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Федосенко Наталія. ¡о¾росовісниÆ на¾Ðвач іпотечного маÆна� поÕÐк ¾алансÐ міÃ 
ста¾ільністÛ о¾ігÐ та заÒистом кредитора

Анотація

° ÎÏаÏÏ� роÄÀлÜнуÏо одну Ä найакÏуалÙн�ÕиÒ Ìро¾лÂÉ ÎучаÎноÀо Óив�лÙноÀо Ìрава u ÎÌ�вв�дно-
ÕÂннÜ Ìрав до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача �ÌоÏÂчноÀо Éайна Ïа Ìрав �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ� �кÏуалÙн�ÎÏÙ 
доÎл�джÂннÜ ÄуÉовлÂна ÄроÎÏаннÜÉ к�лÙкоÎÏ� ÎудовиÒ ÎÌор�в
 Ìравовою нÂвиÄначÂн�ÎÏю у ÄаÎÏоÎу-
ванн� норÉ ³ив�лÙноÀо кодÂкÎу °кра�ни Ïа ¤акону °кра�ни �¬ро �ÌоÏÂку�
 а Ïакож нÂо¾Ò�дн�ÎÏю 
Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ ¾аланÎу É�ж ÎÏа¾�лÙн�ÎÏю Óив�лÙноÀо о¾ороÏу й ÂÑÂкÏивн�ÎÏю �нÎÏиÏуÏу �ÌоÏÂки� 
©ÂÏою ÎÏаÏÏ� � ÑорÉуваннÜ науково о¾�рунÏовано� ÉодÂл� вÄа�Éод�� ÓиÒ ÌравовиÒ ÉÂÒан�ÄÉ�в
 Öо 
даÎÏÙ ÄÉоÀу ÀарÉон�ÄуваÏи �нÏÂрÂÎи крÂдиÏора
 ¾оржника Ïа до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача� ° доÎл�джÂн-
н� викориÎÏано коÉÌлÂкÎ ÄаÀалÙнонауковиÒ � ÎÌÂÓ�алÙно-юридичниÒ ÉÂÏод�в
 ÄокрÂÉа норÉаÏив-
но-Ìравовий
 доÀÉаÏичний Ïа Ìор�внÜлÙно-Ìравовий (коÉÌараÏивний)� ¤аÎÏоÎуваннÜ анал�Ïично-
Àо ÉÂÏоду Ìри доÎл�джÂнн� Îудово� ÌракÏики доÌоÉоÀло виÜвиÏи ÏÂндÂнÓ�� ÌравоÄаÎÏоÎуваннÜ Ïа 
Ìро¾лÂÉи рÂал�ÄаÓ�� норÉ Ìрава� Ìор�внÜлÙно-Ìравовий (коÉÌараÏивний) ÉÂÏод викориÎÏано длÜ 
Ä�ÎÏавлÂннÜ укра�нÎÙкоÀо рÂÀулюваннÜ Ä Ì�дÒодаÉи Ìрава Н�ÉÂччини
 ¬олÙÖ� Ïа ±ранÓ��� ¬о�д-
наннÜ анал�Ïико-ÎинÏÂÏичноÀо Ïа лоÀ�ко-юридичноÀо ÉÂÏод�в Äа¾ÂÄÌÂчило уÄаÀалÙнÂннÜ рÂÄулÙÏа-
Ï�в � ÑорÉуваннÜ науково о¾�рунÏованиÒ виÎновк�в� ° рÂÄулÙÏаÏ� ÄqÜÎовано
 Öо в�дÎуÏн�ÎÏÙ �дино� 
ÌоÄиÓ�� �ÂрÒовноÀо ®уду Öодо Ä¾ÂрÂжÂннÜ �ÌоÏÂки Äа новиÉ влаÎникоÉ Ìороджу� кол�Ä�ю É�ж 
ÌринÓиÌоÉ Ìу¾л�чно� дов�ри до рÂ�ÎÏру рÂчовиÒ Ìрав � ÌринÓиÌоÉ акÓÂÎорноÎÏ� Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ� 
«¾�рунÏовано нÂо¾Ò�дн�ÎÏÙ ÄаÌроваджÂннÜ ун�Ñ�кованиÒ криÏÂр��в до¾роÎов�ÎноÎÏ� на¾увача
 ч�Ï-
коÀо роÄÉÂжуваннÜ виÌадк�в Ä¾ÂрÂжÂннÜ �ÌоÏÂки Ïа ÎÏворÂннÜ коÉÌÂнÎаÓ�йниÒ ÉÂÒан�ÄÉ�в у раÄ� 
ÌоÉилок дÂржавно� рÂ�ÎÏраÓ��
 Öо в�дÌов�да� �вроÌÂйÎÙк�й ÌракÏиÓ�� ¤аÌроÌоновано ÉодÂлÙ
 Öо 
ÎÌрÜÉована на доÎÜÀнÂннÜ ¾аланÎу É�ж ÄаÒиÎÏоÉ Ìрав крÂдиÏора � ÀаранÏ�ÜÉи ÎÏа¾�лÙноÎÏ� Óив�лÙ-
ноÀо о¾ороÏу
 ÄÉ�ÓнÂннÜ дов�ри до дÂржавноÀо рÂ�ÎÏру Ïа удоÎконалÂннÜ �ÌоÏÂчноÀо Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ� 
®ÏаÏÏÜ ¾удÂ кориÎною науковÓÜÉ
 ÌракÏикуючиÉ юриÎÏаÉ
 ÎуддÜÉ � ÄаконодавÓÜÉ
 Üк� ÌраÓююÏÙ 
над рÂÑорÉуваннÜÉ �нÎÏиÏуÏ�в рÂчовоÀо Ïа Äо¾овqÜÄалÙноÀо Ìрава�

§ÈÛÔË¿� ÎÈË¿½: іпотека, добросовісний набувач, кредитор, цивільний оборот, акцесорне 
обтяження, правова визначеність, компаративне право, судова практика.
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ВстÐп
�ÌоÏÂка ÏрадиÓ�йно роÄÀлÜда�ÏÙÎÜ у Óив�лÙноÉу Ìрав� Üк один �Ä най¾�лÙÕ ÂÑÂк-

ÏивниÒ ÎÌоÎо¾�в Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ виконаннÜ Äо¾овqÜÄанÙ
 Ìокликаний ÀаранÏуваÏи крÂ-
диÏору рÂалÙн�ÎÏÙ ÌовÂрнÂннÜ наданоÀо Ñ�нанÎуваннÜ� �одночаÎ ÎучаÎна Îудова Ìрак-
Ïика °кра�ни дÂÉонÎÏру� ÌоÎÏуÌовÂ ÄÉ�ÖÂннÜ акÓÂнÏ�в у ¾�к ÄаÒиÎÏу до¾роÎов�ÎноÀо 
на¾увача �ÌоÏÂчноÀо Éайна
 нав�ÏÙ Ïод�
 коли Ïакий ÄаÒиÎÏ ÌрÜÉо Ì�дрива� �нÏÂрÂ-
Îи �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ� ³Â Ìороджу� ÎÂрйоÄн� ÎуÉн�ви Öодо Ä¾ÂрÂжÂннÜ �ÌоÏÂки Üк 
д��воÀо ÉÂÒан�ÄÉу Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ Ïа ÎÏворю� кол�Ä�ю É�ж двоÉа ÑундаÉÂнÏалÙниÉи 
Ó�нноÎÏÜÉи ÌриваÏноÀо Ìрава� ÎÏа¾�лÙн�ÎÏю Óив�лÙноÀо о¾ороÏу Ïа ÌринÓиÌоÉ на-
лÂжноÀо виконаннÜ Äо¾овqÜÄанÙ�

®Ïа¾�лÙн�ÎÏÙ Óив�лÙноÀо о¾ороÏу � ÑундаÉÂнÏалÙною Ó�нн�ÎÏю Ìравово� дÂржави
 
Öо Äа¾ÂÄÌÂчу� ÌÂрÂд¾ачуван�ÎÏÙ
 дов�ру Ïа ÂÑÂкÏивн�ÎÏÙ ÂконоÉ�чниÒ в�дноÎин� �од-
ночаÎ �ÌоÏÂка
 Üк один �Ä най¾�лÙÕ ÌоÕирÂниÒ Ïа над�йниÒ ÎÌоÎо¾�в Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ ви-
конаннÜ Äо¾овqÜÄанÙ
 в�д�Àра� криÏичну ролÙ у ÑункÓ�онуванн� ринку нÂруÒоÉоÎÏ� Ïа 
крÂдиÏуваннÜ� «днак у ÎучаÎн�й укра�нÎÙк�й Ìравов�й докÏрин� Ïа ÌравоÄаÎÏоÎовн�й 
ÌракÏиÓ� виникла ÀоÎÏра кол�Ä�Ü É�ж двоÉа ÓиÉи �ÉÌÂраÏиваÉи� �она виÜвлÜ�ÏÙÎÜ 
в конÑл�кÏ� �нÏÂрÂÎ�в до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача �ÌоÏÂчноÀо Éайна Ïа �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ 
(крÂдиÏора)� 

«Îо¾ливо� ÀоÎÏроÏи Ìро¾лÂÉ� нада� Îудова ÌракÏика �ÂрÒовноÀо ®уду
 Üка чаÎÏо ви-
ÒодиÏÙ Äа ÉÂж� ¾уквалÙноÀо ÏлуÉачÂннÜ норÉ ÄаконодавÎÏва � нада� Ìр�ориÏÂÏ Ìрин-
ÓиÌу до¾роÎов�ÎноÎÏ� на¾увача� ° рÂÄулÙÏаÏ� ÌоÎÏа� ниÄка ÎуÌÂрÂчливиÒ ÄаÌиÏанÙ� чи 
нÂ Ì�дрива� Ïака ÌракÏика дов�ру до �ÌоÏÂки Üк ÌравовоÀо �нÎÏиÏуÏу  ´и ÉожÂ до-
¾роÎов�Îний на¾увач оÌинÜÏиÎÜ у ¾�лÙÕ ÄаÒиÖÂноÉу ÎÏановиÖ�
 н�ж крÂдиÏор
 Üкий 
надав Ñ�нанÎуваннÜ  ´и нÂ ÌÂрÂÏворю�ÏÙÎÜ �до¾роÎов�Îн�ÎÏÙ� на ун�вÂрÎалÙний ÄаÎ�¾ 
лÂÀ�ÏиÉаÓ�� дÂÑÂкÏ�в дÂржавно� рÂ�ÎÏраÓ��
 Öо н�вÂлю� ÄаÒиÎну ÑункÓ�ю �ÌоÏÂки  
¬ро¾лÂÉа ÎÌ�вв�дноÕÂннÜ Ìрав ÓиÒ Îу¾q�кÏ�в на¾ула оÎо¾ливо� акÏуалÙноÎÏ� в уÉо-
ваÒ
 коли дов�ра до дÂржавниÒ рÂ�ÎÏр�в рÂчовиÒ Ìрав на нÂруÒоÉÂ Éайно виÜвилаÎÜ 
нÂдоÎÏаÏнÙою
 а Ìравов� ÉÂÒан�ÄÉи ÄаÒиÎÏу до¾роÎов�ÎноÀо на¾уÏÏÜ Ïа ÂÑÂкÏивн�ÎÏÙ 
�ÌоÏÂки Üк �нÎÏиÏуÏу ¾ули ÌоÎÏавлÂн� Ì�д ÎуÉн�в� ®удова ÌракÏика �ÂрÒовноÀо ®уду 
дÂÉонÎÏру� в�дÎуÏн�ÎÏÙ �диноÀо Ì�дÒоду Ïа ÎÏиÉулю� диÎкуÎ�� Öодо Ìр�ориÏÂÏноÎÏ� 
ÄаÒиÎÏу Ìрав влаÎноÎÏ�
 чи Ïо Ìрав крÂдиÏора
 чи Ïо ÎÏа¾�лÙноÎÏ� о¾ороÏу� 

