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УДК 347.13
В. В. СТРАТІЙЧУК

ПРА ВО ВЕ РЕ ГУ ЛЮ ВАН НЯ ІПО ТЕ КИ ЗЕМЛІ В УК РАЇНІ

Роз г ля ну то су час ний стан роз роб ки вітчиз ня ної за ко но дав чої ба зи у сфері іпо теч -
них пра вовідно син, пред ме том яких ви с ту па ють зе мельні ділян ки. Досліджу ють ся пра -
вові про бле ми на дан ня в іпо те ку зе мель різно го цільо во го при зна чен ня. Зроб ле но вис нов -
ки, що вирішен ня ак ту аль них про блем іпо те ки зе мель них діля нок тісно пов’яза не з вдо -
с ко на лен ням за ко но дав чої ба зи. Низ ка нор ма тив но-пра во вих актів, що ре гу лю ють іпо -
течні пра вовідно си ни, по тре бу ють відповідних змін та до пов нень. 

Клю чові сло ва: іпо те ка, іпо течні пра вовідно си ни.

Стра тий чук В.В. Пра во вое ре гу ли ро ва ние ипо те ки зем ли в Ук ра и не
Рас смо т ре но со вре мен ное со сто я ние раз ра бот ки оте че ст вен ной за ко но да тель ной

ба зы в сфе ре ипо теч ных пра во от но ше ний, пред ме том ко то рых вы сту па ют зе мель ные
уча ст ки. Ис сле ду ют ся пра во вые про бле мы пре до став ле ния в ипо те ку зе мель раз лич но -
го це ле во го на зна че ния. Сде ла ны вы во ды, что ре ше ние ак ту аль ных про блем ипо те ки
зе мель ных уча ст ков тес но свя за но с усо вер шен ст во ва ни ем за ко но да тель ной ба зы. Ряд
нор ма тив но-пра во вых ак тов, ре гу ли ру ю щих ипо теч ные пра во от но ше ния тре бу ют со -
от вет ст ву ю щих из ме не ний и до пол не ний.

Клю че вые сло ва: ипо те ка, ипо теч ные пра во от но ше ния.
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Stratiychuk Victoria. Legal regulation of mortgage land in Ukraine
The current state of development of national legislation in the field of mortgage relation-

ships, which are the subject land. Study the legal problems of the mortgaged land different
purpose. The conclusions that address the pressing problems of mortgage of land is closely
connected with the improvement of the legislative framework. A number of regulations gov-
erning the mortgage legal require appropriate amendments.
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Іпо те ка – пра во вий інсти тут, що за сто со вується в усіх пра во вих си с те мах як
важ ли вий інстру мент ефек тив но го роз поділу влас ності, надійний засіб за хи с ту
інте ресів кре ди торів. За ставні опе рації із зе мель ни ми ділян ка ми та іншим не ру -
хо мим май ном по ши рені в усіх країнах з роз ви ну тою рин ко вою еко номікою. 

Згідно із За ко ном «Про іпо те ку» від 5 черв ня 2003 р.1 іпо те ка – вид за без пе -
чен ня ви ко нан ня зо бов'язан ня не ру хо мим май ном, що за ли шається у во лодінні і
ко ри с ту ванні іпо те ко дав ця, відповідно до яко го іпо те ко дер жа тель має пра во в разі
не ви ко нан ня борж ни ком за без пе че но го іпо те кою зо бов'язан ня одер жа ти за до во -
лен ня своїх ви мог за ра ху нок пред ме та іпо те ки пе ре важ но пе ред інши ми кре ди -
то ра ми цьо го борж ни ка.

Од ним з по ши ре них видів за без пе чен ня зо бов’язань є іпо те ка зе мель них діля -
нок. В Ук раїні цей вид за без пе чен ня зо бов’язан ня не на був ши ро ко го за сто су ван -
ня. При чин то му декілька: з однієї сто ро ни, не од но знач ний пра во вий підхід до зе -
мель ної іпо те ки, з іншої – об ме жен ня на за ко но дав чо му рівні зе мель но го обо ро ту
діля нок сільсько го с по дарсь ко го при зна чен ня. 

