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ðàññìîòðåíèю òðåбîâàíèй êðåäèòîðîâ è ïð. ïîзâîëÿåò бîëåå òîчíî îïðåäåëÿòü 
ñòîèìîñòü êîíêðåòíыõ óñëóã è ïîâыñèòü óðîâåíü êîíòðîëÿ зà äåÿòåëüíîñòüю 
ïðåäñòàâèòåëÿ êîíêóðñíîãî óïðàâëÿющåãî (ëèêâèäàòîðà) ñî ñòîðîíы Àãåíòñòâà 
è êðåäèòîðîâ бàíêà.

Тàêèì îбðàзîì, ïëàíèðóåìàÿ îðãàíèзàöèÿ ïðîöåññà êîíêóðñíîãî ïðîèзâîäñòâà 
(ëèêâèäàöèè) ïîзâîëèò îïòèìèзèðîâàòü ðàñõîäы íà ïðîâåäåíèå êîíêóðñíîãî 
ïðîèзâîäñòâà (ëèêâèäàöèè) ïóòåì ðàзóìíîãî ñîчåòàíèÿ ðåæèìà эêîíîìèè 
äåíåæíыõ ñðåäñòâ ñ íåîбõîäèìîñòüю эффåêòèâíîãî ðåшåíèÿ âñåãî êîìïëåêñà 
зàäàч êîíêóðñíîãî óïðàâëÿющåãî (ëèêâèäàòîðà).
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Еволюц³я òа передуìови розвиòку зеìельної ³поòеки 
в Україн³

Зд³йсíåíî рåтрîспåêтивíий àíàë³з виíиêíåííя ³ рîзвитêу ³íституту 
³пîтåêи зåìë³. Аíàë³зуєтüся íîрìàтивíà бàзà рåãуëювàííя зåìåëüíих 
³пîтåчíих в³дíîсиí. Нà îсíîв³ дîсë³джåííя îêрåсëåíî прîбëåìи тà пîдàютüся 
прîпîзиц³ї щîдî вдîсêîíàëåííя зàêîíîдàвчîї бàзи Уêрàїíи.
Ключові слова: ³пîтåêà зåìë³, ³пîтåчíий бàíê, зàêîíîдàвствî, прàвîвå 
рåãуëювàííя ³пîтåêи.

� Фîðìóâàííÿ ³ïîòåêè ó êðà¿íàõ з åêîíîì³êîю òðàíñфîðìàö³йíîãî òèïó íàбóâàє 
зíàчíî¿ àêòóàëüíîñò³ â зâ’ÿзêó з òèì, щî ³ïîòåêà є íîâèì ìåõàí³зìîì з îïòèì³зàö³¿ 
ðîзïîä³ëó ðåñóðñ³â ³ îäí³єю з íàйâàæëèâ³шèõ ö³ëåй зä³йñíюâàíèõ ïåðåòâîðåíü. 
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Сòàб³ë³зàö³йí³ ïðîöåñè, щî ïîñòóïîâî íàбóâàюòü ñèëè â Óêðà¿í³, ñòâîðююòü 
â³äïîâ³äíèй ³íâåñòèö³йíèй êë³ìàò äëÿ äîâãîñòðîêîâîãî ³ïîòåчíîãî êðåäèòóâàííÿ, 
â ÿêîìó зàö³êàâëåí³ âñ³ ñåêòîðè åêîíîì³êè. Зàâäÿêè ñâî¿й зäàòíîñò³ ñòèìóëюâàòè 
³íâåñòèö³¿, ³ïîòåêà âèñòóïàє ïîòóæíèì êàòàë³зàòîðîì åêîíîì³чíîãî ðîзâèòêó, щî 
äîзâîëÿє õàðàêòåðèзóâàòè йîãî ÿê îäíó з âàãîìèõ ñêëàäîâèõ åêîíîì³чíîãî зðîñòàííÿ.

Тåîðåòèчí³ àñïåêòè òåîð³¿ ³ ïðàêòèêè ³ïîòåêè зåìåëüíèõ ä³ëÿíîê 
ðîзãëÿäàюòüñÿ ó ïðàöÿõ С. Кðóчêà, О. Ì’ÿêèшåâñüêî¿, С. Дåì’ÿíåíêà, Í. Фåщåíêà, 
Í. Пîãîðєëüöåâî¿ òà ³í. Сåðåä íàóêîâö³â äóìêè щîäî ðîзâèòêó ³ïîòåêè зåìë³ 
íàйð³зíîìàí³òí³ш³. Зîêðåìà С. Кðóчîê, О. Шóñò òà О. Ì’ÿêè шåâñüêà ââàæàюòü, 
щî ³ïîòåêà зåìë³ ðåàëüíî зàбåзïåчóє зàïðîâàäæåííÿ ñèñòåìè äîâãîñòðîêîâîãî 
êðåäèòóâàííÿ, îñê³ëüêè ñàìå ³ïîòåчíå êðåäèòóâàííÿ íàäàñòü íîâîãî ïîòóæíîãî 
ïîшòîâõó ðîзâèòêîâ³ ïðîìèñëîâîìó, àãðàðíîìó ñåêòîðó åêîíîì³êè, зàëóчèâшè äëÿ 
öüîãî зíàчí³ ðåñóðñè. Íà äóìêó С. Дåì’ÿíåíêà, ó êîðîòêîñòðîêîâ³й ïåðñïåêòèâ³ 
³ïîòåêà зåìë³ íå â³ä³ãðàâàòèìå зíàчíî¿ ðîë³ ó êðåäèòóâàíí³, îñê³ëüêè зà íàÿâíî¿ 
åêîíîì³чíî¿ òà ïðàâîâî¿ ñèòóàö³¿ â Óêðà¿í³ бàíêè íå ìîæóòü àêóìóëюâàòè 
ãðîшîâ³ ðåñóðñè чåðåз ³ïîòåêó зåìë³ зà äîïîìîãîю ф³íàíñîâèõ âàæåë³â, ñïðèÿòè 
ïåðåðîзïîä³ëó зåìåëüíèõ ðåñóðñ³â ì³æ òèìè, õòî åфåêòèâí³шå ìîæå íèìè 
ðîзïîðÿäæàòèñÿ.