�ктуальність дослідження Ó��� Ìро¾лÂÉаÏики в ÎучаÎниÒ уÉоваÒ � ¾ÂÄÄаÌÂрÂч-
ною Ïа ÄуÉовлÂна ниÄкою чинник�в� ¬о-ÌÂрÕÂ
 вÂлика к�лÙк�ÎÏÙ ÎÌор�в Öодо �Ìо-
ÏÂчноÀо Éайна в�до¾ража� ÎиÎÏÂÉну Ìравову нÂвиÄначÂн�ÎÏÙ Ïа в�дÎуÏн�ÎÏÙ уÎÏалÂниÒ 
ор��нÏир�в у Îудов�й ÌракÏиÓ�
 Öо Äнижу� дов�ру до �ÌоÏÂки Üк ÌравовоÀо �нÎÏиÏуÏу� 
¬о-друÀÂ
 ÎучаÎна ÎиÏуаÓ�Ü ÄаÀоÎÏрю�ÏÙÎÜ чÂрÂÄ ÄроÎÏаннÜ виÌадк�в ÕаÒрайÎÏва Ä о¾-
ÏÜжÂниÉ ÉайноÉ� НÂдоÎконал�ÎÏÙ дÂржавниÒ рÂ�ÎÏр�в Ïа Éожлив�ÎÏÙ Éан�ÌулÜÓ�й 
�Ä даниÉи доÄволÜюÏÙ нÂдо¾роÎов�ÎниÉ оÎо¾аÉ укладаÏи доÀовори Öодо �ÌоÏÂчноÀо 
Éайна
 ÎÏавлÜчи Ì�д удар до¾роÎов�ÎниÒ на¾увач�в� ¬ри ÓÙоÉу ÄаÒиÎÏ оÎÏанн�Ò
 Òоча 
� � ÌринÓиÌоÉ Óив�лÙноÀо Ìрава
 чаÎÏо ÄаÒодиÏÙ у ÎуÌÂрÂчн�ÎÏÙ �Ä ÀаранÏ�ÜÉи Ìрав 
крÂдиÏора
 чиÜ �ÌоÏÂка нÂ ¾ула ÌриÌинÂна налÂжниÉ чиноÉ�

¬о-ÏрÂÏ�
 Ìор�внÜлÙний анал�Ä �Ä Äару¾�жниÉи ÌравоÌорÜдкаÉи
 дÂ �ÌоÏÂка Ñунк-
Ó�ону� Üк над�йний �нÎÏруÉÂнÏ
 дÂÉонÎÏру�
 Öо ÂÑÂкÏивн� ÉÂÒан�ÄÉи ÄаÒиÎÏу до-
¾роÎов�ÎноÀо на¾увача ÉожуÏÙ ÎÌ�в�ÎнуваÏи Ä нÂÌоÒиÏниÉ ÄаÒиÎÏоÉ Ìрав �ÌоÏÂко-
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дÂржаÏÂлÜ� ³Â Îв�дчиÏÙ Ìро нÂо¾Ò�дн�ÎÏÙ ÌÂрÂоÎÉиÎлÂннÜ укра�нÎÙкиÒ Ì�дÒод�в Ïа 
ÄаÌоÄичÂннÜ найкраÖиÒ Îв�ÏовиÒ ÌракÏик
 ÄокрÂÉа
 Öодо ÌринÓиÌу Ìу¾л�чно� дов�-
ри до рÂ�ÎÏру Ïа коÉÌÂнÎаÓ�йниÒ ÉÂÒан�ÄÉ�в�

Метою статті � коÉÌлÂкÎний анал�Ä докÏриналÙниÒ Ì�дÒод�в
 чинноÀо Äаконо-
давÎÏва Ïа Îудово� ÌракÏики Öодо ÎÌ�вв�дноÕÂннÜ Ìрав до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача �Ìо-
ÏÂчноÀо Éайна Ïа Ìрав �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ� ¡лÜ доÎÜÀнÂннÜ ÄаÄначÂно� ÉÂÏи в ро¾оÏ� 
ÌоÎÏавлÂно Ïак� завдання� доÎл�диÏи Ìравову Ìрироду �ÌоÏÂки Ïа �� акÓÂÎорний Òарак-
ÏÂр� Ìроанал�ÄуваÏи ÄÉ�ÎÏ ÌринÓиÌу до¾роÎов�ÎноÎÏ� Ìри на¾уÏÏ� �ÌоÏÂчноÀо Éайна� 
Äд�йÎниÏи коÉÌараÏивний анал�Ä ÉÂÒан�ÄÉ�в вир�ÕÂннÜ Ó��� кол�Ä�� у Ìров�дниÒ Ìра-
вовиÒ ÎиÎÏÂÉаÒ� роÄро¾иÏи конкрÂÏн� ÌроÌоÄиÓ�� Öодо вдоÎконалÂннÜ наÓ�оналÙ-
ноÀо ÄаконодавÎÏва Ïа ун�Ñ�каÓ�� Îудово� ÌракÏики
 Öо Äа¾ÂÄÌÂчиÏÙ ÌоÕук ¾аланÎу 
É�ж �нÏÂрÂÎаÉи вÎ�Ò учаÎник�в Óив�лÙноÀо о¾ороÏу Ïа ÎÌриÜÏиÉÂ Ì�двиÖÂнню йоÀо 
ÎÏа¾�лÙноÎÏ��

Методи дослідÃення
° доÎл�джÂнн� ¾уло викориÎÏано коÉÌлÂкÎ ÄаÀалÙнонауковиÒ � ÎÌÂÓ�алÙно-юри-

дичниÒ методів
 ÄокрÂÉа норÉаÏивно-Ìравовий
 доÀÉаÏичний Ïа Ìор�внÜлÙно-Ìра-
вовий (коÉÌараÏивний)� ¤аÎÏоÎуваннÜ анал�ÏичноÀо ÉÂÏоду Ìри доÎл�джÂнн� Îудово� 
ÌракÏики доÄволило виÜвиÏи ÏÂндÂнÓ�� ÌравоÄаÎÏоÎуваннÜ Ïа Ìро¾лÂÉи рÂал�ÄаÓ�� 
норÉ Ìрава� Ìор�внÜлÙно-Ìравовий (коÉÌараÏивний) ÉÂÏод викориÎÏано длÜ Ä�ÎÏав-
лÂннÜ укра�нÎÙкоÀо рÂÀулюваннÜ Ä Ì�дÒодаÉи Ìрава Н�ÉÂччини
 ¬олÙÖ� Ïа ±ранÓ��� 
¬о�днаннÜ анал�Ïико-ÎинÏÂÏичноÀо Ïа лоÀ�ко-юридичноÀо ÉÂÏод�в Äа¾ÂÄÌÂчило уÄа-
ÀалÙнÂннÜ рÂÄулÙÏаÏ�в � ÑорÉуваннÜ науково о¾�рунÏованиÒ виÎновк�в�  

Аналіз останніÒ пÐ¾лікаціÆ та дослідÃень
 стÐпінь розро¾леності про¾леми
¬ро¾лÂÉа ÎÌ�вв�дноÕÂннÜ Ìрав до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача Ïа �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ 

� ÌрÂдÉÂÏоÉ уваÀи науковиÒ диÎкуÎ�й Üк в °кра�н�
 Ïак � Äа кордоноÉ� НÂÄважаючи 
на Äначну к�лÙк�ÎÏÙ ÌраÓÙ
 ÌриÎвÜчÂниÒ ÌиÏаннÜÉ �ÌоÏÂки
 Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ Äо¾овqÜÄанÙ 
� до¾роÎов�ÎноÀо на¾уÏÏÜ Éайна
 у науков�й л�ÏÂраÏур� Ä¾Âр�Àа�ÏÙÎÜ в�дÎуÏн�ÎÏÙ �дноÎÏ� 
ÌоÀлÜд�в Öодо ÎÌ�вв�дноÕÂннÜ рÂчово-ÌравовиÒ � Äо¾овqÜÄалÙно-ÌравовиÒ ÉÂÒан�ÄÉ�в 
ÄаÒиÎÏу ÎÏор�н у ÏакиÒ Ìравов�дноÎинаÒ� ¯ÂорÂÏичн� Ïа Ìрикладн� ÄаÎади �нÎÏиÏуÏу 
�ÌоÏÂки в укра�нÎÙкоÉу Óив�лÙноÉу Ìрав� ÑорÉувалиÎÜ Ì�д вÌливоÉ науковиÒ доÎл�-
джÂнÙ
 ÌриÎвÜчÂниÒ Üк ÄаÀалÙниÉ Ìро¾лÂÉаÉ рÂчовоÀо Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ
 Ïак � ÎÌÂÓ�алÙ-
ниÉ ÌиÏаннÜÉ до¾роÎов�ÎноÎÏ� Ïа ÄаÒиÎÏу Ìрав учаÎник�в �ÌоÏÂчниÒ Ìравов�дноÎин� 
¬ро¾лÂÉи Óив�лÙно-ÌравовоÀо рÂÀулюваннÜ �ÌоÏÂчниÒ в�дноÎин доÎл�джували у Îво�Ò 
ÌраÓÜÒ вчÂн�-Óив�л�ÎÏи
 ÄокрÂÉа �� ¦� ¬учковÎÙка
 �� �� ®ÌаÎи¾о-±аÏ��ва
 �� �� ��рюков
 
«� �� ¡ÄÂра
 ­� «� ©айданик
 ­� µиÕка
 Н� ®� §уÄн�Óова
 «� �� ²ариÏонова
 �� �� ®р�¾ний 
Ïа �н� ®ÂрÂд ÎучаÎниÒ доÎл�джÂнÙ Îл�д в�дÄначиÏи ро¾оÏи �� �� ®ÏраÏ�йчук ��ÌоÏÂка 
у Óив�лÙноÉу Ìрав� °кра�ни� (2��7)
 �� ©� ³в�Àун �³ив�лÙно-ÌравовÂ рÂÀулюваннÜ 
�ÌоÏÂки ÄÂÉÂлÙно� д�лÜнки� (2���)
 ¡� �� §ирилюк �³ив�лÙно-ÌравовÂ рÂÀулюваннÜ 
�ÌоÏÂки о¾q�кÏ�в нÂÄавÂрÕÂноÀо ¾уд�вниÓÏва� (2���) Ïа �� ¦� ¬учковÎÙко� �¯ÂорÂÏич-
н� Ìро¾лÂÉи Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ виконаннÜ Äо¾овqÜÄанÙ� (2��7)�� �� ¦� ¬учковÎÙка �ÎÏоÏно 
долучилаÎÜ до ÎучаÎно� докÏрини �ÌоÏÂчноÀо Ìрава
 Üка у Îво�Ò ÌраÓÜÒ роÄкрила ÏÂо-
рÂÏико-Ìравов� ÄаÎади �ÌоÏÂки
 окрÂÎлила криÏÂр�� Ïа ÉÂж� ÄвÂрнÂннÜ ÎÏÜÀнÂннÜ на 