Стан зе мель ної іпо те ки в Ук раїні на сьо годні має на ступні особ ли вості.
Відповідно до ст. 5 За ко ну Ук раїни «Про іпо те ку»2, зе мель на ділян ка мо же бу -

ти пред ме том іпо те ки, як що во на підпа дає під виз на чен ня: 
– не ру хо ме май но, що на ле жить іпо те ко дав цю на праві влас ності або на праві

гос по дарсь ко го відан ня, як що іпо те ко дав цем є дер жав не або ко му наль не
підприємство, ус та но ва чи ор ганізація, за реєстро ва не у вста нов ле но му за ко ном
по ряд ку як ок ре мий виділе ний у на турі об'єкт, який мо же бу ти відчу же ний і на
ньо го відповідно до за ко но дав ст ва мо же бу ти звер не не стяг нен ня; 

– ча с ти на об'єкту не ру хо мо го май на після її виділен ня в на турі і реєстрації
пра ва влас ності на неї, як на ок ре мий об'єкт не ру хо мості; 

– інше не ру хо ме май но, яке ста не власністю іпо те ко дав ця після ук ла ден ня
іпо теч но го до го во ру, за умо ви, що іпо те ко да вець мо же до ку мен таль но підтвер ди -
ти пра во на на бу те ним у власність відповідне не ру хо ме май но у май бут нь о му; 

– пра во орен ди чи ко ри с ту ван ня не ру хо мим май ном, яке на дає орен да рю чи
ко ри с ту ва чу пра во бу ду ва ти, во лодіти та відчу жу ва ти об'єкт не ру хо мо го май на. 

Стат тею 133 Зе мель но го ко дек су Ук раїни3 пе ред ба че но, що у за ста ву мо жуть
пе ре да ва ти ся зе мельні ділян ки дер жав ної, ко му наль ної та при ват ної влас ності,
як що інше не вста нов ле но за ко ном, а та кож пра ва на них – пра во орен ди зе мель -
ної ділян ки, пра во ко ри с ту ван ня чу жою зе мель ною ділян кою для сільсько го с по -
дарсь ких по треб (емфітев зис), пра во ко ри с ту ван ня чу жою зе мель ною ділян кою
для за бу до ви (су перфіцій), як що інше не пе ред ба че но за ко ном. 

Умо ва ми пе ре дачі у за ста ву зе мель ної ділян ки або пра ва на неї є:
– при своєння зе мельній ділянці ка да с т ро во го но ме ра в по ряд ку, виз на че но му

за ко ном та виділен ня її в на турі (на місце вості) відповідно до до ку мен тації із зем -
ле у с т рою;

– зе мель на ділян ка, що пе ре бу ває у спільній влас ності (або пра во спільної
орен ди зе мель ної ділян ки), мо же бу ти пе ре да на (пе ре да но) у за ста ву за зго дою
всіх співвлас ників (співо рен дарів);
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– зе мель на ділян ка, що пе ре дається в іпо те ку не по вин на бу ти об’єктом дер -
жав ної або ко му наль ної влас ності, що не підля гає при ва ти зації;

– за ста во дер жа те лем зе мель них діля нок сільсько го с по дарсь ко го при зна чен ня
та прав на них (орен ди, емфітев зи су) мо жуть бу ти ли ше бан ки.

Особ ли вості на дан ня в іпо те ку зе мель ної ділян ки пе ред ба чені у ст. 15 За ко ну
Ук раїни «Про іпо те ку», в якій, зо к ре ма, йдеть ся про те, що за бо ро ни та об ме жен -
ня що до відчу жен ня і цільо во го ви ко ри с тан ня зе мель них діля нок, вста нов лені Зе -
мель ним ко дек сом Ук раїни, є чин ни ми при їх іпо теці.