Пðîòå ñë³ä âзÿòè äî óâàãè, щî ïèòàííÿ фîðìóâàííÿ зåìåëüíî¿ ³ïîòåêè 
â Óêðà¿í³, ¿¿ îñîбëèâîñòåй íå îòðèìàëè íàëåæíîãî âèñâ³òëåííÿ â ñóчàñí³й 
åêîíîì³чí³й ë³òåðàòóð³. Оäí³єю з ïðèчèí òàêîãî ñòàíîâèщà ïðîäîâæóє, íà íàшó 
думку, залишатись певна політико – економічна невизначеність. Приміром, 
ïðîäîâæåííÿ ìîðàòîð³ю íà ïðîäàæ зåìë³, з îäíîãî бîêó, ³ íåзàêîííå ñêóïîâóâàííÿ 
земель у широких масштабах – з іншого.

Вèñîêî îö³íюючè ³ âðàõîâóючè âêëàä â³òчèзíÿíèõ àâòîð³â ó ðîзãëÿä äàíî¿ 
ïðîбëåìè, ìîæíà зðîбèòè âèñíîâîê щîäî àêòóàëüíîñò³ ³ íåîбõ³äíîñò³ ïîäàëüшîãî 
äîñë³äæåííÿ.

Ó öüîìó äîñë³äæåíí³ ïîñòàâëåíî зà ìåòó ïðîàíàë³зóâàòè ³ñòîðèчí³ òà åêîíîì³чí³ 
зàñàäè âèíèêíåííÿ ³ ðîзâèòêó ³íñòèòóòó ³ïîòåêè зåìë³. Тàêîæ зä³йñíåíî àíàë³з 
îñíîâíèõ íîðìàòèâíèõ äîêóìåíò³â, щî ðåãóëююòü зåìåëüí³ ³ïîòåчí³ â³äíîñèíè, òà 
îêðåñëåíî ïðîбëåìè ³ ïðîïîзèö³¿ щîäî âäîñêîíàëåííÿ зàêîíîäàâчî¿ бàзè Óêðà¿íè.

Пåðшà зãàäêà ïðî «³ïîòåêó» (â³ä ãð. hypotheka – стовп) з’явилася ще у Стародавній 
Гðåö³¿ íà ïîчàòêó VI ñò. äî í. å. В Àф³íàõ зàñòàâîю äëÿ зîбîâ’ÿзàíü ñëóãóâàëà 
âëàñí³ñòü бîðæíèêà, ÿêîìó ó ðàз³ íåñïðîìîæíîñò³ ñïëàòèòè бîðã зàãðîæóâàëî 
ðàбñòâî. Íàòîì³ñòü àф³íñüêèì ðåфîðìàòîðîì Сîëîíîì бóëî зàïðîïîíîâàíî äîñèòü 
ðàö³îíàëüíèй ñïîñ³б зàì³íè âëàñíî¿ â³äïîâ³äàëüíîñò³ ìàйíîâîю. ²ïîòåêà бóëà 
ïîâ’ÿзàíà ³з зàбåзïåчåííÿì â³äïîâ³äàëüíîñò³ ïîзèчàëüíèêà ïåðåä êðåäèòîðîì 
îêðåìèì зåìåëüíèì âîëîä³ííÿì [1]. Íà ìåæ³ òàêî¿ зåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÿêà íàëåæàëà 
бîðæíèêó, êðåäèòîð âñòàíîâëюâàâ ñïåö³àëüíèй ñòîâï ³з íàäïèñîì ïðî òå, щî öå 
ìàйíî âèñòóïàє зàбåзïåчåííÿì йîãî ïðåòåíз³¿ ó âèзíàчåí³й ñóì³. Íà öüîìó ñòîâï³ 
â³äзíàчàëèñÿ óñ³ бîðãè âëàñíèêà зåìë³, à òàêèй ñòîâï îòðèìàâ íàзâó «³ïîòåêà» 
(ñàìå ñëîâî ó ïåðåíîñíîìó зíàчåíí³ ñòàëî зàñòîñîâóâàòèñÿ äëÿ âèзíàчåííÿ зàñòàâè). 
²ïîòåêà íå ïåðåшêîäæàëà зàñòàâëåíîìó ìàйíó ïåðåõîäèòè â³ä îäíîãî âëàñíèêà äî 
³íшîãî, îñê³ëüêè зàбåзïåчåííÿì âèñòóïàëà íå ñàìà îñîбà, à ¿¿ ìàйíî.