1 Пучковська	 І.	Й.	 Теоретичні	 проблеми	 забезпечення	 зобов’язань	 :	монографія.	 Харків	 :	
Право,	2017.	472	с.
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ÌрÂдÉÂÏ �ÌоÏÂки
 а Ïакож Äд�йÎнила анал�Ä Îудово� ÌракÏики у в�дÌов�дниÒ ÎÌраваÒ2� 
¬иÏаннÜ до¾роÎов�ÎноÎÏ� в конÏÂкÎÏ� �ÌоÏÂчниÒ Ìравов�дноÎин Ïа ролÙ криÏÂр�ю �до-
¾роÎов�ÎноÎÏ� �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ� Ìроанал�Äован� у виÎÏуÌаÒ � анал�ÏичниÒ ÉаÏÂр�алаÒ 
�� �� §раÏа3 Ïа �� �� ®ÌаÎи¾о-±аÏ��во�4� �Òн� наÌраÓюваннÜ кориÎн� длÜ виÄначÂннÜ 
ÉÂж Ìрав �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ � длÜ роÄро¾ки ÌроÌоÄиÓ�й Öодо коÉÌÂнÎаÓ�йниÒ ÉÂ-
Òан�ÄÉ�в у раÄ� ÌоÉилок рÂ�ÎÏраÓ��� �� �� ®ÏраÏ�йчук у диÎÂрÏаÓ�йноÉу доÎл�джÂнн� 
��ÌоÏÂка в Óив�лÙноÉу Ìрав� °кра�ни� виÄнача� ÎучаÎн� Ì�дÒоди до Ìравово� Ìрироди 
�ÌоÏÂки Ïа ÂÑÂкÏивноÎÏ� �� рÂал�ÄаÓ��� ¡оÎл�дниÓÜ наÀолоÕу� на Ìодв�йноÉу ÒаракÏÂр� 
�ÌоÏÂки
 Üк ÉайновоÀо о¾ÉÂжÂннÜ Ïа ÎÌоÎо¾у ÄаÒиÎÏу �нÏÂрÂÎ�в крÂдиÏора
 � Ì�дкрÂÎ-
лю� нÂо¾Ò�дн�ÎÏÙ ¾аланÎу É�ж ÌраваÉи �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ й влаÎника Éайна��

Науков� ÌраÓ� ÄаÄначÂниÒ авÏор�в Äаклали ÉÂÏодолоÀ�чну оÎнову длÜ ÎучаÎноÀо ро-
ÄуÉ�ннÜ Ìрироди �ÌоÏÂчниÒ Ìравов�дноÎин
 ÄокрÂÉа �Ò Ìодв�йноÀо рÂчово-Äо¾овqÜ-
ÄалÙноÀо ÒаракÏÂру
 а Ïакож длÜ ÑорÉуваннÜ конÓÂÌÓ�� ÄаÒиÎÏу Ìрав до¾роÎов�Îно-
Àо на¾увача у виÌадкаÒ дÂÑÂкÏ�в у ÌоÌÂрÂднÙоÉу Ìравоволод�нн�� ¡оÎл�джÂннÜ ÓиÒ 
учÂниÒ ÎÌриÜли роÄро¾Ó� докÏриналÙниÒ Ì�дÒод�в до ÏлуÉачÂннÜ каÏÂÀор�й �Äа¾ÂÄ-
ÌÂчувалÙнÂ Ìраво�
 �о¾ÏÜжÂннÜ Éайна�
 �Ìраво Îл�дуваннÜ� Ïа �ÉÂж� до¾роÎов�Îно-
ÎÏ�� у Óив�лÙноÉу о¾ороÏ�� °Î� вони Ìокликан� Äа¾ÂÄÌÂчуваÏи ÎÏа¾�лÙн�ÎÏÙ Óив�лÙноÀо 
о¾ороÏу
 Ì�дÏриÉуючи ¾аланÎ É�ж �нÏÂрÂÎаÉи крÂдиÏора
 ¾оржника Ïа ÏрÂÏ�Ò оÎ�¾ 
на¾увач�в Éайна�

РезÐльтати дослідÃення
° ÎучаÎний ÌÂр�од
 �Ä роÄвиÏкоÉ ринку нÂруÒоÉоÎÏ�
 акÏив�ÄаÓ��ю ¾анк�вÎÙкоÀо 

крÂдиÏуваннÜ Ïа ÄроÎÏаннÜÉ к�лÙкоÎÏ� �ÌоÏÂчниÒ Ìравов�дноÎин
 ÌиÏаннÜ ÎÌ�вв�дно-
ÕÂннÜ Ìрав до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача й �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ на¾уло оÎо¾ливо� ÌракÏич-
но� ÄначуÖоÎÏ�� �оно виÒодиÏÙ Äа ÉÂж� ÏÂорÂÏичниÒ диÎкуÎ�й � ¾ÂÄÌоÎÂрÂднÙо вÌлива� 
на ÌÂрÂд¾ачуван�ÎÏÙ Óив�лÙноÀо о¾ороÏу
 р�вÂнÙ дов�ри до дÂржавниÒ рÂ�ÎÏр�в � Äа-
ÒиÎÏ Ìрав учаÎник�в Ñ�нанÎовоÀо ринку� 

®учаÎн� науков� доÎл�джÂннÜ Ä Ó��� ÏÂÉаÏики Éожна уÉовно клаÎиÑ�куваÏи Äа 
ÏрÙоÉа оÎновниÉи наÌрÜÉаÉи� ¡окÏриналÙний анал�Ä Îв�дчиÏÙ
 Öо наукова диÎкуÎ�Ü 
Öодо ÎÌ�вв�дноÕÂннÜ ÌринÓиÌ�в до¾роÎов�ÎноÎÏ� Ïа акÓÂÎорноÎÏ� в �ÌоÏÂчниÒ Ìраво-
в�дноÎинаÒ ÄалиÕа�ÏÙÎÜ в�дкриÏою � ¾аÀаÏовиÉ�рною� ¬ро¾лÂÉа ÌолÜÀа� у виÄначÂн-

2 Пучковська	 І.	 Й.	 Аналіз	 судової	 практики	 вирішення	 судами	 спорів	 про	 звернення	
стягнення	 на	 іпотечне	 майно.	 URL:	 https://library.nlu.edu.ua/POLN_TE;T/SENMK/
Puchkovska_101-107.pdf (дата	звернення:	13.10.2025).

3 Крат	 В.	 І.	 Добросовісність	 іпотекодержателя:	 pro	 et	 contra.	 URL:	 https://supreme.court.
gov.ua/userfiles/media/new_folder_for_uploads/supreme/2023_prezent/Prezent_Krat_
dobrosov_ipotek.pdf?utm_source chatgpt.com	(дата	звернення:	13.10.2025).

4	 Спасибо-Фатєєва	 І.	 В.	 Науковий	 висновок	 щодо	 добросовісності	 іпотекодержателя	
у	 справі	 про	 визнання	 недійсним	 договору	 іпотеки.	 URL:	 https://clp.org.ua/article/inna-
spasybo-fatieieva-naukovyj-vysnovok-shchodo-dobrosovisnosti-ipotekoderzhatelia-u-spravi-
pro-vyznannia-nedijsnym-dohovoru-ipoteky/?utm_source chatgpt.com (дата	 звернення:	
13.10.2025).

5	 Стратійчук	В.	В.	 Іпотека	в	цивільному	праві	України	 :	автореф.	дис.	…	канд.	юрид.	наук.	
Київ,	2017.	URL:	https://elar.navs.edu.ua/items/61df7475-faea-49f8-a9ae-00d37c29450a 

(дата	звернення:	13.10.2025).	
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н� ÏоÀо
 Üкий �Ä ÓиÒ ÌринÓиÌ�в Éа� Ìр�ориÏÂÏ у ÎиÏуаÓ��
 коли до¾роÎов�Îний на¾увач 
рÂчовоÀо Ìрава ÎÏика�ÏÙÎÜ Ä виÉоÀаÉи �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ
 чи� Äа¾ÂÄÌÂчÂнÂ Äо¾овqÜÄан-
нÜ ÑорÉалÙно Ìродовжу� �ÎнуваÏи�

° ÎучаÎн�й укра�нÎÙк�й Óив�л�ÎÏичн�й науÓ� ÎÑорÉувалоÎÜ к�лÙка Ì�дÒод�в до вир�-
ÕÂннÜ Ó��� кол�Ä��� ¬рÂдÎÏавники ÌÂрÕоÀо наÌрÜÉу
 ÄокрÂÉа �� �� ®ÌаÎи¾о-±аÏ��ва6 
Ïа Н� ®� §уÄн�Óова7
 виÒодÜÏÙ �Ä нÂо¾Ò�дноÎÏ� Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ ÎÏа¾�лÙноÎÏ� Ñ�нанÎово� 
ÎиÎÏÂÉи Ïа нÂÌоруÕноÎÏ� �ÌоÏÂки Üк рÂчовоÀо о¾ÏÜжÂннÜ� ��дÌов�дно до Ó��� ÌоÄиÓ��
 
�ÌоÏÂка Éа� �Îл�дуваÏи Äа р�ччю� нÂÄалÂжно в�д ÄÉ�ни влаÎника
 аджÂ ÎаÉÂ ÓÂ Àаран-
Ïу� ÌÂрÂд¾ачуван�ÎÏÙ Äо¾овqÜÄалÙниÒ в�дноÎин � дов�ру до крÂдиÏноÀо о¾�Àу8�

НаÏоÉ�ÎÏÙ �нÕ� авÏори
 ÎÂрÂд ÜкиÒ ­� «� ©айданик� Ïа ¡� �� �о¾рова��
 Ì�дкрÂÎлю-
юÏÙ Ìр�ориÏÂÏ ÌринÓиÌу Ìу¾л�чно� дов�ри до дÂржавноÀо рÂ�ÎÏру рÂчовиÒ Ìрав� �они 
вважаюÏÙ
 Öо ÜкÖо �ÌоÏÂчнÂ о¾ÏÜжÂннÜ нÂ в�до¾ражÂно в рÂ�ÎÏр� а¾о ¾уло виклю-
чÂнÂ Ä нÙоÀо нÂÌравоÉ�рно
 риÄик вÏраÏи Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ ÌовинÂн нÂÎÏи крÂдиÏор
 а нÂ 
до¾роÎов�Îний на¾увач
 Üкий д�Üв
 ÌокладаючиÎÙ на Ìу¾л�чн� дан��

³Âй Ì�дÒ�д на¾ув ÌодалÙÕоÀо роÄвиÏку у ÌраÓÜÒ «� �� ²ариÏоново��� Ïа �� �� ®р�¾но-
Àо�2
 Üк� ÌроÌонуюÏÙ вÌроваджÂннÜ коÉÌÂнÎаÓ�йниÒ ÉÂÒан�ÄÉ�в длÜ �ÌоÏÂкодÂржа-
ÏÂлÜ Äа уÉови
 ÜкÖо �ÌоÏÂка ÌриÌинÜ�ÏÙÎÜ внаÎл�док до¾роÎов�ÎноÀо на¾уÏÏÜ� ¯акий 
Ì�дÒ�д
 на дуÉку доÎл�дник�в
 доÄволÜ� Ìо�днаÏи ÄаÒиÎÏ лÂÀ�ÏиÉниÒ оч�куванÙ ÎÏор�н 
�Ä ÌринÓиÌоÉ ÎÏа¾�лÙноÎÏ� Óив�лÙноÀо о¾�Àу� ¯ак
 ÎучаÎна наукова дуÉка дÂÉонÎÏру� 
ÏÂндÂнÓ�ю до Ä¾лижÂннÜ двоÒ ÌроÏилÂжниÒ конÓÂÌÓ�й ¾ÂÄуÉовноÀо ÄаÒиÎÏу Ìрав 
�ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ Ïа Ìр�ориÏÂÏу до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача� «ÏжÂ
 докÏрина ÌоÎÏуÌово 
ÏÜж�� до �нÏÂÀраÓ�йно� ÉодÂл�
 в ÉÂжаÒ Üко� ÌринÓиÌи до¾роÎов�ÎноÎÏ� Ïа акÓÂÎор-
ноÎÏ� нÂ ÌроÏиÎÏавлÜюÏÙÎÜ
 а вÄа�ÉодоÌовнююÏÙ однÂ одноÀо
 Äа¾ÂÄÌÂчуючи ¾аланÎ 
É�ж �нÏÂрÂÎаÉи крÂдиÏора � �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ Ïа на¾увача�

6 Спасибо-Фатєєва	І.	В.,	Крат	В.	І.	Коментар	статті	401.	Поняття	користування	чужим	майном.	
ǢǴǮȑǷȈǹǴǵ� ǶǺǰǱǶǽ� ǟǶǼǬȒǹǴ�� ǙǬǿǶǺǮǺ�ǻǼǬǶǾǴȃǹǴǵ� ǶǺǸǱǹǾǬǼ� (ǻǺȋǽǹǱǹǹȋ�� ǾǷǿǸǬȃǱǹǹȋ��
ǼǱǶǺǸǱǹǰǬȂȑȒ� ǳ� ǮǴǶǺǼǴǽǾǬǹǹȋǸ� ǻǺǳǴȂȑǵ� ǮǴȅǴȁ� ǽǿǰǺǮǴȁ� ȑǹǽǾǬǹȂȑǵ��ǘȑǹȑǽǾǱǼǽǾǮǬ�ȊǽǾǴȂȑȒ��
ǹǬǿǶǺǮȂȑǮ��ȀǬȁȑǮȂȑǮ)	/	за	ред.	І.	В.	Спасибо-Фатєєвої.	Харків,	2011.	Т.	5	:	Право	власності	та	
інші	речові	права.	С.	562.