На сьо годні, відповідно до пунк ту 15 Пе рехідних по ло жень Зе мель но го ко дек -
су Ук раїни4, до на бран ня чин ності за ко ном про обіг зе мель сільсько го с по дарсь ко -
го при зна чен ня, але не раніше 1 січня 2016 ро ку, не до пу с кається: купівля-про даж
або іншим спо со бом відчу жен ня зе мель них діля нок і зміна цільо во го при зна чен -
ня (ви ко ри с тан ня) зе мель них діля нок, які пе ре бу ва ють у влас ності гро ма дян та
юри дич них осіб для ве ден ня то вар но го сільсько го с по дарсь ко го ви роб ництва, зе -
мель них діля нок, виділе них в на турі (на місце вості) влас ни кам зе мель них ча с ток
(паїв) для ве ден ня осо би с то го се лянсь ко го гос по дар ст ва, а та кож зе мель них ча с -
ток (паїв), крім пе ре дачі їх у спад щи ну, обміну зе мель ної ділян ки на іншу зе мель -
ну ділян ку відповідно до за ко ну та ви лу чен ня (ви ку пу) зе мель них діля нок для
суспільних по треб, а та кож крім зміни цільо во го при зна чен ня (ви ко ри с тан ня) зе -
мель них діля нок з ме тою їх на дан ня інве с то рам – учас ни кам угод про роз поділ
про дукції для здійснен ня діяль ності за та ки ми уго да ми. 

Та ким чи ном, на да ний час ук ла дан ня кре дит но го до го во ру під за ста ву зе -
мель ної ділян ки сільсько го с по дарсь ко го при зна чен ня не мож ли ве. Це зу мов ле но
тим, що за ста ва землі під одер жа ний кре дит має пе ред ба чи ти мож ливість по га -
шен ня не по вер не но го кре ди ту шля хом про да жу за став ле ної зе мель ної ділян ки.
На прак тиці умов для цьо го не має, то му що на відчу жен ня зе мель сільсько го с по -
дарсь ко го при зна чен ня на кла де но мо ра торій.

До вка за них об ме жень до дається відсутність функціону ван ня Дер жав но го зе -
мель но го бан ку, який згідно Зе мель но го ко дек су Ук раїни є єди ним мож ли вим за -
ста во дер жа те лем зе мель них діля нок сільсько го с по дарсь ко го при зна чен ня. 

Рішен ня про ство рен ня цієї ус та но ви бу ло за дек ла ро ва но в по ста нові Кабіне -
ту Міністрів Ук раїни від 2 лип ня 2012 ро ку № 609, яка пе ред ба чає ство рен ня
публічно го акціонер но го то ва ри ст ва «Дер жав ний зе мель ний банк»5. Але по ки що
три ває ли ше про цес йо го ство рен ня і фак тич но свої без по се редні функції він не
ви ко нує.

От же, на да ний час мож ливість банків ви с ту па ти за ста во дер жа те ля ми зе мель -
них діля нок є, по ки що, по тенційно мож ли вою, а не ре аль ною.