Зãîäîì äëÿ зàïèñó îïåðàö³й з ìàйíîì, ÿêå âèñòóïàëî зàбåзïåчåííÿì, ñòàëè 
âèêîðèñòîâóâàòè ñïåö³àëüí³ êíèãè, ÿê³ íàзèâàëèñÿ ³ïîòåчíèìè. Ó Сòàðîäàâí³й 
Греції забезпечувалась гласність, яка дозволяла будь–якій зацікавленій особі 
ïåðåñâ³äчèòèñÿ ïðî ñòàí ïåâíî¿ зåìåëüíî¿ âëàñíîñò³ [2].

Íîâèй ðîзâèòîê ³íñòèòóò ³ïîòåêè îòðèìàâ ó Рèìñüê³й ³ìïåð³¿ (II ñò. í. å.), äå 
³ïîòåêà âñòàíîâëюâàëàñü íà âñå ìàйíî бîðæíèêà, à íå ëèшå íà зåìåëüíó ä³ëÿíêó. 
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Åâîëþö³ÿ òà ïåðåäóìîâè ðîçâèòêó çåìåëüíî¿ ³ïîòåêè â Óêðà¿í³

Бóëî ðîзðîбëåíå зàêîíîäàâñòâî, ÿêå ðåãóëюâàëî ðîбîòó бàíê³ð³â з ³ïîòåêîю; 
ñòâîðюâàëèñÿ ð³зíîìàí³òí³ ф³íàíñîâ³ ³íñòèòóö³¿, ÿê³ âèêîíóâàëè фóíêö³¿ ³ïîòåчíèõ 
банків та діяли поряд з іншими кредитними установами – прообразами ощадних 
êàñ òà àñîö³àö³й. 

²íñòèòóò ³ïîòåêè ó ðèìëÿí ïðîòÿãîì äîñèòü êîðîòêîãî ïðîì³æêó чàñó 
åâîëюö³îíóâàâ â³ä ф³äóö³¿ (â³ä ëàò. fiducia – угода, заснована на довірі) до більш 
прогресивної форми – пігнуса (від лат. pignus – неформальна застава) і далі – до 
зàñòàâè. Íà ðèñóíêó 1 â³äîбðàæåíî ïðîöåñ ðîзâèòêó âèêîðèñòàííÿ íåðóõîìîñò³ 
â³ä ф³äóö³¿ äî ³ïîòåêè [3; 4].

Ó ïåð³îä зàñòîñóâàííÿ ф³äóö³¿ ïîзèчàëüíèê бóâ àбñîëюòíî íåзàõèщåíèì 
ïåðåä êðåäèòîðîì, ÿêèй ìàâ ïðàâî âèìàãàòè â³ä ïîзèчàëüíèêà ñïëàòè бîðãó чè íå 
ïîâåðòàòè йîìó ìàйíî âзàãàë³. Óãîäà ï³ãíóñà ñóòòєâî îбìåæèëà ïðàâà êðåäèòîð³â, 
зã³äíî ³з íåю âîíè íå ìîãëè ðîзïîðÿäæàòèñÿ зàñòàâëåíîю íåðóõîì³ñòю ÿê ñâîєю 
âëàñí³ñòю. Ó âèïàäêó íåâèêîíàííÿ бîðæíèêîì зîбîâ’ÿзàííÿ êðåäèòîð ïðîäàâàâ 
зàñòàâó, â³äшêîäîâóâàâ ñâî¿ збèòêè, à ð³зíèöю ì³æ âèðóчêîю зà ïðîäàæ íåðóõîìîãî 
ìàйíà ³ зàëèшêîì бîðãó ïîâåðòàâ ïîзèчàëüíèêîâ³.

Íàñòóïíèì åòàïîì бóëî ñòàíîâëåííÿ êëàñèчíîãî ³íñòèòóòó ³ïîòåêè, зã³äíî 
з ÿêèì ìàйíî зàëèшàëîñÿ ó âëàñíîñò³ ïîзèчàëüíèêà, à êðåäèòîð ìàâ ïðàâî íà 
êîìïåíñàö³ю зàëèшêó бîðãó з êîшò³â â³ä ïðîäàæó з òîðã³â зàñòàâëåíîãî ìàйíà. 
Сïîчàòêó íîâà фîðìà зàñòàâè ïîшèðюâàëàñÿ ëèшå íà зíàðÿääÿ ïðàö³, à зãîäîì 
â ³ïîòåêó ñòàëà ïåðåäàâàòèñÿ й íåðóõîì³ñòü [2].