7	 Кузнєцова	Н.	С. Цивільне	право	України:	нові	виклики	та	перспективи	оновлення.	ǎȑǽǹǴǶ�
ǌǶǬǰǱǸȑȒ�ǻǼǬǮǺǮǴȁ�ǹǬǿǶ�ǟǶǼǬȒǹǴ.	2020.	№	3.	С.	12–21.	

8	 Григор’єва	 Л.	 І,	 Спасибо-Фатєєва	 І.	 В.	 Звернення	 стягнення	 на	 майно	 боржника	 за	
вимогою	кредитора,	який	є	іпотекодержателем	(іпотечного	кредитора).	ǎȑǽǹǴǶ�ǎǱǼȁǺǮǹǺǯǺ�
ǝǿǰǿ�ǟǶǼǬȒǹǴ.	2015.	№	10.	С.	37–42.	URL:	http://nbuv.gov.ua/UJRN/vvsu_2015_10_7 (дата	
звернення:	13.10.2025).

9	 Майданик	 Р.	 О. Право	 власності	 та	 довіра	 до	 державного	 реєстру:	 проблеми	
правозастосування.	ǣǬǽǺǻǴǽ�ȂǴǮȑǷȑǽǾǴǶǴ.	2022.	№	46.	С.	58–67.

10 Боброва	Д.	В. Публічна	достовірність	реєстру	прав	та	 її	вплив	на	стабільність	цивільного	
обороту.	ǪǼǴǰǴȃǹǴǵ�ǹǬǿǶǺǮǴǵ�ǱǷǱǶǾǼǺǹǹǴǵ�ǲǿǼǹǬǷ.	2023.	№	1.	С.	122–127.

11 Харитонова	 О.	І. Акцесорність	 іпотеки	 у	 світлі	 сучасної	 судової	 практики.	 ǛǼǺǭǷǱǸǴ�
ǳǬǶǺǹǹǺǽǾȑ.	2022.	№	159.	С.	85–94. 

12 Срібний	 В.	І. Добросовісний	 набувач	 іпотечного	 майна:	 пошук	 рівноваги	 правових	
інтересів.	ǎȑǽǹǴǶ�ȂǴǮȑǷȈǹǺǯǺ�ǽǿǰǺȃǴǹǽǾǮǬ.	2023.	№	2.	С.	34–42.	
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¬оÌри Äначну к�лÙк�ÎÏÙ науковиÒ ÌраÓÙ
 в�ÏчиÄнÜн�й Óив�л�ÎÏиÓ� вÎÂ ÖÂ ¾раку� 
ÎиÎÏÂÉноÀо доÎл�джÂннÜ
 ÜкÂ ¾ �нÏÂÀрувало докÏриналÙн� Ì�дÒоди
 анал�Ä динаÉ�чно� 
Îудово� ÌракÏики �ÂрÒовноÀо ®уду Ïа рÂÄулÙÏаÏи коÉÌараÏивноÀо анал�Äу� ®учаÎ-
н� ро¾оÏи чаÎÏо ÄоÎÂрÂджуюÏÙÎÜ на окрÂÉиÒ аÎÌÂкÏаÒ Ìро¾лÂÉи
 нÂ оÒоÌлюючи �� 
в коÉÌлÂкÎ�� ¤окрÂÉа
 нÂдоÎÏаÏнÙо уваÀи Ìрид�лÜ�ÏÙÎÜ ÌиÏанню Öодо ÏоÀо
 Üк ÎаÉÂ 
�ÉÌлÂÉÂнÏуваÏи ÌринÓиÌ дов�ри до Ìу¾л�чноÀо рÂ�ÎÏру
 а Ïакож Üк ÎÏвориÏи ÂÑÂк-
Ïивн� ÉÂÒан�ÄÉи в�дÕкодуваннÜ Ä¾иÏк�в длÜ ÌоÎÏраждало� ÎÏорони�

¯ож
 наукова Ìро¾лÂÉа ÌолÜÀа� нÂ ÎÏ�лÙки в конÎÏаÏаÓ�� ÎаÉоÀо конÑл�кÏу
 Îк�лÙки 
в ÌоÕуку ÌравовоÀо ÉÂÒан�ÄÉу
 Üкий ¾и Äа¾ÂÄÌÂчив ÌÂрÂд¾ачуван�ÎÏÙ Óив�лÙноÀо о¾о-
роÏу Ïа ÀаранÏував Ìрава �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ
 нÂ Ì�дриваючи Ìри ÓÙоÉу дов�ри до Ìу¾л�ч-
ниÒ рÂ�ÎÏр�в� ³Â доÎл�джÂннÜ ÌокликанÂ ÄаÌовниÏи наÜвн� ÌроÀалини Ïа ÄаÌроÌонува-
Ïи конкрÂÏн� ÕлÜÒи вир�ÕÂннÜ ÄаÄначÂно� кол�Ä��
 Öо ÎÏановиÏÙ йоÀо наукову новиÄну�

¯ака ж ÌоÏрÂ¾а в�дчува�ÏÙÎÜ й у ÎÑÂр� ÌравоÄаÎÏоÎуваннÜ
 оÎк�лÙки в Îудов�й Ìрак-
ÏиÓ� ÌиÏаннÜ до¾роÎов�ÎноÀо на¾уÏÏÜ �ÌоÏÂчноÀо Éайна доÎ� нÂ оÏриÉало уÎÏалÂно� 
�нÏÂрÌрÂÏаÓ��� ­�ÕÂннÜ �ÂрÒовноÀо ®уду
 ÄокрÂÉа �Âлико� ¬алаÏи
 дÂÉонÎÏруюÏÙ 
ÏÂндÂнд�ю до доÎÜÀнÂннÜ ÀарÉон�� É�ж ÌринÓиÌоÉ нÂÌоруÕноÎÏ� Äа¾ÂÄÌÂчувалÙноÀо 
Ìрава крÂдиÏора Ïа ÌринÓиÌоÉ Ìу¾л�чно� доÎÏов�рноÎÏ� даниÒ дÂржавноÀо рÂ�ÎÏру� 
«днак р�ÄноÎÌрÜÉован�ÎÏÙ Ì�дÒод�в у Ìод�¾ниÒ ÎÌраваÒ Îв�дчиÏÙ Ìро в�дÎуÏн�ÎÏÙ �ди-
но� ÉÂÏодолоÀ�чно� ÌоÄиÓ��
 Öо уÎкладню� ÌроÀноÄован�ÎÏÙ ÌравоÄаÎÏоÎуваннÜ й Äни-
жу� дов�ру учаÎник�в о¾�Àу до �нÎÏиÏуÏу �ÌоÏÂки Üк ÀаранÏ�� виконаннÜ Äо¾овqÜÄанÙ�

³Â Ì�дÏвÂрджу� нÂо¾Ò�дн�ÎÏÙ нÂ лиÕÂ докÏриналÙноÀо ÌÂрÂоÎÉиÎлÂннÜ ÎÌ�вв�дно-
ÕÂннÜ É�ж ÌравовиÉи ÉÂÒан�ÄÉаÉи Ïа
 в�дÌов�дно
 рÂчовиÉи Ïа Äо¾овqÜÄалÙниÉи ÂлÂ-
ÉÂнÏаÉи �ÌоÏÂки
 а й виро¾лÂннÜ �диниÒ криÏÂр��в до¾роÎов�ÎноÎÏ� на¾увача на о¾оÒ 
р�внÜÒ� ¤окрÂÉа
 ÌоÎÏа� ÌиÏаннÜ� чи ÉожÂ оÎо¾а вважаÏиÎÜ до¾роÎов�Îною
 ÜкÖо Ì�д 
чаÎ на¾уÏÏÜ Éайна Éала Éожлив�ÎÏÙ ÌÂрÂв�риÏи наÜвн�ÎÏÙ о¾ÏÜжÂннÜ
 алÂ нÂ вчинила 
ÏакиÒ д�й� а¾о ж чи вÌлива� на оÓ�нку до¾роÎов�ÎноÎÏ� ÏÂÒн�чна а¾о ÌроÓÂдурна Ìо-
Éилка рÂ�ÎÏраÏора
 Üка ÌриÄвÂла до виключÂннÜ ÄаÌиÎу Ìро �ÌоÏÂку
 Üк� уÉови на¾уÏ-
ÏÜ Ìрава влаÎноÎÏ� до¾роÎов�ÎниÉ на¾увачÂÉ�

¤аÄначÂн� о¾ÎÏавини акÏуал�ÄуюÏÙ ÌоÏрÂ¾у в роÄро¾лÂнн� коÉÌлÂкÎноÀо Ì�дÒоду
 
Öо Ìо�днував ¾и докÏрину Óив�лÙноÀо Ìрава
 ÎÏандарÏи Îудово� ÌракÏики Ïа Àаран-
Ï�� �нÑорÉаÓ�йно� доÎÏов�рноÎÏ� рÂ�ÎÏр�в� ®аÉÂ на ÌÂрÂÏин� ÓиÒ коÉÌонÂнÏ�в Éож-
ливÂ ÑорÉуваннÜ ÎучаÎно� ÉодÂл� ÄаÒиÎÏу Ìрав до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача ¾ÂÄ вÏраÏи 
ÎÏа¾�лÙноÎÏ� �ÌоÏÂчноÀо Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ Üк ¾аÄовоÀо ÂлÂÉÂнÏу крÂдиÏно� ÎиÎÏÂÉи� ¬ри 
ÑорÉуванн� Ó��� ÉодÂл� Îл�д виÒодиÏи Ä ÏакоÀо� 

§ожна Ñ�Äична а¾о юридична оÎо¾а Éа� Ìраво Éирно волод�Ïи Îво�É ÉайноÉ� Н�-
ÒÏо нÂ ÉожÂ ¾уÏи ÌоÄ¾авлÂний Îво�� влаÎноÎÏ� �накÕÂ Üк в �нÏÂрÂÎаÒ ÎуÎÌ�лÙÎÏва � на 
уÉоваÒ
 ÌÂрÂд¾ачÂниÒ ÄаконоÉ � ÄаÀалÙниÉи ÌринÓиÌаÉи É�жнародноÀо Ìрава� ¬ро-
ÏÂ ÄаÄначÂн� ÌоложÂннÜ жодниÉ чиноÉ нÂ о¾ÉÂжуюÏÙ Ìраво дÂржави вводиÏи в д�ю 
Ïак� Äакони
 Üк� вона вважа� Äа ÌоÏр�¾нÂ
 Öо¾ Äд�йÎнюваÏи конÏролÙ Äа кориÎÏуван-
нÜÉ ÉайноÉ в�дÌов�дно до ÄаÀалÙниÒ �нÏÂрÂÎ�в а¾о длÜ Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ ÎÌлаÏи ÌодаÏк�в 
чи �нÕиÒ Ä¾ор�в а¾о ÕÏраÑ�в (ÎÏ� � ¬ÂрÕоÀо ÌроÏоколу до §онвÂнÓ��)�3� ´аÎÏиною � 

