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вони можуть навіть і не скористатися. Будь-які обмеження 
цієї правоздатності, передбачені ліцензуванням чи надан-
ням інших дозволів, є публічно-правовим, а не приватно-
правовим впливом на учасників цих відносин і лише за 
умови провадження ними окремих видів діяльності. 

З огляду на це проблема загальних та спеціальних прав 
та обов’язків юридичних осіб має визначатися відповідно 
до розмежування галузевого законодавства. Певне, на сьо-
годні вже варто говорити не про «спеціальну цивільну пра-
воздатність», а про «спеціальну підприємницьку (комер-
ційну господарську) правосуб’єктність», що є зовсім іншим 
поняттям, яке охоплюватиме як приватні, так і публічні 
права та обов’язки юридичних осіб. Наприклад, фізична 
особа має загальну цивільну правоздатність, а спеціальні 
права та обов’язки у сфері господарювання вона отримує 
лише після набуття статусу фізичної особи – підприємця, 
тобто при здійсненні підприємницької діяльності. 

Вважаємо, що виходом із цієї теоретичної та практич-
ної проблеми може бути гармонізація приватних та пуб-
лічних відносин, а також узгодженість норм цивільного 
та суміжних галузей законодавства (зокрема, господар-
ського або ж підприємницького права). Однак при цьому 
слід зважати на те, що у суто приватних відносинах (по-
збавлених публічного втручання) його суб’єкти будуть 
рівними, а отже, матимуть однакову за обсягом сукуп-
ність абстрактних прав (універсальну правоздатність). 

Отже, пропонуємо частину 2 ст. 9 ЦК України викласти 
в такій редакції: «Законом можуть бути передбачені особ-
ливості регулювання відносин у сфері підприємництва». 
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Застава є одним із засобів забезпечення виконання 
зобов’язань, найповніше врегульованих законодавством. 

Крім норм Цивільного кодексу України (ст.  572 – 593), 
відносини застави регулюються законами про заставу (в 
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частині, що не суперечить нормам ЦК), про іпотеку, а 
також іншими актами цивільного законодавства.  

Дослідження проблем реалізації предмета іпотеки у ви-
падку невиконання іпотекодавцем зобов’язань за договором 
були предметом дискусій та наукових досліджень таких нау-
ковців та юристів-практиків як І. І. Пучковська, Р. А. Май-
даник, О. Сітарчук, О. М. Щелкунов, О.Чуєва тощо. 

Метою даної статті є дослідження спірних, диску-
сійних, не розв’язаних положень, пов’язаних з реаліза-
цією предмета іпотеки шляхом застосування процедури 
продажу або шляхом проведення прилюдних торгів у 
випадку порушення іпотекодавцем грошових зо-
бов’язань за договором іпотеки. 

Відповідно до ст. 572 ЦК України в силу застави кре-
дитор (заставодержатель) має право у разі невиконання 
боржником (заставодавцем) зобов’язання, забезпеченого 
заставою, одержати задоволення за рахунок заставленого 
майна переважно перед іншими кредиторами цього борж-
ника, якщо інше не встановлено законом (право застави). 
ЦК України не дає вичерпного переліку видів застав, в 
ст. 575 якого вказано на існування іпотеки (застави неру-
хомого майна) та закладу як окремих видів застав. 

З наведеними нормами ЦК кореспондується і ст. 1 За-
кону України «Про іпотеку», відповідно до якої іпотека – 
це вид забезпечення виконання зобов’язання нерухомим 
майном, що залишається у володінні і користуванні іпотеко-
давця, згідно з яким іпотекодержатель має право в разі 
невиконання боржником забезпеченого іпотекою зо-
бов’язання одержати задоволення своїх вимог за рахунок 
предмета іпотеки переважно перед іншими кредиторами 
цього боржника у порядку, встановленому цим Законом. 

Відповідно до ст. 33 Закону України «Про іпотеку» у 
разі невиконання або неналежного виконання боржником 
основного зобов’язання іпотекодержатель (у даному ви-
падку – кредитор) вправі задовольнити свої вимоги за ос-
новним зобов’язанням шляхом звернення стягнення на 
предмет іпотеки. 