²ïîòåêà бóëà зâèчàйíîю ïðàêòèêîю â Єâðîï³ íàïðèê³íö³ XVIII ñò., îñîбëèâî ó 
Вåëèêîбðèòàí³¿, Фðàíö³¿, Í³ìåччèí³ òà Рîñ³¿, ÿêà зàñòîñîâóâàëàñÿ ïðåäñòàâíèêàìè 
àðèñòîêðàò³¿ òà зàìîæíîãî äâîðÿíñòâà äëÿ êóï³âë³ зåìåëü. Пåðшà ñèñòåìà 

  Фідуція першої стадії 
– збереження за кредитором права власності,  
– користування та володіння заставленим майном 
– абсолютна незахищеність боржника перед кредитором 

Фідуція другої стадії 
– тимчасове збереження за кредитором права власності,  
– користування та володіння заставленим майном 

 
 
 

Пігнус 
– збереження за позичальником права власності на заставлене майно 
– володіння майном закріплювалося за кредитором  

 
 
 
 

Іпотека 
– збереження за позичальником права власності, користування  

та володіння заставленим майном 

Рис. 1. Процес розвитку використання нерухомості від фідуції до іпотеки 
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підтримки власників землі виникла у Німеччині у 1800–х рр. Перший приватний 
³ïîòåчíèй бàíê âèíèê ó Фðàíêфóðò³ ó 1862 ð. Ó Рîñ³¿ äëÿ ïðåäñòàâíèê³â äâîðÿíñòâà 
ó 1754 ð. бóëî ñòâîðåíî Дåðæàâíèй бàíê, àëå â 1859 ð., зà óêàзîì öàðÿ, âèäàчà 
³ïîòåê öèì бàíêîì бóëà зàбîðîíåíà, щî ïðèâåëî äî ñòâîðåííÿ íîâèõ ñòðóêòóð 
ñèñòåìè ³ïîòåчíîãî êðåäèòóâàííÿ. Ó 1916 ð. Фåäåðàëüíèй зåìåëüíèй бàíê СШÀ 
ïîчàâ âèäàâàòè ïîзèêè ï³ä зàñòàâó зåìåëüíèõ ä³ëÿíîê. Зåìåëüíà ³ïîòåêà ó СШÀ 
ñïðèÿє зåìëåâëàñíèêàì ó ф³íàíñóâàíí³ êóï³âë³ äîäàòêîâèõ ä³ëÿíîê зåìë³ (à 
îòæå, êîíöåíòðàö³¿ зåìåëüíî¿ âëàñíîñò³), ðîзâèòêó àãðàðíîãî ñåêòîðà åêîíîì³êè, 
стимулюванні науково – технічного прогресу тощо.

Сèñòåìà ³ïîòåчíîãî êðåäèòóâàííÿ â Óêðà¿í³ âèíèêëà щå ó XVII ñò. Пåðшèй 
³ïîòåчíèй бàíê ó 1864 ð. бóâ ñòâîðåíèй â Оäåñ³ òà Хåðñîí³. Ó 1871 ð. з’ÿâëÿєòüñÿ 
Харківський земельний банк, і у 1872 р. – Полтавський земельний банк [5]. Як 
зазначають О. Євтух, О. Красикова, «впродовж 70–80–х рр. XIX ñò. íà Óêðà¿í³ 
ïðàêòèчíî зàâåðшèëîñü ñòàíîâëåííÿ ³ïîòåчíîãî êðåäèòóâàííÿ â йîãî ðèíêîâîìó 
ðîзóì³íí³», ñàìå òîä³ â Рîñ³¿ бóëè ñòâîðåí³ Дåðæàâíèй äâîðÿíñüêèй зåìåëüíèй 
бàíê (1885 ð.) ³ Сåëÿíñüêèй ïîзåìåëüíèй бàíê (1882 ð.), ÿê³ ìàëè ñâî¿ â³ää³ëåííÿ 
â Óêðà¿í³. Íàйõàðàêòåðí³шîю ðèñîю ä³ÿëüíîñò³ зàзíàчåíèõ бàíê³â ñë³ä íàзâàòè 
íàäàííÿ äîâãîñòðîêîâèõ êðåäèò³â ï³ä зàñòàâó зåìë³ òåðì³íîì â³ä 25 äî ïîíàä 
66 років під 6–10% річних [6]. Крім того, вони виконували функції органу 
державного контролю за використанням земель, оперували процесами купівлі–
продажу земельної власності. На початку 1917 р. кредитно–банківська система 
äîâãîñòðîêîâîãî ³ïîòåчíîãî êðåäèòóâàííÿ â Рîñ³¿ бóëà äîñèòü äîбðå îðãàí³зîâàíîю 
ñèñòåìîю, ÿêà ìàëà âèñîêèй ñòóï³íü ðîзâèòêó òà àäåêâàòíå зàêîíîäàâчå 
зàбåзïåчåííÿ. Вîíà ñêëàäàëàñÿ з äâîõ äåðæàâíèõ бàíê³â, 21 зåìåëüíîãî òà 
18 ïðèâàòíèõ òà ³íшèõ êðåäèòíèõ óñòàíîâ. В ³ïîòåчíèõ бàíêàõ бóëî зàñòàâëåíî 
бëèзüêî 60 ìëí. äåñÿòèí зåìë³, òîбòî ïîíàä òðåòèíó âñ³є¿ ïîñ³âíî¿ ïëîщ³ Рîñ³¿ 
[3]. Під час світової економічної кризи 1929–1933 рр. на теренах колишнього 
Рàäÿíñüêîãî Сîюзó ³íñòèòóò ³ïîòåêè бóâ ñêàñîâàíèй, ïðèïèíèëàñÿ ïðàêòèêà 
³ïîòåчíîãî êðåäèòóâàííÿ. Зàбîðîíà íà ³ïîòåчíå êðåäèòóâàííÿ òðèâàëà àæ äî 
початку 90–х рр. ХХ ст. 