13 Конвенція	про	захист	прав	людини	 і	основоположних	свобод	 (з	протоколами)	 (Європей-
ська	 конвенція	 з	 прав	 людини)	 від	 04.11.1950. URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/
show/995_004 (дата	звернення:	13.10.2025).
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ÎÏ� 32� ³ив�лÙноÀо кодÂкÎу °кра�ни (дал� u ³§ °кра�ни)
 Üка уÄÀоджу�ÏÙÎÜ �Ä ÎÏ� 4� 
§онÎÏиÏуÓ�� °кра�ни
 унорÉовано
 Öо Ìраво влаÎноÎÏ� � нÂÌоруÕниÉ
 н�ÒÏо нÂ ÉожÂ 
¾уÏи ÌроÏиÌравно ÌоÄ¾авлÂний ÓÙоÀо Ìрава чи о¾ÉÂжÂний у йоÀо Äд�йÎнÂнн��4�

��дÌов�дно до Ì� 3 ч� � ÎÏ� 388 ³§ °кра�ни�� ÜкÖо Éайно Äа в�дÌлаÏниÉ доÀовороÉ 
Ìрид¾анÂ в оÎо¾и
 Üка нÂ Éала Ìрава йоÀо в�дчужуваÏи
 Ìро Öо на¾увач нÂ Äнав � нÂ É�À 
ÄнаÏи (до¾роÎов�Îний на¾увач)
 влаÎник Éа� Ìраво виÏрÂ¾уваÏи ÓÂ Éайно в�д на¾увача 
лиÕÂ у раÄ�
 ÜкÖо Éайно ви¾уло Ä волод�ннÜ влаÎника а¾о оÎо¾и
 Üк�й в�н ÌÂрÂдав 
Éайно у волод�ннÜ
 нÂ Ä �ÒнÙо� вол� �нÕиÉ ÕлÜÒоÉ� ¡лÜ ÄаÎÏоÎуваннÜ Ì� 3 ч� � ÎÏ� 388 
³§ °кра�ни ключовиÉи аÎÌÂкÏаÉи � в�дÎуÏн�ÎÏÙ вол� влаÎника на в�дчужÂннÜ Éайна
 
до¾роÎов�Îн�ÎÏÙ на¾увача
 а Ïакож оÌлаÏн�ÎÏÙ Ìри в�дчужÂнн� ÎÌ�рноÀо Éайна� ®ÏаÏÏÜ 
388 ³§ °кра�ни ÌÂрÂд¾ача� вичÂрÌнÂ коло Ì�дÎÏав
 коли Äа влаÎникоÉ Ä¾Âр�Àа�ÏÙÎÜ 
Ìраво на виÏрÂ¾уваннÜ ÎвоÀо Éайна в�д до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача� ³Â Ìраво ÄалÂжиÏÙ 
в�д ÏоÀо
 в Üкий ÎÌоÎ�¾ Éайно ви¾уло Ä йоÀо волод�ннÜ� 

�олÙов� д�� влаÎника
 ÎÌрÜÉован� на ÌÂрÂдачу Éайна �нÕ�й оÎо¾�
 унÂÉожливлююÏÙ 
виÏрÂ¾уваннÜ Éайна в�д до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача на Ì�дÎÏав� ÄаÄначÂно� норÉи� 

¡о¾роÎов�Îн�ÎÏÙ (Ì� 6 ÎÏ� 3 ³§ °кра�ни) u ÓÂ ÌÂвний ÎÏандарÏ ÌовÂд�нки
 Öо Òа-
ракÏÂриÄу�ÏÙÎÜ чÂÎн�ÎÏю
 в�дкриÏ�ÎÏю � ÌоваÀою �нÏÂрÂÎ�в �нÕо� ÎÏорони доÀовору 
а¾о в�дÌов�дноÀо Ìравов�дноÕÂннÜ�

¤аÄначÂнÂ Ïакож Ì�дÏвÂрджу�ÏÙÎÜ виÎновкаÉи �ÂрÒовноÀо ®уду
 Üкий нÂоднораÄо-
во ÄвÂрÏав уваÀу на ÏÂ
 Öо Éожлив�ÎÏÙ ÄадоволÂннÜ ÌоÄовниÒ виÉоÀ на Ì�дÎÏав� ч� � 
ÎÏ� 388 ³§ °кра�ни ÌовqÜÄана �Ä вÎÏановлÂннÜÉ двоÒ оÎновниÒ о¾ÎÏавин u наÜвноÎÏ� 
вол� у влаÎника (ÌоÄивача
 Üкий виÏрÂ¾ував Éайно) Ïа о¾ÎÏавин ÌÂрÂÒоду Ìрава влаÎно-
ÎÏ� до оÎÏаннÙоÀо на¾увача (чи ¾уло ÏакÂ на¾уÏÏÜ до¾роÎов�ÎниÉ чи нÂ до¾роÎов�ÎниÉ)� 

«ÏжÂ
 длÜ ÄаÎÏоÎуваннÜ ÌоложÂнÙ Ì� 3 ч� � ÎÏ� 388 ³§ °кра�ни виÄначалÙниÉ � Ìи-
ÏаннÜ до¾роÎов�ÎноÎÏ� � нÂдо¾роÎов�ÎноÎÏ� на¾увача
 оÌлаÏн�ÎÏÙ чи нÂоÌлаÏн�ÎÏÙ 
на¾уÏÏÜ до¾роÎов�ÎниÉ на¾увачÂÉ ÏакоÀо Éайна
 а Ïакож о¾ÎÏавини
 Äа ÜкиÒ ÎÌ�рнÂ 
Éайно ви¾уло Ä волод�ннÜ ÌÂрв�ÎноÀо влаÎника (Äа волÂю чи ¾ÂÄ вол� влаÎника
 на-
Ìриклад
 чи в ÌорÜдку Ìродажу Éайна у виконавчоÉу ÌроваджÂнн� Ìри виконанн� 
ÎудовоÀо р�ÕÂннÜ чи Äа �нÕиÒ уÉов)
 а ÏоÉу Ïак� о¾ÎÏавини Ì�длÜÀаюÏÙ о¾овqÜÄковоÉу 
ÄqÜÎуванню Ïа ÌÂрÂв�рÓ� ÎудоÉ длÜ ÌравилÙноÀо вир�ÕÂннÜ ниÉ ÎÌору� ¤ ураÒуваннÜÉ 
ÌоложÂнÙ ÎÏ� � ¬ÂрÕоÀо ÌроÏоколу до §онвÂнÓ��
 ÎаÉÂ Ìо Îо¾� в�д�¾раннÜ в�д одн��� 
ÌриваÏно� оÎо¾и Éайна на кориÎÏÙ �нÕо� ÌриваÏно� оÎо¾и нÂ � виÌравданиÉ вÏручан-
нÜÉ у Ìраво влаÎноÎÏ� Äа в�дÎуÏноÎÏ� ÎуÎÌ�лÙноÀо �нÏÂрÂÎу�6�

Нин� Éожна в¾ачаÏи ключов� ÎуÌÂрÂчноÎÏ� É�ж докÏриналÙниÉи Ïа ÌракÏичниÉи 
Ì�дÒодаÉи до наÎл�дк�в на¾уÏÏÜ Éайна
 Öо ÌÂрÂ¾увало в �ÌоÏÂÓ� до¾роÎов�ÎниÉ на¾у-
вачÂÉ
 Öо нÂÀаÏивно в�д¾ива�ÏÙÎÜ на ÑункÓ�онуванн� ÎучаÎноÀо ринку нÂруÒоÉоÎÏ�� 
НорÉи ³§ °кра�ни Ïа ¤акону °кра�ни �¬ро �ÌоÏÂку� нÂ Äа¾ÂÄÌÂчуюÏÙ налÂжноÀо 
14 Конституція	України	від	28.06.1996	№	254к/96-ВР.	URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/

show/254к/96-вр	(дата	звернення:	13.10.2025).
15 Цивільний	 кодекс	 України	 від	 16.01.2003	 №	 435-IV.	 URL:	 https://zakon.rada.gov.ua/

go/435-15	(дата	звернення:	13.10.2025).
16 Постанова	Верховного	Суду	від	22.12.2021	р.	у	справі	№	902/1706/13	(902/958/20).	URL:	

https://supreme.court.gov.ua/supreme/pro_sud/rishennya_sud_palat_kgs_vs/2021_12_	
22_910_5107_20	(дата	звернення:	13.10.2025).	
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¾аланÎу É�ж ÌринÓиÌоÉ Ìу¾л�чно� дов�ри до рÂ�ÎÏру рÂчовиÒ Ìрав � над�йниÉ ÄаÒи-
ÎÏоÉ Ìрав Üк влаÎника
 Ïак � до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача� ¬оÉ�ж �нÕиÉ
 ÓÂ ÌовqÜÄано � Ä 
ÌринÓиÌоÉ акÓÂÎорноÎÏ� �ÌоÏÂки Üк ÎÌоÎо¾у Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ виконаннÜ Äо¾овqÜÄанÙ
 
чÂрÂÄ Öо влаÎнику
 Ìрава ÜкоÀо ÄаÒиÖа� Îуд
 ÌовÂрÏа�ÏÙÎÜ Éайно
 о¾ÏÜжÂнÂ �ÌоÏÂ-
кою� � рÂÄулÙÏаÏ� влаÎник оÌинÜ�ÏÙÎÜ у ÎÏановиÖ�
 À�рÕоÉу н�ж до ÌоруÕÂннÜ йоÀо 
Ìрав� ¯ак� кол�Ä�� виÜвлÜюÏÙÎÜ
 ÄокрÂÉа
 у нÂоднаков�й Îудов�й ÌракÏиÓ�� 

�нал�Ä Îудово� ÌракÏики �ÂрÒовноÀо ®уду ÄаÎв�дчив наÜвн�ÎÏÙ р�ÄноÎÌрÜÉованиÒ 
Ì�дÒод�в у вир�ÕÂнн� кол�Ä�й É�ж ÌраваÉи �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ Ïа до¾роÎов�ÎноÀо на-
¾увача� ¤окрÂÉа
 у ниÄÓ� р�ÕÂнÙ Ìр�ориÏÂÏ нада�ÏÙÎÜ ÄаÒиÎÏу до¾роÎов�ÎноÀо на¾уÏ-
ÏÜ Ä ÌоÎиланнÜÉ на ÌрÂÄуÉÌÓ�ю доÎÏов�рноÎÏ� даниÒ дÂржавноÀо рÂ�ÎÏру� �одночаÎ 
�нÕа чаÎÏина р�ÕÂнÙ акÓÂнÏу� на нÂÌоруÕноÎÏ� �ÌоÏÂки Üк рÂчовоÀо о¾ÏÜжÂннÜ
 Öо 
�Îл�ду� Äа р�ччю� нÂÄалÂжно в�д ÄÉ�ни влаÎника� ¯ака нÂÌоÎл�довн�ÎÏÙ у Ì�дÒодаÒ Ìри-
ÄводиÏÙ до ÄнижÂннÜ ÌÂрÂд¾ачуваноÎÏ� ÌравоÄаÎÏоÎуваннÜ Ïа уÎкладню� рÂал�ÄаÓ�ю 
�ÌоÏÂчниÒ Ìравов�дноÎин�7�

° ÎучаÎн�й Îудов�й ÌракÏиÓ� �ÂрÒовноÀо ®уду ÌроÎÏÂжу�ÏÙÎÜ ÌоÎл�довна ÏÂндÂн-
Ó�Ü наданнÜ Ìр�ориÏÂÏу ÄаÒиÎÏу Ìрав до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача
 Öо �рунÏу�ÏÙÎÜ на 
ÌрÂÄуÉÌÓ�� доÎÏов�рноÎÏ� в�доÉоÎÏÂй ¡ÂржавноÀо рÂ�ÎÏру рÂчовиÒ Ìрав на нÂруÒо-
ÉÂ Éайно� ¯ак
 у ниÄÓ� р�ÕÂнÙ ®уд виÒодиÏÙ �Ä ÏоÀо
 Öо оÎо¾а
 Üка Ìрид¾ала Éайно 
на Ìу¾л�чниÒ ÏорÀаÒ � до¾роÎов�Îно ÌокладалаÎÜ на дан� рÂ�ÎÏру
 в ÜкоÉу в�доÉоÎÏ� 
Ìро о¾ÏÜжÂннÜ ¾ули в�дÎуÏн�
 Ì�длÜÀа� ÄаÒиÎÏу Üк до¾роÎов�Îний на¾увач� ¬ри ÓÙо-
Éу Ì�дкрÂÎлю�ÏÙÎÜ
 Öо риÄики
 ÌовqÜÄан� Ä нÂдол�каÉи ÑункÓ�онуваннÜ рÂ�ÎÏраÓ�й-
но� ÎиÎÏÂÉи
 нÂ ÉожуÏÙ ÌокладаÏиÎÜ на учаÎника Óив�лÙноÀо о¾ороÏу
 Üкий виÜвив 
налÂжну о¾ачн�ÎÏÙ
 ÌÂрÂв�рив дан� рÂ�ÎÏру Ïа нÂ Éав Ì�дÎÏав ÎуÉн�ваÏиÎÜ в �Ò доÎÏо-
в�рноÎÏ��8�

�одночаÎ �нÕа ÀруÌа р�ÕÂнÙ �ÂрÒовноÀо ®уду акÓÂнÏу� на нÂÌоруÕноÎÏ� �ÌоÏÂки 
Üк рÂчовоÀо о¾ÏÜжÂннÜ
 Öо �Îл�ду� Äа р�ччю� нÂÄалÂжно в�д ÄÉ�ни влаÎника� ° ÌоÎÏа-
нов�
 ÄокрÂÉа у ÎÌрав� à 4�6�������8 в�д �� кв�ÏнÜ 2�24 р�
 ®уд виÒодиÏÙ �Ä ÏоÀо
 Öо 
�ÌоÏÂка Éа� акÓÂÎорний ÒаракÏÂр � нÂ ÌриÌинÜ�ÏÙÎÜ Ä ÌÂрÂÒодоÉ Ìрава влаÎноÎÏ� до 
новоÀо на¾увача� ¯акий Ì�дÒ�д �рунÏу�ÏÙÎÜ на ÌоложÂннÜÒ ÎÏаÏÂй �7�
 �8� ³§ °кра-
�ни Ïа ÎÏ� 23 ¤акону °кра�ни �¬ро �ÌоÏÂку���
 Üк� вÎÏановлююÏÙ ÌринÓиÌ Îл�дуваннÜ 
�ÌоÏÂки Äа о¾q�кÏоÉ Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ� ° ÓÙоÉу конÏÂкÎÏ� до¾роÎов�Îн�ÎÏÙ новоÀо влаÎ-

17 Крат	В.	Тренди	права	іпотеки	в	ракурсі	практики	касаційного	суду.	URL: https://court.gov.
ua/storage/portal/supreme/prezentacii_2024/Prezent_Ipotech_chutan_05_12_2024.pdf 
(дата	звернення:	13.10.2025);	Крат	В.	І.	Які	умови	набуття	права	власності	добросовісним	
набувачем?	ǓǬȁǴǽǾ�ǻǼǬǮǬ�ǮǷǬǽǹǺǽǾȑ��ǛǼǬǮǺǮȑ�ǻǺǳǴȂȑȒ�ǎǱǼȁǺǮǹǺǯǺ�ǝǿǰǿ��ǶǺǸǱǹǾǬǼȑ�ǹǬǿǶǺǮȂȑǮ 

/	за	заг.	ред.	І.	В.	Спасибо-Фатєєвої. Харків	:	ЕКУС,	2020.	С.	95–96.
18 Постанова	Верховного	Суду	від	12.06.2024	р.	 у	справі	№	910/20528/21.	URL:	https://

verdictum.ligazakon.net/document/119806471?utm_source jurliga.ligazakon.ua&utm_
medium news&utm_content jl03	(дата	звернення:	13.10.2025);

 Постанова	 Верховного	 Суду	 від	 29.05.2024	 р.	 у	 справі	№	 910/5808/20.	 URL:	 https://
supreme.court.gov.ua/supreme/pro_sud/rishennya_sud_palat_kgs_vs/2024_05_29_	
910_5808_20?utm_source chatgpt.com (дата	звернення:	13.10.2025).

19 Про	іпотеку	:	Закон	України	від	05.06.2003	№	898-IV.	URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/
show/898-15 (дата	звернення:	13.10.2025).
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ника нÂ � Ì�дÎÏавою длÜ авÏоÉаÏичноÀо ÌриÌинÂннÜ о¾ÏÜжÂннÜ
 оÎк�лÙки вона нÂ 
уÎува� Ìрав крÂдиÏора на ÄадоволÂннÜ Îво�Ò виÉоÀ Äа раÒунок ÌрÂдÉÂÏа �ÌоÏÂки2��

«ÏжÂ
 Îудова ÌракÏика дÂÉонÎÏру� наÜвн�ÎÏÙ двоÒ конкуруючиÒ ÉодÂлÂй ÄаÒиÎÏу� 
Ä одноÀо ¾оку
 модель абсолютного пріоритету �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ
 Üка ÎÌрÜÉова-
на на Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ ÎÏа¾�лÙноÎÏ� крÂдиÏниÒ Ìравов�дноÎин � нÂÌоруÕноÎÏ� ÌринÓи-
Ìу Îл�дуваннÜ �ÌоÏÂки Äа ÉайноÉ
 ÌроÏÂ ÌоÎла¾лю� дов�ру до Ìу¾л�чниÒ рÂ�ÎÏр�в Ïа 
уÎкладню� рÂал�ÄаÓ�ю ÌринÓиÌу Ìравово� виÄначÂноÎÏ�� Ä �нÕоÀо ¾оку
 модель за-
хисту добросовісного набувача
 Öо ÀаранÏу� ÌÂрÂд¾ачуван�ÎÏÙ Óив�лÙноÀо о¾ороÏу 
Ïа ÎÌриÜ� Ì�двиÖÂнню дов�ри до дÂржавноÀо рÂ�ÎÏру рÂчовиÒ Ìрав
 водночаÎ ÎÏво-
рю� риÄик ÄнÂÓ�нÂннÜ �ÌоÏÂки Üк ÂÑÂкÏивноÀо ÎÌоÎо¾у Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ виконаннÜ 
Äо¾овqÜÄанÙ � ÉожÂ ÌоруÕиÏи ¾аланÎ �нÏÂрÂÎ�в É�ж крÂдиÏороÉ Ïа на¾увачÂÉ� ¯ака 
диÒоÏоÉ�Ü Îв�дчиÏÙ Ìро наÜвн�ÎÏÙ р�ÄниÒ Ì�дÒод�в у ÌракÏиÓ� �ÂрÒовноÀо ®уду Öодо 
виÄначÂннÜ ÉÂж до¾роÎов�ÎноÎÏ� на¾увача Ïа д�� ÌринÓиÌу Îл�дуваннÜ �ÌоÏÂки� НÂ-
ÌоÎл�довн�ÎÏÙ у ÌравоÄаÎÏоÎуванн� уÎкладню� оÓ�нку риÄик�в Ìри укладÂнн� Ìраво-
чин�в � ÌÂрÂÕкоджа� ÑорÉуванню ÎÏа¾�лÙноÀо Ñ�нанÎовоÀо ÎÂрÂдовиÖа� ¬оÏрÂ¾у� 
ÌодалÙÕоÀо роÄвиÏку ÌиÏаннÜ конкрÂÏиÄаÓ�� криÏÂр��в до¾роÎов�ÎноÎÏ� на¾увача
 
а Ïакож у ÄаÌроваджÂнн� коÉÌÂнÎаÓ�йниÒ ÉÂÒан�ÄÉ�в (наÌриклад
 в�дÕкодуваннÜ 
Õкоди дÂржавою у виÌадку нÂдоÎÏов�рноÎÏ� даниÒ рÂ�ÎÏру)
 Öо ÎÌриÜÏиÉÂ Äа¾ÂÄÌÂ-
чÂнню ÎÌравÂдливоÀо ÎÌ�вв�дноÕÂннÜ É�ж �нÏÂрÂÎаÉи крÂдиÏора Ïа на¾увача�

¬ор�внÜлÙно-Ìравовий анал�Ä Îв�дчиÏÙ
 Öо Äару¾�жн� ÌравоÌорÜдки
 ÄокрÂÉа Н�-
ÉÂччини
 ¬олÙÖ� Ïа ±ранÓ��
 вир�ÕуюÏÙ кол�Ä�� É�ж ÌринÓиÌаÉи до¾роÎов�ÎноÎÏ� Ïа 
акÓÂÎорноÎÏ� чÂрÂÄ ÄаÌроваджÂннÜ ÎиÎÏÂÉниÒ ÀаранÏ�й дов�ри до рÂ�ÎÏру Ïа ч�ÏкиÒ 
ÉÂÒан�ÄÉ�в коÉÌÂнÎаÓ�� Ä¾иÏк�в крÂдиÏора а¾о до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача� ̄ акий Ì�дÒ�д 
Äа¾ÂÄÌÂчу� ÌÂрÂд¾ачуван�ÎÏÙ Óив�лÙноÀо о¾ороÏу ¾ÂÄ ÌоруÕÂннÜ ÌринÓиÌу ÎÌравÂд-
ливоÎÏ��

° Н�ÉÂччин� ÎиÎÏÂÉа рÂ�ÎÏраÓ�� Ìрав на нÂруÒоÉÂ Éайно �рунÏу�ÏÙÎÜ на ÌринÓиÌ� 
Ìу¾л�чно� дов�ри до ÄÂÉÂлÙноÀо рÂ�ÎÏру ((runECucI)� ��дÌов�дно до � 8�2 � � (³и-
в�лÙний кодÂкÎ Н�ÉÂччини) оÎо¾а
 Üка на¾ула Ìраво на нÂруÒоÉÂ Éайно
 ÄарÂ�ÎÏро-
ванÂ в рÂ�ÎÏр�
 ÉожÂ ÌокладаÏиÎÜ на Ïочн�ÎÏÙ Ó��� рÂ�ÎÏраÓ��
 нав�ÏÙ ÜкÖо ÑакÏичний 
ÎÏан Ìравов�дноÎин в�др�ÄнÜ�ÏÙÎÜ� ³Â Äа¾ÂÄÌÂчу� ÄаÒиÎÏ до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача
 
Üкий нÂ Éав ÄÉоÀи ÄнаÏи Ìро ÌоÉилку в рÂ�ÎÏр�� ° виÌадку виÜвлÂннÜ ÌоÉилки
 Éож-
ливÂ в�дÕкодуваннÜ Ä¾иÏк�в чÂрÂÄ в�дÌов�далÙн�ÎÏÙ дÂржави Äа нÂналÂжнÂ вÂдÂннÜ 
рÂ�ÎÏру2�� ¼к ÎлуÕно ÄаÄнача� �� �� ®ÌаÎи¾о-±аÏ��ва
 ÌринÓиÌ Ìу¾л�чно� дов�ри до 
рÂ�ÎÏру в н�ÉÂÓÙкоÉу Ìрав� Éа� нÂ лиÕÂ ÏÂÒн�ко-ÌравовÂ
 а й ÎиÎÏÂÉоуÏворювалÙнÂ 
ÄначÂннÜ
 аджÂ �Äа¾ÂÄÌÂчу� ÎÏа¾�лÙн�ÎÏÙ Óив�лÙноÀо о¾ороÏу
 Äн�Éаючи риÄики
 ÌовqÜ-
Äан� Ä рÂÏроÎÌÂкÏивниÉ оÎÌорÂннÜÉ рÂчовиÒ Ìрав�22� °наÎл�док ÓÙоÀо ÌравоÌорÜдок 

20 Постанова	Великої	Палати	Верховного	Суду	від	10.04.2024	р.	у	справі	№	496/1059/18.	
ǁǰǴǹǴǵ�ǼǱȏǽǾǼ�ǽǿǰǺǮǴȁ�ǼȑȄǱǹȈ.	URL:	https://reyestr.court.gov.ua/Review/118465137 (дата	
звернення:	13.10.2025).