До то го ж бан ки-не ре зи ден ти, а та кож бан ки, що ма ють у складі своїх за снов -
ників іно зем них фізич них або юри дич них осіб, об ме жені у прид банні у власність
зе мель ної ділян ки, пе ре да ної в іпо те ку. Дані об ме жен ня вста нов лені ча с ти ною 2
статті 82 Зе мель но го Ко дек су Ук раїни і сто су ють ся прав іно зем них юри дич них
осіб на прид бан ня у власність тільки зе мель них діля нок несільсько го с по дарсь ко -
го при зна чен ня та ви ключ но у та ких ви пад ках: а) у ме жах на се ле них пунктів у
разі прид бан ня об'єктів не ру хо мо го май на та для спо ру д жен ня об'єктів, пов'яза -
них із здійснен ням підприємниць кої діяль ності в Ук раїні; б) за ме жа ми на се ле них
пунктів у разі прид бан ня об'єктів не ру хо мо го май на. Пе ре ра хо вані об ме жен ня не
доз во ля ють бан кам-не ре зи ден там бу ти по вно прав ни ми учас ни ка ми іпо теч них зе -
мель них відно син. 
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Згідно За ко ну Ук раїни «Про іпо те ку» пред ме том іпо те ки є не ру хо ме май но за -
реєстро ва не у вста нов ле но му за ко ном по ряд ку як ок ре мий виділе ний у на турі
об'єкт пра ва влас ності, як що інше не вста нов ле но цим За ко ном. Фак тич но, без
відве ден ня зе мель ної ча ст ки (паю) в на турі (на місце вості) та от ри ман ня дер жав -
но го ак ту на зе мель ну ділян ку, пра ва на зе мель ну ча ст ку (пай) як об'єкта не ру хо -
мості не існує. Як відо мо, на да ний час більшість зе мель них діля нок (паїв), особ -
ли во це сто сується відда ле них від сто лиці та інших ве ли ких міст регіонів, є та ки -
ми, що не виділені в на турі. Влас ни ки та ких зе мель них діля нок ма ють дер жавні
ак ти на зем лю, але на місце вості во на не виділе на. 

В разі не виділен ня зе мель ної ча ст ки (паю) в на турі на місце вості, відне сен ня
її до пред ме та іпо те ки мож ли ве хіба, що в си лу ч. 2 ст. 5 За ко ну Ук раїни «Про іпо -
те ку», якою виз на че но, що пред ме том іпо те ки та кож мо же бу ти інше не ру хо ме
май но, яке ста не власністю іпо те ко дав ця після ук ла ден ня іпо теч но го до го во ру, за
умо ви, що іпо те ко да вець мо же до ку мен таль но підтвер ди ти пра во на на бут тя ним
у власність відповідно го не ру хо мо го май на у май бут нь о му. Відповідна нор ма
містить ся і в статті 576 Цивільно го ко дек су Ук раїни6. Ра зом з тим, за ко но да вець у
цих нор мах не про по нує ви черп но го пе реліку об'єктів не ру хо мості, які мо жуть
пе рей ти в іпо те ку, не бу ду чи власністю іпо те ко дав ця. Крім то го, стат тею 15 За ко -
ну Ук раїни «Про іпо те ку» виз на че но, що іпо те ка зе мель них діля нок сільсько го с -
по дарсь ко го при зна чен ня здійснюється відповідно до цьо го ж за ко ну. То му,
логічно бу де при пу с ти ти, що в іпо те ку мо же бу ти пе ре да но зе мель ну ділян ку, яка
пе рей де у власність іпо те ко дав ця ли ше після ук ла ден ня до го во ру іпо те ки. Од нак
та кий підхід су пе ре чить статті 133 Зе мель но го ко дек су Ук раїни, в якій за зна че но,
що в за ста ву мо жуть пе ре да ва ти ся тільки ті зе мельні ділян ки, які на ле жать гро ма -
дя нам та юри дич ним осо бам на праві влас ності. Будь-яких ви нятків чи роз’яс нень
з цьо го пи тан ня стат тя 133 не містить. Од нак, спірність в пи танні іпо те ки зе мель -
ної ділян ки, а та кож у мож ли вості пе ре дачі в іпо те ку зе мель ної ділян ки йо го май -
бутнім (по тенційним) влас ни ком, не єдині про тиріччя.