З âèщåñêàзàíîãî âèïëèâàє, щî Óêðà¿íà ìàє äàâí³ єâðîïåйñüê³ òðàäèö³¿ 
зåìåëüíîãî ³ïîòåчíîãî êðåäèòóâàííÿ, ÿê³ íà äåê³ëüêà äåñÿòèë³òü бóëè ïåðåðâàíèìè. 
ХХ ñò. äîäàëî íîâèõ îñîбëèâîñòåй ³ïîòåö³ зåìë³. 

Тðèâàëèй чàñ â Óêðà¿í³ ïðàâîâ³ ï³äñòàâè ³ ïèòàííÿ ³ïîòåêè зåìë³ ðåãóëюâàëèñÿ 
зàêîíîì «Пðî зàñòàâó» â³ä 2 æîâòíÿ 1992 ð., зã³äíî з ÿêèì íàäàíà ãðîìàäÿíèíîâ³ ó 
âëàñí³ñòü зåìåëüíà ä³ëÿíêà ìîãëà бóòè îб’єêòîì ³ïîòåêè ò³ëüêè зà зîбîâ’ÿзàííÿìè 
з óчàñòю êðåäèòíî¿ óñòàíîâè (ö³ëüîâèй õàðàêòåð ³ïîòåêè). Зàêð³ïëåíà â öüîìó 
äîêóìåíò³ ìîæëèâ³ñòü ³ïîòåêè зåìë³ íå íàбóëà ïðàêòèчíîãî ïîшèðåííÿ.

Ó 2001 ð. бóëî ïðèйíÿòî íîâèй Зåìåëüíèй êîäåêñ, ÿêèй íàбóâ чèííîñò³ з 
1 ñ³чíÿ 2002 ð. Íà â³äì³íó â³ä Зåìåëüíîãî êîäåêñó 1992 ð., ó íîâîìó Кîäåêñ³ 
ïðàâî ³ïîòåêè зåìåëüíèõ ä³ëÿíîê зíàчíî ðîзшèðåíå íå ëèшå зà îб’єêòíèì, à 
й зà ñóб’єêòíèì ñêëàäîì. В³äïîâ³äíî äî ñòàòò³ 133 Кîäåêñó ó зàñòàâó ìîæóòü 
ïåðåäàâàòèñÿ зåìåëüí³ ä³ëÿíêè, щî íàëåæàòü ãðîìàäÿíàì òà юðèäèчíèì îñîбàì íà 
ïðàâ³ âëàñíîñò³. Зåìåëüíà ä³ëÿíêà, ÿêà ïåðåбóâàє ó ñï³ëüí³й âëàñíîñò³, ïåðåäàєòüñÿ 
ó зàñòàâó ëèшå зà зãîäîю âñ³õ âëàñíèê³â.

Пåðåäàчà ó зàñòàâó чàñòèíè зåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè зä³йñíюєòüñÿ ï³ñëÿ âèä³ëåííÿ 
її в натурі (на місцевості). Заставотримачами земельної ділянки сільськогоспо–
äàðñüêîãî ïðèзíàчåííÿ ìîæóòü бóòè ëèшå бàíêè, ÿê³ â³äïîâ³äàюòü âèìîãàì, 
óñòàíîâëåíèì зàêîíàìè Óêðà¿íè («Пðî бàíêè ³ бàíê³âñüêó ä³ÿëüí³ñòü» òà ³í.). 
Пîðÿäîê зàñòàâè зåìåëüíèõ ä³ëÿíîê âèзíàчàєòüñÿ ñïåö³àëüíèì зàêîíîì.
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Åâîëþö³ÿ òà ïåðåäóìîâè ðîçâèòêó çåìåëüíî¿ ³ïîòåêè â Óêðà¿í³

З 1 ñ³чíÿ 2004 ð. ó ä³ю âñòóïèâ зàêîí Óêðà¿íè «Пðî ³ïîòåêó», ÿêèì 
зàïðîâàäæåíó ч³òêó ñèñòåìó âèзíàчåííÿ ïð³îðèòåòó ïðàâ òà âèìîã ³ïîòåчíîãî 
кредитора стосовно прав чи вимог інших осіб на передану в іпотеку нерухомість – 
ïðåäìåò ³ïîòåêè ìîæå бóòè ïåðåäàíèй ó íàñòóïíó ³ïîòåêó зà зãîäîю ïîïåðåäí³õ 
³ïîòåêîòðèìàч³â; ó ðàз³ зâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà íåðóõîìå ìàйíî, щî є ïðåäìåòîì 
äåê³ëüêîõ ³ïîòåê, âèìîãè êîæíîãî íàñòóïíîãî ³ïîòåêîòðèìàчà зàäîâîëüíÿюòüñÿ 
ï³ñëÿ ïîâíîãî зàäîâîëåííÿ âèìîã êîæíîãî ïîïåðåäíüîãî ³ïîòåêîòðèìàчà зã³äíî з 
ïð³îðèòåòîì òà ðîзì³ðîì öèõ âèìîã.