Звернення стягнення на предмет іпотеки здійсню-
ється на підставі рішення суду, виконавчого напису 
нотаріуса або згідно з договором про задоволення ви-
мог іпотекодержателя [1, с. 99].  

Правовими наслідками порушення обов’язків іпоте-
кодавця, встановлених іпотечним договором, згідно із ч. 1 
ст. 12 цього Закону є те, що іпотекодержатель має право 
вимагати дострокового виконання основного зо-
бов’язання, а в разі його невиконання – звернути стягнен-
ня на предмет іпотеки. Одночасно ст. 33 вказаного Закону 
визначено, що у разі невиконання або неналежного вико-
нання боржником основного зобов’язання іпотекодержа-
тель вправі задовольнити свої вимоги за основним зо-
бов’язанням шляхом звернення стягнення на предмет іпо-
теки. У разі порушення провадження у справі про віднов-
лення платоспроможності іпотекодавця, визнання банкру-
том або при ліквідації юридичної особи – іпотекодавця 
іпотекодержатель набуває право звернення стягнення на 
предмет іпотеки незалежно від настання строку виконання 
основного зобов’язання [2]. При цьому слід враховувати, 
що згідно зі ст. 37 вказаного Закону договір про задово-
лення вимог іпотекодержателя, який передбачає передачу 
іпотекодержателю права власності на предмет іпотеки в 
рахунок виконання основного зобов’язання, є правовою 

підставою для реєстрації права власності іпотекодержате-
ля на нерухоме майно, що є предметом іпотеки.  

Стаття 38 Закону України «Про іпотеку», яка містить 
норму, згідно з якою іпотекодержатель має право, якщо це 
передбачено рішенням суду або договором про задоволен-
ня вимог іпотекодержателя (відповідним застереженням в 
іпотечному договорі), продати предмет іпотеки будь-якій 
особі-покупцеві. При цьому іпотекодержатель зобов’язаний 
за 30 днів до укладення договору купівлі-продажу письмо-
во повідомити іпотекодавця та всіх осіб, які мають зареєст-
ровані у встановленому законом порядку права чи вимоги 
на предмет іпотеки, про свій намір укласти цей договір. 
При цьому дії щодо продажу предмета іпотеки та укладан-
ня договору купівлі-продажу здійснюються іпотекодержа-
телем від свого імені на підставі іпотечного договору, який 
містить застереження про задоволення вимог іпотекодер-
жателя, що передбачає право іпотекодержателя на продаж 
предмета іпотеки без необхідності отримання для цього 
будь-якого окремого уповноваження від іпотекодавця.  

Таким чином, чинне цивільне законодавство вста-
новило, що право застави не тільки забезпечує вико-
нання основного зобов’язання, а й визначає можливі 
способи здійснення іпотекодержателем захисту його 
прав та інтересів у основному зобов’язанні [3]. 

Необхідно підкреслити, що в разі порушення позичаль-
ником грошових зобов’язань за договором іпотеки кре-
дитор реалізує предмет іпотеки шляхом застосування про-
цедури продажу або шляхом проведення прилюдних торгів. 

Як зазначалося вище, іпотекодержатель, що реалізо-
вує своє право продажу переданого в іпотеку боржником 
(майновим поручителем) нерухомого майна в рамках за-
стережень, що містяться в іпотечному договорі, діє від 
власного імені та не обтяжений обов’язком вимагати від 
власника такої нерухомості будь-яких інших доказів на-
дання йому права продажу переданого в іпотеку майна 
(наприклад, довіреності чи іншого повноваження). Таким 
чином, наявність в іпотечному договорі письмових засте-
режень щодо можливості продажу іпотекодержателем 
переданого в іпотеку майна у разі невиконання забезпече-
ного іпотекою зобов’язання є достатнім повноваженням 
останнього для вчинення такого роду правочину. 

Слід зауважити, що зазначеного формулювання ст. 38 
Закону України «Про іпотеку» набула лише відповід- 
но до Закону України «Про запобігання впливу світової 
фінансової кризи на розвиток будівельної галузі та жи-
тлового будівництва» від 25.12.2008 р. № 800-VI, який 
набув чинності з 14.01.2009 р.  