Вре гу лю ван ня по тре бу ють розбіжності у нор мах Цивільно го та Зе мель но го
ко дексів, що пе ред ба ча ють пе рехід пра ва влас ності на зе мель ну ділян ку на якій
роз та шо ва но пред мет іпо те ки. Згідно зі стат тею 120 Зе мель но го Ко дек су Ук раїни,
при пе ре ході пра ва влас ності на будівлю або спо ру ду (у на шо му ви пад ку – при
звер ненні стяг нен ня на пред мет іпо те ки) пра во влас ності на зе мель ну ділян ку або
її ча с ти ну мо же пе ре хо ди ти на підставі цивільно-пра во вих угод. Та ким чи ном, Зе -
мель ним Ко дек сом Ук раїни не пе ред ба че ний ав то ма тич ний пе рехід до іпо те ко дер -
жа те ля пра ва влас ності на зем лю у разі звер ненні стяг нен ня на пред мет іпо те ки –
будівлю або спо ру ду. Більш то го, за ко но да вець наділив іпо те ко дер жа те ля ли ше
пра вом на от ри ман ня та кої землі у власність. А ре алізація цьо го пра ва без по се -
ред ньо за ле жить від волі сторін: ук ла да ти чи ні відповідний до говір. Стат тя 120
Зе мель но го ко дек су Ук раїни пе ред ба чає ли ше мож ливість от ри ман ня землі у
власність, але це не оз на чає, що зем ля обов'яз ко во по вин на пе рей ти у власність.
У іпо те ко дер жа те ля при пе ре ході до ньо го пра ва влас ності на за кла де ну не ру -
хомість з'яв ляється вибір: ук ла с ти до говір на прид бан ня землі у власність або ж
ко ри с ту ва ти ся нею на підставі до го во ру орен ди. Мож на зро би ти вис но вок, що
згідно Зе мель но го ко дек су Ук раїни, в разі звер нен ня стяг ненні на пред мет іпо те -
ки будівлю чи спо ру ду, пра во влас ності на зе мель ну ділян ку у іпо те ко дер жа те ля
не ви ни кає ав то ма тич но (оскільки зем ля і будівля – це різні об'єкти влас ності), а
мо же на бу ва ти ся на підставі до го ворів. 
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По зиція Цивільно го Ко дек су Ук раїни і За ко ну Ук раїни «Про іпо те ку» з цьо го
пи тан ня де що відрізняється. Так, у пункті 4 статті 6 За ко ну за зна чається, що у разі
пе ре дачі в іпо те ку будівлі чи спо ру ди іпо те ка та кож по ши рюється на на леж ну іпо -
те ко дав цю на праві влас ності зе мель ну ділян ку або на її ча с ти ну, на якій роз та шо -
ва на відповідна будівля або спо ру да і яка не обхідна для ви ко ри с тан ня цієї будівлі
або спо ру ди за цільо вим при зна чен ням. Та ким чи ном, в да но му ви пад ку мо ва йде
про те, що при звер ненні стяг нен ня на пред мет іпо те ки пра во влас ності на зем лю
пе ре хо дить до но во го влас ни ка будівлі або спо ру ди ав то ма тич но, а будівля (спо -
ру да) і зем ля ви с ту па ють не роздільним об'єктом не ру хо мості. Крім то го, стат тею
чітко не обу мов лені межі зе мель ної ділян ки. З її норм вип ли ває, що це мо же бу ти
як вся зе мель на ділян ка, так і та її ча с ти на, на якій без по се ред ньо зна хо дить ся
будівля або спо ру да. Прак тич но ана логічна нор ма містить ся у статті 377
Цивільно го ко дек су Ук раїни. В ній за зна че но, що до осо би, яка прид ба ла жит ло -
вий бу ди нок, будівлю або спо ру ду (у на шо му ви пад ку – при звер ненні стяг нен ня
на пред мет іпо те ки), пе ре хо дить пра во влас ності на зе мель ну ділян ку, на якій во -
ни роз та шо вані, од нак розміри цієї ділян ки вста нов лю ють ся до го во ром. Ви хо -
дить, що цивільне за ко но дав ст во відхо дить від прин ци пу поділу землі і не ру хо -
мості, яка на ній роз та шо ва на. То му, в разі пе ре хо ду пра ва влас ності на один з цих
об'єктів пра во влас ності бу де ав то ма тич но пе ре хо ди ти і на інший. Про те, та кий
підхід су пе ре чить чин но му Зе мель но му Ко дек су Ук раїни.