Зã³äíî ³з Зåìåëüíèì êîäåêñîì Óêðà¿íè íàбóâàчàìè зåìåëüíèõ ä³ëÿíîê 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèзíàчåííÿ ìîæóòü бóòè ëèшå ãðîìàäÿíè Óêðà¿íè, 
ÿê³ ìàюòü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêó îñâ³òó, äîñâ³ä ðîбîòè ó ñ³ëüñüêîìó ãîñïîäàðñòâ³ 
чè зàйìàюòüñÿ âåäåííÿì òîâàðíîãî ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî âèðîбíèöòâà, òà 
юðèäèчí³ îñîбè Óêðà¿íè, óñòàíîâчèìè äîêóìåíòàìè ÿêèõ ïåðåäбàчåíî âåäåííÿ 
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî âèðîбíèöòâà [7].

Цå ïîëîæåííÿ є äîñèòü ñóïåðåчëèâèì, îñê³ëüêè ÿêщî зåìåëüíà ä³ëÿíêà, ÿêà 
ïåðåбóâàє â ³ïîòåö³, íàëåæèòü äî зåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèзíàчåííÿ, òî 
â³äïîâ³äíî äî Зåìåëüíîãî êîäåêñó ³ïîòåêîòðèìàчåì òàêî¿ зåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìîæå 
бóòè ëèшå бàíê, ÿêèй ìàє ë³öåíз³ю íà зä³йñíåííÿ ³ïîòåчíèõ îïåðàö³й. À öå îзíàчàє, 
щî ó âèïàäêó зâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà зåìåëüíó ä³ëÿíêó ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî 
ïðèзíàчåííÿ бàíê ÿê ³ïîòåêîòðèìàч íå зìîæå ¿¿ îòðèìàòè ó ñâîю âëàñí³ñòü з 
ìåòîю âèêîíàííÿ ³ïîòåêîäàâöåì бîðãîâîãî зîбîâ’ÿзàííÿ.

Щå îäèí âàæëèâèй ìîìåíò: ÿêщî зà ö³ëüîâèì ïðèзíàчåííÿì ïåðåäàíà â 
³ïîòåêó зåìåëüíà ä³ëÿíêà â³äíåñåíà äî òàêèõ, ÿê³ â³äïîâ³äíî äî зàêîíîäàâñòâà 
ìîæóòü ïåðåбóâàòè ëèшå ó âëàñíîñò³ ãðîìàäÿí, òî ó âèïàäêó зâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ 
íà òàêó ä³ëÿíêó âîíà ìîæå бóòè â³äчóæåíà ëèшå ãðîìàäÿíàì, à íå юðèäèчí³й îñîб³.

Тàêîæ íà ñüîãîäí³ â Óêðà¿í³ íåìàє єäèíî¿ öåíòðàë³зîâàíî¿ ³ äîñòóïíî¿ 
ãðîìàäñüêîñò³ ñèñòåìè ðåєñòðàö³¿ ïðàâ âëàñíîñò³ òà îбòÿæåíü íà íåðóõîìå ìàйíî. 
Рåєñòðàö³ÿ ³ïîòåê â Óêðà¿í³ зä³йñíюєòüñÿ â³äïîâ³äíî äî Тèìчàñîâîãî ïîëîæåííÿ, 
зàòâåðäæåíîãî ïîñòàíîâîю Кàб³íåòîì Ì³í³ñòð³â Óêðà¿íè â³ä 31 бåðåзíÿ 2004 ð. 
¹ 410. Тðèìàчåì Дåðæàâíîãî ðåєñòðó ³ïîòåê âèзíàчåíî Ì³í³ñòåðñòâî юñòèö³¿ 
України, а адміністратором – державне підприємство «Інформаційний центр» 
Міністерства юстиції України. Реєстратори – державні нотаріальні контори, 
ïðèâàòí³ íîòàð³óñè, ÿê³ зã³äíî з äîãîâîðàìè, óêëàäåíèìè з àäì³í³ñòðàòîðîì 
Рåєñòðó, зä³йñíююòü äåðæàâíó ðåєñòðàö³ю ³ïîòåê òà âñ³ ³íш³ ïðàâîчèíè з 
íåðóõîìèì ìàйíîì [5]. 