21 Deutsches	Bürgerliches	Gesetzbuch	(BGB)	§	892.	URL:	https://www.gesetze-im-internet.de/
bgb/__892.html	(дата	звернення:	13.10.2025).	

22 Spasybo-Fateyeva	I.V.,	Lassen	T.	Significance	of	the	State	Registration	for	the	Acquisition	of	the	
Real	Estate	Title.	7KeoU\�anG�3UaFtLFe�oI�-XULsSUXGenFe�	2024.�№	2(26).	Р.	92-125��https://
doi.org/10.21564/2225-6555.2024.2	(26).317535
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Н�ÉÂччини ÌоÎл�довно оÒоронÜ� до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача
 Üкий ÌокладавÎÜ на дан� 
(runECucI
 нав�ÏÙ ÜкÖо ÄаÌиÎ виÜвивÎÜ ÌоÉилковиÉ� ¯акиÉ чиноÉ
 рÂ�ÎÏраÓ�Ü в н�-
ÉÂÓÙкоÉу Ìрав� викону� нÂ лиÕÂ ÑункÓ�ю о¾л�ку
 а й ÑункÓ�ю лÂÀ�ÏиÉаÓ�� Ìрава
 Öо 
�ÎÏоÏно в�др�ÄнÜ� �� в�д укра�нÎÙко� ÉодÂл�
 дÂ Ìу¾л�чна доÎÏов�рн�ÎÏÙ рÂ�ÎÏру ÖÂ нÂ 
Éа� а¾ÎолюÏноÀо ÒаракÏÂру�

¼к ÎÌравÂдливо Äауважу� �� §иÎ�лÙ
 укра�нÎÙка ÎиÎÏÂÉа дÂржавно� рÂ�ÎÏраÓ��
 Äа-
Îнована на ÌринÓиÌ� внÂÎÂннÜ
 ÌÂрÂд¾ача�
 Öо ÎаÉÂ рÂ�ÎÏраÓ�йний ÄаÌиÎ Ìороджу� 
рÂчовÂ Ìраво� НаÏоÉ�ÎÏÙ Îудова ÌракÏика
 Üка оÏоÏожню� рÂ�ÎÏраÓ�ю лиÕÂ Ä ÏÂÒн�ч-
ниÉ Ì�дÏвÂрджÂннÜÉ на¾уÏоÀо Ìрава
 ÑакÏично н�вÂлю� Ìу¾л�чну доÎÏов�рн�ÎÏÙ рÂ�-
ÎÏру � ÌоÎла¾лю� дов�ру до нÙоÀо Üк ÀаранÏ�� ÎÏа¾�лÙноÎÏ� Óив�лÙноÀо о¾ороÏу� ¯акий 
Ì�дÒ�д конÏраÎÏу� Ä н�ÉÂÓÙкою ÉодÂллю (runECucI
 дÂ ÌринÓиÌ Ìу¾л�чно� дов�ри 
Éа� норÉаÏивнÂ Äакр�ÌлÂннÜ Ïа Äа¾ÂÄÌÂчу�ÏÙÎÜ ÂÑÂкÏивниÉи ÉÂÒан�ÄÉаÉи в�дÕко-
дуваннÜ Õкоди у виÌадку ÌоÉилковиÒ ÄаÌиÎ�в23�

¬олÙÎÙкÂ Óив�лÙнÂ ÄаконодавÎÏво Ïакож ÌÂрÂд¾ача� ÌринÓиÌ Ìу¾л�чно� дов�ри до 
ÄÂÉÂлÙноÀо рÂ�ÎÏру� ¤À�дно Ä � 3 ¤акону Ìро ÄÂÉÂлÙн� книÀи Ïа �ÌоÏÂку
 рÂ�ÎÏраÓ�Ü в ÄÂ-
ÉÂлÙноÉу рÂ�ÎÏр� � ÌрÂÄуÉÌÓ��ю в�дÌов�дноÎÏ� ÑакÏичноÉу ÌравовоÉу ÎÏану� ¼кÖо 
рÂ�ÎÏраÓ�Ü виÜвлÜ�ÏÙÎÜ ÌоÉилковою
 до¾роÎов�Îний на¾увач ÉожÂ ÌрÂÏÂндуваÏи на 
коÉÌÂнÎаÓ�ю Ä¾иÏк�в чÂрÂÄ дÂржаву
 Üка нÂÎÂ в�дÌов�далÙн�ÎÏÙ Äа Ïочн�ÎÏÙ вÂдÂннÜ 
рÂ�ÎÏру24�

° ±ранÓ�� ÎиÎÏÂÉа ÄаÒиÎÏу до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача ¾аÄу�ÏÙÎÜ на ÌринÓиÌ� Ìу¾л�ч-
но� доÎÏов�рноÎÏ� рÂ�ÎÏру� ��дÌов�дно до ±ранÓуÄÙкоÀо Óив�лÙноÀо кодÂкÎу
 оÎо¾а
 Üка 
на¾ула Ìраво на нÂруÒоÉÂ Éайно
 ÄарÂ�ÎÏрованÂ в рÂ�ÎÏр�
 ÉожÂ ÌокладаÏиÎÜ на Ïоч-
н�ÎÏÙ Ó��� рÂ�ÎÏраÓ��� ° виÌадку виÜвлÂннÜ ÌоÉилки ÉожливÂ в�дÕкодуваннÜ Ä¾иÏк�в 
чÂрÂÄ в�дÌов�далÙн�ÎÏÙ дÂржави Äа нÂналÂжнÂ вÂдÂннÜ рÂ�ÎÏру� §р�É ÏоÀо
 ÑранÓуÄÙкÂ 
ÄаконодавÎÏво ÌÂрÂд¾ача� ÉÂÒан�ÄÉи коÉÌÂнÎаÓ�� Ä¾иÏк�в длÜ до¾роÎов�ÎноÀо на¾у-
вача чÂрÂÄ ÎÌÂÓ�алÙн� Ñонди
 ÎÏворÂн� длÜ в�дÕкодуваннÜ ÏакиÒ вÏраÏ2��

«ÏжÂ
 анал�Ä ÌравовиÒ ÎиÎÏÂÉ Н�ÉÂччини
 ¬олÙÖ� Ïа ±ранÓ�� Îв�дчиÏÙ Ìро наÜв-
н�ÎÏÙ ÂÑÂкÏивниÒ ÉÂÒан�ÄÉ�в ÄаÒиÎÏу до¾роÎов�ÎниÒ на¾увач�в чÂрÂÄ ÄаÌроваджÂннÜ 
ÌринÓиÌу Ìу¾л�чно� дов�ри до рÂ�ÎÏру Ïа ч�ÏкиÒ ÌроÓÂдур коÉÌÂнÎаÓ�� Ä¾иÏк�в� ¡оÎ-
в�д ÓиÒ кра�н дÂÉонÎÏру�
 Öо Ìо�днаннÜ ÌроÄоро� рÂ�ÎÏраÓ�йно� ÎиÎÏÂÉи Ïа ÂÑÂк-
Ïивно� в�дÌов�далÙноÎÏ� дÂржави Äа �� ÑункÓ�онуваннÜ ÎÏворю� ÌÂрÂдуÉови длÜ Ì�д-
виÖÂннÜ ÌÂрÂд¾ачуваноÎÏ� Óив�лÙноÀо о¾ороÏу в °кра�н��

Висновки
¬ровÂдÂнÂ доÎл�джÂннÜ роÄкрива� ¾аÀаÏоаÎÌÂкÏну Ìро¾лÂÉаÏику ÎÌ�вв�дноÕÂннÜ 

Ìрав до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача �ÌоÏÂчноÀо Éайна Ïа �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ в уÉоваÒ ÎучаÎ-
ноÀо укра�нÎÙкоÀо Óив�лÙноÀо о¾ороÏу� �ÎÏановлÂно
 Öо ключова кол�Ä�Ü É�ж Ìрин-

23 Kysil	V.	Real	Estate	Law:	Dramatic	Court	Decisions	of	2018.	2019,	 January	21.	/,*$������
%L]nes,	 2.	 URL:	 https://biz.ligazakon.net/news/183491_pravo-nerukhomost-karkolomn-
sudov-rshennya-2018-roku-chastina-2	(дата	звернення:	13.10.2025).	

24 Ustawa	z	dnia	6	lipca	1982	r.	o	ksiĘgach	wieczystych	i	hipotece,	Dz.U.	1982	nr	19	poz.	147,	
§	 3.	 URL:	 https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id WDU19820190147	 (дата	
звернення:	13.10.2025).

25 Code	civil	franoais,	art.	2279.	URL:	https://www.legifrance.gouv.fr/codes/id/
LEGIARTI000006428477/	(дата	звернення:	13.10.2025). 
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ÓиÌаÉи ÎÏа¾�лÙноÎÏ� о¾�Àу
 Üка рÂал�Äу�ÏÙÎÜ чÂрÂÄ ÄаÒиÎÏ до¾роÎов�ÎноÀо на¾уÏÏÜ
 Ïа 
ÌринÓиÌоÉ акÓÂÎорноÎÏ� �ÌоÏÂки Üк �нÎÏруÉÂнÏу Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ виконаннÜ Äо¾овqÜ-
ÄанÙ
 нÂ оÏриÉала ÌоÎл�довноÀо вир�ÕÂннÜ ан� на р�вн� ÄаконодавÎÏва
 ан� в Îудов�й 
ÌракÏиÓ��

�нал�Ä ÌравоÄаÎÏоÎовно� ÌракÏики �ÂрÒовноÀо ®уду Îв�дчиÏÙ Ìро в�дÎуÏн�ÎÏÙ �ди-
но� ÉÂÏодолоÀ�чно� ÌоÄиÓ��� ®ÌоÎÏÂр�Àа�ÏÙÎÜ диÒоÏоÉ�Ü Ì�дÒод�в� Ä одноÀо ¾оку
 Îуди 
ÎÒилÙн� надаваÏи Ìр�ориÏÂÏ ÄаÒиÎÏу до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача
 ÌокладаючиÎÙ на ÌрÂ-
ÄуÉÌÓ�ю доÎÏов�рноÎÏ� дÂржавноÀо рÂ�ÎÏру рÂчовиÒ Ìрав
 Öо в�дÌов�да� ÌринÓи-
Ìу Ìравово� виÄначÂноÎÏ�� ¤ �нÕоÀо ¾оку
 ниÄка р�ÕÂнÙ Ì�дÏвÂрджу� нÂÌоруÕн�ÎÏÙ 
ÌринÓиÌу Îл�дуваннÜ �ÌоÏÂки Äа о¾q�кÏоÉ
 Öо � ÄаÌорукою ÂÑÂкÏивноÎÏ� �ÌоÏÂки Üк 
Äа¾ÂÄÌÂчувалÙноÀо �нÎÏиÏуÏу� ³Ü нÂÌоÎл�довн�ÎÏÙ Ìороджу� Äначну Ìравову нÂвиÄна-
чÂн�ÎÏÙ
 уÎкладню� ÌроÀноÄуваннÜ ÎудовиÒ р�ÕÂнÙ Ïа Ì�дрива� дов�ру учаÎник�в Óи-
в�лÙноÀо о¾ороÏу до ÉÂÒан�ÄÉ�в �ÌоÏÂчноÀо крÂдиÏуваннÜ�

¡окÏриналÙн� Ì�дÒоди Ïакож дÂÉонÎÏруюÏÙ р�ÄноÉан�Ïн�ÎÏÙ ÌоÀлÜд�в� в�д ¾ÂÄу-
ÉовноÀо Ìр�ориÏÂÏу Ìрав �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ до наданнÜ ÌÂрÂваÀи �нÏÂрÂÎаÉ до¾роÎо-
в�ÎноÀо на¾увача� ®ÌоÎÏÂр�Àа�ÏÙÎÜ ÏÂндÂнÓ�Ü до ÎÏворÂннÜ �нÏÂÀраÓ�йно� ÉодÂл�
 Üка 
ÌраÀнÂ ÀарÉон�ÄуваÏи ÄаÒиÎÏ до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача Ïа Ìрава �ÌоÏÂкодÂржаÏÂлÜ
 Öо 
Ì�дÏвÂрджу�ÏÙÎÜ ÌракÏикою ÄаÎÏоÎуваннÜ ÎÒожиÒ Ì�дÒод�в у кра�наÒ �вроÌи
 ÄокрÂ-
Éа в Н�ÉÂччин�
 ¬олÙÖ� Ïа ±ранÓ��� ¬риклади Н�ÉÂччини
 ¬олÙÖ� Ïа ±ранÓ�� ÄаÎв�д-
чуюÏÙ ÂÑÂкÏивн�ÎÏÙ ÎиÎÏÂÉ
 дÂ ÌринÓиÌ Ìу¾л�чно� дов�ри до рÂ�ÎÏру доÌовню�ÏÙÎÜ 
ч�ÏкиÉи коÉÌÂнÎаÓ�йниÉи ÉÂÒан�ÄÉаÉи (наÌриклад
 в�дÕкодуваннÜ Ä¾иÏк�в дÂржа-
вою Äа ÌоÉилки рÂ�ÎÏраÓ��)� ³Â да� Éожлив�ÎÏÙ ÄаÒиÎÏиÏи до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача
 
нÂ н�вÂлюючи Ìри ÓÙоÉу Ìрав крÂдиÏора�

На оÎнов� ÌровÂдÂноÀо анал�Äу ÌроÌону�ÏÙÎÜ ун�Ñ�куваÏи криÏÂр�� оÓ�нки до¾ро-
Îов�ÎноÎÏ� на¾увача Ä ÉÂÏою уÎунÂннÜ наÜвниÒ кол�Ä�й Ïа Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ ÎÏа¾�лÙноÎÏ� 
Óив�лÙноÀо о¾ороÏу� ��дÎуÏн�ÎÏÙ �диниÒ криÏÂр��в ÎÌричинÜ� роÄ¾�жноÎÏ� в Îудов�й 
ÌракÏиÓ�� ¯оÉу доÓ�лÙно вÎÏановиÏи ч�Ïк� криÏÂр��
 Öо враÒовуюÏÙ нÂ лиÕÂ ÌÂрÂв�р-
ку дÂржавноÀо рÂ�ÎÏру
 а й �нÕ� о¾ÎÏавини налÂжно� о¾ачноÎÏ� оÎо¾и� ¯акий Ì�дÒ�д 
Äа¾ÂÄÌÂчиÏÙ ÎÏал�ÎÏÙ Îудово� ÌракÏики Ïа Ì�двиÖиÏÙ ÌÂрÂд¾ачуван�ÎÏÙ ÌравоÄаÎÏоÎу-
ваннÜ у ÎÌораÒ Öодо до¾роÎов�ÎноÀо на¾уÏÏÜ �ÌоÏÂчноÀо Éайна�

�нал�Ä ÄаконодавÎÏва виÜвив
 Öо чиннÂ рÂÀулюваннÜ нÂ Äа¾ÂÄÌÂчу� одноÄначно-
Àо виÄначÂннÜ ÉÂж д�� �ÌоÏÂки Ìри ÌÂрÂÒод� Éайна до до¾роÎов�ÎноÀо на¾увача а¾о 
у виÌадкаÒ нÂд�йÎноÎÏ� ÌÂрвинноÀо Ìравочину� ¤ оÀлÜду на ÓÂ доÓ�лÙно внÂÎÏи ÄÉ�ни 
до ³§ °кра�ни Ïа ¤акону °кра�ни �¬ро �ÌоÏÂку�
 Üк� вÎÏановлювали ¾ ч�Ïк� уÉови 
Ä¾ÂрÂжÂннÜ а¾о ÌриÌинÂннÜ �ÌоÏÂки Ïа уÏочнювали ÎÌ�вв�дноÕÂннÜ акÓÂÎорноÎÏ� 
�ÌоÏÂки � ÎаÉоÎÏ�йноÎÏ� Ìрава влаÎноÎÏ�� ¯акÂ ÄаконодавчÂ врÂÀулюваннÜ ÎÌриÜÏиÉÂ 
Ì�двиÖÂнню Ìравово� виÄначÂноÎÏ� Ïа ÎÏа¾�лÙноÎÏ� Óив�лÙноÀо о¾ороÏу�

­Âал�ÄаÓ�Ü ÓиÒ ÌроÌоÄиÓ�й ÎÌриÜÏиÉÂ нÂ лиÕÂ уÎунÂнню наÜвниÒ ÌравовиÒ ÎуÌÂ-
рÂчноÎÏÂй
 а й Ì�двиÖÂнню ÌÂрÂд¾ачуваноÎÏ� Óив�лÙниÒ в�дноÎин
 ÄÉ�ÓнÂнню дов�ри 
до �нÎÏиÏуÏу �ÌоÏÂки Ïа
 Üк наÎл�док
 Äа¾ÂÄÌÂчÂнню ÎÏа¾�лÙноÎÏ� Ñ�нанÎово� ÎиÎÏÂÉи 
°кра�ни�

®учаÎна ÏÂндÂнÓ�Ü роÄвиÏку Óив�лÙноÀо Ìрава °кра�ни дÂÉонÎÏру� ÌоÎÏуÌовий ÌÂ-
рÂÒ�д в�д ÑорÉалÙно� конÓÂÌÓ�� �ÌÂрÂваÀи ÄаÌиÎу� до Äа¾ÂÄÌÂчÂннÜ дов�ри до рÂ�ÎÏру 
Üк ÀаранÏ�� ÎÏа¾�лÙноÎÏ� Óив�лÙноÀо о¾ороÏу� ³Â Îв�дчиÏÙ Ìро ÂволюÓ�ю в�д ÎуÏо доÀ-
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ÉаÏичноÀо Ì�дÒоду до рÂ�ÎÏраÓ�йниÒ д�й до виÄнаннÜ �Ò ÂлÂÉÂнÏоÉ Ìравово� ¾ÂÄÌÂки 
ÌриваÏно� влаÎноÎÏ�� ¤аÎÏоÎуваннÜ �вроÌÂйÎÙкиÒ ÎÏандарÏ�в
 ÄокрÂÉа ÌринÓиÌ�в
 ÎÑор-
ÉулÙованиÒ у р�ÕÂннÜÒ �®¬¨ (ÎÌрави 1ine 7alley %evelopments Ltd v. *reland
 Kopeckê v. 
Slovakia)
 Éа� ÎÌриÜÏи ÄÉ�ÓнÂнню дов�ри до дÂржави Üк ÀаранÏа Ìрав влаÎноÎÏ��

«ÏжÂ
 ÂÑÂкÏивнÂ ÑункÓ�онуваннÜ ÎиÎÏÂÉи рÂ�ÎÏраÓ�� рÂчовиÒ Ìрав � ÄаÒиÎÏу до-
¾роÎов�ÎниÒ на¾увач�в � нÂо¾Ò�дною уÉовою ÎÏа¾�лÙноÎÏ� Óив�лÙноÀо о¾ороÏу
 роÄ-
виÏку ринку �ÌоÏÂчноÀо крÂдиÏуваннÜ Ïа рÂал�ÄаÓ�� конÎÏиÏуÓ�йниÒ ÄаÎад нÂдоÏор-
канноÎÏ� влаÎноÎÏ�� ¤аконодавчÂ удоÎконалÂннÜ �нÎÏиÏуÏу до¾роÎов�ÎноÀо на¾уÏÏÜ
 
вÌроваджÂннÜ коÉÌÂнÎаÓ�йниÒ ÉÂÒан�ÄÉ�в Ïа ун�Ñ�каÓ�Ü Îудово� ÌракÏики ÉаюÏÙ 
ÎÏаÏи Ìр�ориÏÂÏоÉ ÎучаÎно� Ìравово� Ìол�Ïики °кра�ни в конÏÂкÎÏ� �вро�нÏÂÀраÓ�й-
ноÀо вÂкÏору�
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ACTUSBDU

5Ie article aEEreTTeT one of tIe NoTt QreTTing iTTueT in conteNQorarZ ciWil laX u tIe relationTIiQ 
CetXeen tIe rigItT of a Cona fiEe acRuirer of NortgageE QroQertZ anE tIe rigItT of tIe Nortgagee� 
5Ie releWance of tIe TtuEZ iT EeterNineE CZ tIe increaTing nuNCer of juEicial EiTQuteT
 tIe lacL of 
legal claritZ in aQQlZing tIe QroWiTionT of tIe $iWil $oEe of 6Lraine anE tIe -aX of 6Lraine r0n 
.ortgage
s aT Xell aT tIe neeE to enTure a Calance CetXeen tIe TtaCilitZ of ciWil circulation anE tIe 
effectiWeneTT of tIe Nortgage inTtitution� 5Ie QurQoTe of tIe article iT to EeWeloQ a TcientificallZ 
grounEeE NoEel for tIe interaction of tIeTe legal NecIaniTNT
 XIicI XoulE IarNoni[e tIe 
intereTtT of creEitorT
 EeCtorT
 anE Cona fiEe acRuirerT� 5Ie TtuEZ eNQloZT a coNCination of general 
Tcientific anE TQeciali[eE legal NetIoET
 incluEing norNatiWe-legal
 EogNatic
 anE coNQaratiWe-legal 
aQQroacIeT� 5Ie analZtical NetIoE XaT aQQlieE to eYaNine juEicial Qractice
 reWealing trenET in laX 
enforceNent anE cIallengeT in tIe iNQleNentation of legal norNT� 5Ie coNQaratiWe-legal NetIoE 
XaT uTeE to juYtaQoTe 6Lrainian regulationT XitI aQQroacIeT in (erNanZ
 1olanE
 anE 'rance� 5Ie 
integration of analZtical-TZntIetic anE logical-legal NetIoET enaCleE tIe generali[ation of reTultT 
anE tIe forNulation of TcientificallZ TuCTtantiateE concluTionT� 5Ie TtuEZ finET tIat tIe aCTence of 
a unifieE QoTition of tIe SuQreNe $ourt regarEing tIe QreTerWation of Nortgage rigItT for a neX 
oXner createT a conflict CetXeen tIe QrinciQle of QuClic truTt in tIe real QroQertZ regiTter anE tIe 
QrinciQle of tIe acceTTorZ nature of TecuritZ intereTtT� 5Ie article TuCTtantiateT tIe neceTTitZ of 
introEucing unifieE criteria for EeterNining tIe Cona fiEe TtatuT of an acRuirer
 clearlZ Eelineating 
circuNTtanceT unEer XIicI a Nortgage iT QreTerWeE
 anE eTtaCliTIing coNQenTation NecIaniTNT 
in tIe eWent of errorT in Ttate regiTtration
 in line XitI &uroQean QracticeT� 5Ie QroQoTeE NoEel 
aiNT to acIieWe a Calance CetXeen tIe Qrotection of creEitorTq rigItT anE guaranteeT of TtaCilitZ in 
ciWil circulation
 TtrengtIen truTt in tIe Ttate regiTter
 anE enIance Nortgage TecuritZ� 5IiT article 
Xill Ce of intereTt to TcIolarT
 Qracticing laXZerT
 juEgeT
 anE legiTlatorT inWolWeE in tIe reforN of 
QroQertZ anE oCligation laX�
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