÿõ 
âèçíàííÿ ìíîæèííîñò³ êðåäèòîð³â ó ³ïîòå÷íèõ çîáîâ’ÿçàííÿõ, âèçíà÷åííÿ 
îá’ºêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÿê íåðóõîìîñò³ ç îñîáëèâèì ñòàòóñîì, 
çàêð³ïëåííÿ ºäèíèõ ïðàâèë ïåðåäàííÿ íåçàâåðøåíèõ áóä³âíèöòâîì îá’ºêò³â 
ó ³ïîòåêó. Ëèøå êîìïëåêñíå âèð³øåííÿ ïðîáëåì ðåãóëþâàííÿ ³ïîòå÷íèõ 
â³äíîñèí (òîáòî óñóíåííÿ âñ³õ âèÿâëåíèõ òà âèçíàíèõ â÷åíèìè òà ïðàêòè-
êàìè íåäîë³ê³â ðåãóëþâàííÿ) ìîæå ìàòè ä³éñíî â³ä÷óòíèé ðåçóëüòàò. 
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CONFLICTS IN CIVIL LAW REGULATION OF MORTGAGE BEING 
A SECURITY OF CREDIT OBLIGATIONS IN UKRAINE 

Summary 
The article examines the problems of inconsistence among the legislative rules reg-

ulating the mortgage in Ukraine; the topic has been researched in terms of the current 
regulation of mortgage being a security of obligations under loan agreements. 

Key words: mortgage agreement, mortgagees, mortgage of unfinished construc-
tions. 
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