Оòæå, êðåäèòîð íå ìàє ãàðàíò³й щîäî îäíîчàñíîãî âñòàíîâëåííÿ ïðàâà 
âëàñíîñò³ бîðæíèêà òà íàÿâíèõ îбòÿæåíü íà зàïðîïîíîâàíó äëÿ ïåðåäàч³ â ³ïîòåêó 
íåðóõîì³ñòü. Тàêèì чèíîì, êðåäèòîð íå ìîæå бóòè âïåâíåíèй ó ïð³îðèòåòíîñò³ 
ñâîãî ïðàâà âèìîãè щîäî зâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà ïðåäìåò ³ïîòåêè â ðàз³ 
íåâèêîíàííÿ бîðæíèêîì êðåäèòíîãî зîбîâ’ÿзàííÿ, щî бåзïîñåðåäíüî âïëèâàє íà 
ë³êâ³äí³ñòü òà ðåàë³зàö³йíó ö³íó ïðåäìåòà ³ïîòåêè. 

Яê ïîêàзóє ñâ³òîâèй äîñâ³ä, ñèñòåìà äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ ïðàâ âëàñíîñò³ òà 
обтяжень на будь–яке нерухоме майно, в т. ч. на землю, є ефективною лише за 
óìîâè ¿¿ зä³йñíåííÿ â ìåæàõ єäèíîãî ðåєñòðó. В Óêðà¿í³ äîö³ëüíî ñòâîðèòè ñèñòåìó 
ðåєñòðàö³¿ ïðàâ âëàñíîñò³ òà îбòÿæåíü, ÿê³ бàзóюòüñÿ îêðåìî íà íåðóõîìîñò³ й 
îêðåìî íà зåìë³, ïðèчîìó â îбèäâîõ âèïàäêàõ ïîâèííî äåêëàðóâàòèñÿ ñòâîðåííÿ 
єäèíîãî ðåєñòðó äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ ïðàâ âëàñíîñò³ òà îбòÿæåíü íà íåðóõîìå 
ìàйíî â Óêðà¿í³. Сàìå òàêà ñèñòåìà є ïðèíöèïîâî âàæëèâèì åëåìåíòîì ó ñфåð³ 
ïðàâîâîãî ðåãóëюâàííÿ ³ïîòåêè ³ äîзâîëÿòèìå íà зàñàäàõ зàãàëüíî¿ äîñòóïíîñò³, 
ïðîзîðîñò³ òà â³äêðèòîñò³ âñòàíîâëюâàòè ïð³îðèòåò ïðàâ òà âèìîã ³ïîòåчíèõ 
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ìàйíî â Óêðà¿í³. Сàìå òàêà ñèñòåìà є ïðèíöèïîâî âàæëèâèì åëåìåíòîì ó ñфåð³ 
ïðàâîâîãî ðåãóëюâàííÿ ³ïîòåêè ³ äîзâîëÿòèìå íà зàñàäàõ зàãàëüíî¿ äîñòóïíîñò³, 
ïðîзîðîñò³ òà â³äêðèòîñò³ âñòàíîâëюâàòè ïð³îðèòåò ïðàâ òà âèìîã ³ïîòåчíèõ êðå-
äèòîð³â щîäî ïåðåäàíîãî â ³ïîòåêó íåðóõîìîãî ìàйíà íà ï³äñòàâ³ фàêòó äåðæàâ-
íî¿ ðåєñòðàö³¿ ³ïîòåêè. Сàìå öå äîзâîëèòü êðåäèòîðó зàïîб³ãàòè ðèзèêàì.

Оêð³ì òîãî, Зàêîí Óêðà¿íè «Пðî Дåðæàâíèй бюäæåò», â ÿêîìó ïðîäîâæåíî 
ä³ю ìîðàòîð³ю íà ïðîäàæ зåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèзíàчåííÿ, óíåìî-
æëèâëює âèêîðèñòàííÿ зåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèзíàчåííÿ ÿê ïðåäìåòà 
зàñòàâè, îñê³ëüêè ãðîìàäÿíè òà юðèäèчí³ îñîбè, ÿê³ ìàюòü ó âëàñíîñò³ зåìåëüí³ 
ä³ëÿíêè äëÿ âåäåííÿ ñ³ëüñüêîãî ãîñïîäàðñòâà, íå â ïðàâ³ ïðîäàâàòè ³íшèì îñîбàì 
àбî â³äчóæóâàòè íàëåæí³ ¿ì зåìåëüí³ ä³ëÿíêè òà зåìåëüí³ чàñòêè. Тàêîæ ìîðà-
òîð³й зóìîâèâ â³äñóòí³ñòü åêîíîì³чíèõ ï³äñòàâ äëÿ îö³íêè зåìåëü. Цå, з³ ñâîãî 
боку, безпосередньо впливає на кредитну політику. По–перше, за відсутності 
îб’єêòèâíèõ ï³äñòàâ äëÿ îö³íêè зåìë³ âàæêî îòðèìàòè êðåäèò, â³äïîâ³äíèй äî 
ціни застави (тобто, земельної частки). По–друге, відсутність ринку сільгоспзе-
ìåëü íå äàє зìîãè âèêîðèñòîâóâàòè зåìëю ÿê ïðåäìåò ³ïîòåêè, íàñàìïåðåä äëÿ 
отримання довгострокових кредитів (терміном на 5–20 років), без яких немож-
ëèâèй ³ííîâàö³йíèй ðîзâèòîê ñ³ëüñüêîãî ãîñïîäàðñòâà [8].