До сить не од но знач ним з точ ки зо ру прак тич но го за сто су ван ня є по ло жен ня ч.
10 ст. 5 За ко ну Ук раїни «Про іпо те ку», згідно з яким «…пред ме том іпо те ки мо же
бу ти пра во орен ди чи ко ри с ту ван ня не ру хо мим май ном, яке на дає орен да рю чи
ко ри с ту ва чу пра во бу ду ва ти, во лодіти та відчу жу ва ти об'єкт не ру хо мо го май на»,
та ото тож нен ня та ко го пра ва з не ру хо мим май ном. За кон Ук раїни «Про іпо те ку»
на сьо годні фак тич но не містить ефек тив но го ме ханізму ре алізації за зна че но го
варіан та за без пе чен ня ви ко нан ня зо бов’язан ня. Відповідно до ст. 1 За ко ну Ук -
раїни «Про орен ду землі»7 орен да землі – це за сно ва не на до го ворі стро ко ве плат -
не во лодіння і ко ри с ту ван ня зе мель ною ділян кою, не обхідною орен да реві для
про ве ден ня підприємниць кої та інших видів діяль ності. Тоб то орен да – це пев не
пра во орен да ря на во лодіння та ко ри с ту ван ня. Згідно із ст. 675 Цивільно го ко дек -
су та ст. 4 За ко ну Ук раїни «Про за ста ву» 8 пред ме том за ста ви мо жуть бу ти май -
нові пра ва, які мо жуть бу ти відчу жені за ста во дав цем і на які мо же бу ти звер не не
стяг нен ня. За кон Ук раїни «Про іпо те ку» жод них особ ли во с тей для пе ре дачі «пра -
ва орен ди» в іпо те ку не вста нов лює, на томість прирівнює це пра во до не ру хо -
мості. Од нак ото тож ню ва ти «пра во орен ди» з об’єктом не ру хо мості, та за сто со -
ву ва ти до ньо го ана логічні пра ви ла на прак тиці є не мож ли вим.

Не вре гу ль о ва ним є пи тан ня підзем них об’єктів, та ких на при клад як підзем -
ний паркінг, погріб. Відповідно до ст. 79 Зе мель но го ко дек су Ук раїни, зе мель на
ділян ка як об'єкт пра ва вла сності, а от же й іпо те ки – це ча с ти на зе мель ної по -
верхні з ус та нов ле ни ми ме жа ми, пев ним міс цем роз та шу ван ня, з виз на че ни ми
що до неї пра ва ми. При цьо му пра во влас ності на зе мель ну ділян ку по ши рюється
в її ме жах на по верх не вий шар, а та кож на водні об'єкти, ліси і ба га торі чні на са д -
жен ня, які зна хо дять ся на цій зе мельній ділянці. Пра во влас ності на зе мель ну
ділян ку по ши рюється на простір, що зна хо дить ся над та під по верх нею ділян ки
на ви со ту і ча с ти ну, не обхідні для зве ден ня жит ло вих, ви роб ни чих та ін. будівель.
З на ве де но го мож на зро би ти вис но вок, що, відповідно до п. З ст. 79 Зе мель но го
ко дек су Ук раї ни підземні об'єкти не мо жуть бу ти пред ме том іпо те ки. Та ким чи -
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ном, погріб чи підзем ний паркінг під за ко но дав че виз на чен ня «не ру хо мості» не
підпа да ють, а зна чить, не мо жуть бу ти пред ме том іпо те ки.

Відповідно до ви мог чин но го за ко но дав ст ва об'єктом пра ва влас ності фізич -
них осіб, а от же, і пред ме том іпо те ки мо жуть бу ти ли ше ті зе мельні ділян ки, при -
ва ти зація яких не за бо ро не на Зе мель ним ко дек сом Ук раїни.

У пер шу чер гу це зе мельні ділян ки, що при ва ти зу ють ся гро ма дя на ми для
будівництва і об слу го ву ван ня жит ло во го бу дин ку, ве ден ня осо би с то го сільсько го
гос по дар ст ва, дач но го і га раж но го будівництва.

У влас ності гро ма дян мо жуть бу ти зе мельні ділян ки для ве ден ня фер мерсь ко -
го гос по дар ст ва, а та кож для здійснен ня підприємниць кої діяль ності, не пов'яза -
ної із сільсько го с по дар ським ви роб ництвом.

Об'єктом пра ва влас ності юри дич них осіб мо жуть бу ти такі зе мельні ділян ки:
– при зна чені для то вар но го сільсько го с по дарсь ко го ви роб ництва;
– які зна хо дять ся під об'єкта ми не ру хо мо го май на, що є власністю по купців

цих діля нок і пе ре бу ва ють у ко ри с ту ванні (в то му числі на умо вах орен ди) юри -
дич них і фізич них осіб;

– зе мельні ділян ки, на яких зна хо дять ся об'єкти не ру хо мо го май на гро ма дян і
юри дич них осіб, що не ма ють юри дич но оформ ле них до ку ментів на пра во ко ри -
с ту ван ня та ки ми зе ме льни ми ділян ка ми;

– вільні від за бу до ви зе мельні ділян ки, пра во влас ності на які на бу ваєгься на
кон ку рент них-за са дах;

– зе мельні ділян ки під об'єкта ми не за вер ше но го будівництва.
Ще од на про бле ма при іпо теці зе мель ної ділян ки пов'яза на з її цільо вим при -

зна чен ням. Цільо ве при зна чен ня зе мель ної ділян ки – це вста нов лені за ко но дав ст -
вом і кон кре ти зо вані від повідни ми ор га на ми вла ди до пу с тимі межі ви ко ри с тан ня
зе мель ної ділян ки гро ма дя на ми та юри дич ни ми осо ба ми. Цільо ве при зна чен ня
зе мель ної ділян ки мо же істот но впли ну ти на мож ливість її ви ко ри стан ня як га -
ран ту ван ня ви ко нан ня зо бов'язан ня іпо те ко дав ця, так і на мож ливість ре алізації
зе мель ної ділян ки для за до во лен ня ви мог кре ди торів9.

По-пер ше, як що зе мель на ділян ка, яка зна хо дить ся в іпо теці, на ле жить до зе -
мель сільсь ко го с по дарсь ко го при зна чен ня, то відповідно до ст. 133 Зе мель но го
ко дек су Ук раїни іпо те ко дер жа те лем та кої зе мель ної ділян ки мо же бу ти ли ше
банк, який має ліцензію на здійснен ня іпо те чних опе рацій. У ви пад ку звер нен ня
стяг нен ня на зе мель ну ділян ку сільсько го с по дарсь ко го при зна чен ня, банк, як іпо -
те ко дер жа тель, не змо же от ри ма ти її у свою власність з ме тою ви ко нан ня іпо те -
ко дав цем ос нов но го зо бов'язан ня. Відповідно до ст. 130 Зе мель но го ко дек су Ук -
раїни на бу ва ча ми зе мель них діля нок сільсько го с по дарсь ко го при зна чен ня мо -
жуть бу ти ли ше гро ма дя ни Ук раїни, які ма ють сільсько го с по дарсь ку освіту або
досвід ро бо ти у сільсько му гос по дарстві чи зай ма ють ся ве ден ням то вар но го
сільсько го с по дарсь ко го ви роб ництва, та юри дичні осо би Ук раїни, ус та нов чи ми
до ку мен та ми яких пе ред ба че но ве ден ня сільсько го с по дарсь ко го ви роб ництва.

Більше то го, банк як іпо те ко дер жа тель не змо же ви ма га ти про да жу зе мель ної
ділян ки сільсько го с по дарсь ко го при зна чен ня як пред ме та іпо те ки без ура ху ван ня
пе ре важ но го пра ва на прид бан ня та ких зе мель у власність, відповідно до ст. 130
Зе мель но го ко дек су Ук раїни. Та ке пе ре важ не пра во ма ють гро ма дя ни Ук раїни, які
постійно про жи ва ють на те ри торії відповідної місце вої ра ди, де здійсню ється
про даж зе мель ної ділян ки, а та кож відповідні ор га ни місце во го са мо вря ду ван ня.