Ц³ òà ³íш³ íåäîë³êè ³ ïðîбëåìè, бåзóìîâíî, ñòâîðююòü ïåðåïîíè äëÿ êðåäè-
òóâàííÿ ï³ä зàñòàâó зåìë³. Бàíê³âñüêà ñèñòåìà Óêðà¿íè ïîâèííà бóòè ãîòîâà äî 
íàäàííÿ ïîзèê ï³ä ³ïîòåêó зåìåëüíî¿ âëàñíîñò³. Тîìó ðèíîê зåìë³ ïîòðåбóє äåð-
æàâíîãî êîíòðîëю òà óïðàâë³ííÿ ïðîöåñàìè êîíöåíòðàö³¿ зåìåëüíèõ â³äíîñèí. 
Вèð³шåííÿ öèõ òà ³íшèõ ïèòàíü ïîâ’ÿзàíå з îðãàí³зàö³єю â Óêðà¿í³ Дåðæàâíîãî 
зåìåëüíîãî (³ïîòåчíîãî) бàíêó, ÿêèй ìàє ìàòè âèêëючíå ïðàâî íà ïðèäбàííÿ ³ 
ïåðåäàчó зåìåëüíî¿ âëàñíîñò³. Кð³ì òîãî, Зåìåëüíèй бàíê ïîâèíåí бóòè íàä³ëå-
íèì й ³íшèìè фóíêö³ÿìè (ðèñ. 2).

Сò. 133 Зåìåëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè ч³òêî âèзíàчåíî, щî «зàñòàâîòðèìàчåì 
зåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìîæóòü бóòè ëèшå бàíêè, ÿê³ â³äïîâ³äàюòü âèìîãàì, óñòà-
новленим законами України». У зв’язку з цим пропозиція щодо створення будь–
ÿêî¿ ³íшî¿ ф³íàíñîâî¿ íåбàíê³âñüêî¿ óñòàíîâè, ÿêà б âèêîíóâàëà фóíêö³¿ зàñòà-
âîòðèìàчà зåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, âèäàєòüñÿ íåêîðåêòíîю з ïîãëÿäó íåâ³äïî â³äíîñò³ 
âèìîãàì îñíîâíîãî àêòó зàêîíîäàâñòâà, щî ðåãóëює зåìåëüí³ â³äíîñèíè â êðà¿í³.
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Åâîëþö³ÿ òà ïåðåäóìîâè ðîçâèòêó çåìåëüíî¿ ³ïîòåêè â Óêðà¿í³

êðåäèòîð³â щîäî ïåðåäàíîãî â ³ïîòåêó íåðóõîìîãî ìàйíà íà ï³äñòàâ³ фàêòó 
äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ ³ïîòåêè. Сàìå öå äîзâîëèòü êðåäèòîðó зàïîб³ãàòè ðèзèêàì.

Зà â³äñóòíîñò³ â³äïîâ³äíî¿ ïðàâîâî¿ бàзè, à òàêîæ бåзïîñåðåäíüî òàêîãî 
³íñòèòóòó, ÿê Дåðæàâíèй зåìåëüíèй (³ïîòåчíèй) бàíê, Óêðà¿íà ï³ñëÿ зàê³íчåííÿ 
ä³¿ зàзíàчåíîãî ìîðàòîð³ю âõîäèòü ïðàêòèчíî íåï³äãîòîâëåíîю, з ïîãëÿäó 
³íфðàñòðóêòóðíîãî зàбåзïåчåííÿ, â íîâèй åòàï зåìåëüíî¿ ðåфîðìè. ² щîб ñèòóàö³ÿ ó 
ö³й ñфåð³ ïîêðàщèëàñÿ, íå äîñèòü îäíîãî зàêîíó ïðî ³ïîòåêó. Íåîбõ³äíî ðîзðîбèòè 
зàêîíè «Пðî ³ïîòåêó зåìë³» ³ «Пðî Дåðæàâíèй зåìåëüíèй (³ïîòåчíèй) бàíê».

Оòæå, íàйâàæëèâ³шîю ïðàêòèчíîю ïåðåäóìîâîю ðîзâèòêó зåìåëüíèõ 
³ïîòåчíèõ â³äíîñèí â Óêðà¿í³ зàëèшàєòüñÿ ñòâîðåííÿ íàëåæíî¿ зàêîíîäàâчî¿ бàзè, 
ÿêà б â³äïîâ³äàëà ïðîãðåñèâíèì ì³æíàðîäíèì ñòàíäàðòàì ³ âðàõîâóâàëà ïîзèòèâíèй 
äîñâ³ä зàïðîâàäæåííÿ â³äïîâ³äíîãî зàêîíîäàâñòâà â ³íшèõ êðà¿íàõ. Сàìå öüîìó 
ñïðèÿòèìå зàêîíîäàâñòâî щîäî ðîзâèòêó ³ïîòåчíîãî êðåäèòóâàííÿ ï³ä зàñòàâó зåìë³. 
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