Як що за цільо вим при зна чен ням пе ре да на в іпо те ку зе мель на ділян ка відне се -
на до та ких, які відповідно до зе мель но го за ко но дав ст ва мо жуть пе ре бу ва ти ли ше
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у влас ності гро ма дян, то у ви пад ку звер нен ня стяг нен ня на та ку ділян ку як на
пред мет іпо те ки, во на мо же бу ти відчу же на ли ше гро ма дя нам, а не юри дичній
особі.

До зе мель них діля нок, які мо жуть пе ре бу ва ти ли ше у влас ності гро ма дян, на -
ле жать ді лян ки, цільо вим при зна чен ням яких є: 

– будівництво та об слу го ву ван ня індивіду аль них жит ло вих бу динків та гос по -
дарсь ких спо руд (при са диб на зе мель на ділян ка); дач на зе мель на ділян ка; зе мель -
на ділян ка в са до во му то ва ристві;

– зе мель на ділян ка для ве ден ня осо би с то го сільсько го гос по дар ст ва.
І на впа ки, пе ре дані в іпо те ку зе мельні ділян ки, при зна чені для підприємниць -

кої діяль ності, не мо жуть бу ти про дані гро ма дя нам, які не за реєстро вані як
суб'єкти підприємниць кої діяль ності.

Але згідно діючо го за ко но дав ст ва, цільо ве при зна чен ня мож на зміни ти.
Зміна цільо во го при зна чен ня зе мель ної ділян ки здійснюється сільськи ми, се -

лищ ни ми, міськи ми ра да ми, рай он ни ми дер жадміністраціями. У рин ко вих умо -
вах та ке за ко но дав че за кріплен ня є фак то ром, який, бе зу мов но, стри мує вільний
рин ко вий обіг зе мель них діля нок, оскільки ко мерційні бан ки не наділені пра вом
зміню ва ти цільо ве при зна чен ня зе мель них діля нок. І впев не ності, що їхні кло по -
тан ня з цьо го пи тан ня бу дуть роз г ля нуті по зи тив но, ко ли зем ля пе рей де у їхню
власність, не має. При цьо му ри зи ки банків мо жуть бу ти над зви чай но ве ли ки ми,
оскільки звер ну ти стяг нен ня на та ку зе мель ну ділян ку і відчу жи ти її у по даль шо -
му, без зміни цільо во го при зна чен ня, прак тич но не мож ли во10. 

Слід звер ну ти ува гу і на те, що на сьо годні в країні прак тич но не ство ре на
відповідна інфра с т рук ту ра, спря мо ва на на за без пе чен ня ре алізації зе мель них
діля нок, які є пред ме том іпо те ки. Прак тич но не має прак ти ки ек с перт ної оцінки
іпо те ки зе мель них діля нок. Ор ганізація про ве ден ня при люд них торгів зе мель ни -
ми ділян ка ми, що пе ре бу ва ють в іпо теці прак тич но не виз на че на.

Ці та інші не доліки та про бле ми, бе зу мов но, ство рю ють пе ре по ни для кре ди -
ту ван ня під за ста ву землі.

Вирішен ня найбільш ак ту аль них про блем зе мель ної іпо те ки тісно пов’яза не з
вдо с ко на лен ням за ко но дав чої ба зи. Для роз вит ку і по вноцінно го функціону ван ня
зе мель них іпо теч них відно син важ ли во як найш вид ше виріши ти по ру шені про -
бле ми на за ко но дав чо му рівні. Вкрай не обхідним є вжит тя за ходів що до: роз гля -
ду мож ли во с тей до ст ро ко во го ска су ван ня об ме жень пра ва роз по ря д жен ня зе -
мель ною власністю; роз роб лен ня влас них схем дов го ст ро ко во го кре ди ту ван ня
під за ста ву землі; за вер шен ня фор му ван ня за ко но дав чої ба зи сто сов но за про ва д -
жен ня рин ку зе мель в Ук раїні.
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