Уточнення в ст. 38, що «дії щодо продажу предмета 
іпотеки та укладання договору купівлі-продажу здійсню-
ються іпотекодержателем від власного імені, на підставі 
іпотечного договору, який містить застереження про задо-
волення вимог іпотекодержателя, що передбачає право 
іпотекодержателя на продаж предмета іпотеки, без необ-
хідності отримання для цього будь-якого окремого упов-
новаження іпотекодавця», якщо і є практично значущим, 
також неможна вважати принциповою зміною, бо, на-
справді, принципова остання частина про договір купівлі-
продажу як підставу реєстрації права власності жодних 
змін не зазнала. Відсутність потреби в згоді іпотекодавця 
й без того з очевидністю слідує зі ст. 38, зокрема з поло-
ження про те, що іпотекодавець (боржник) має право ви-
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конати основне зобов’язання протягом тридцятиденного 
строку, вказаного в частині першій статті [3].  

У зв’язку з цим Міністерством юстиції України 23.12.2008 р. 
було надано роз’яснення, згідно з яким здійснення позасу-
дового звернення стягнення на предмет іпотеки на підставі 
договору іпотеки можливе лише не підставі рішення суду. 
Примусити боржника здійснювати дії, спрямовані на відчу-
ження предмета іпотеки чи застави, не вправі ніхто інший, 
окрім суду. Але вже 18.02.2009 р. вказане роз’яснення Мініс-
терством юстиції України було відкликано. 

Отже, з викладеного вище можна дійти висновку, що як 
попередня редакція ст. 38 Закону України «Про іпотеку», так і 
змінена 25.12.2008 р. її редакція надавали можливості іпотеко-
держателю продати предмет іпотеки у разі невиконання або 
неналежного виконання боржником забезпеченого іпотекою 
зобов’язання від власного імені, якщо відповідні застереження 
містилися в іпотечному договорі, без рішення суду [4].  

Відповідно до ст. 38 Закону України «Про іпотеку» 
іпотекодержатель зобов’язаний за тридцять днів до укла-
дення договору купівлі-продажу письмово повідомити 
іпотекодавця та всіх осіб, які мають зареєстровані в уста-
новленому законом порядку права чи вимоги на предмет 
іпотеки, про свій намір укласти такий договір із зазначен-
ням ціни та інших умов, на яких продається предмет іпо-
теки. У разі невиконання цієї умови іпотекодержатель 
несе відповідальність перед такими особами за відшкоду-
вання завданих збитків. Протягом тридцятиденного стро-
ку з дня отримання такого повідомлення особа має зареєст-
ровані права чи вимоги на предмет іпотеки, вона вправі 
письмово повідомити іпотекодержателя про свій намір 
купити предмет іпотеки. З дня отримання іпотекодержате-
лем такого повідомлення вказана особа набуває переваж-
не право на придбання предмета іпотеки у іпотекодержа-
теля. Якщо таких повідомлень надійшло декілька, право 
на придбання предмета іпотеки у іпотекодержателя нале-
жить особі, яка має вищий пріоритет своїх зареєстрованих 
прав чи вимог. Якщо особи, які мають зареєстровані права 
чи вимоги на предмет іпотеки, не висловили наміру його 
придбати, іпотекодрежатель вправі продати предмет іпоте-
ки будь-якій іншій особі на власний розсуд [1, с. 104]. 

Щодо ціни продажу предмета іпотеки в цьому випадку 
слід зазначити таке. Відповідно до Закону України «Про 
іпотеку» ціна продажу предмета іпотеки встановлюється за 
згодою між іпотекодавцем та іпотекодержателем або на 
підставі оцінки майна суб’єктом оціночної діяльності на 
рівні, не нижчому за звичайні ціни на цей вид майна. В разі 
невиконання цієї умови іпотекодержатель несе відповідаль-
ність перед іншими особами згідно з пріоритетом та розмі-
ром їх зареєстрованих прав чи вимог та перед іпотекодав-
цем в останню чергу за відшкодування різниці між ціною 
продажу предмета іпотеки та звичайною ціною на нього [2]. 
Водночас не менше питань виникає і з приводу процедури 
оцінки предмета іпотеки, оскільки Закон не передбачає хо-
ча б будь-якого формального залучення іпотекодавця до 
процедури оцінки вартості предмета іпотеки. 

В разі незгоди з результатами оцінки предмета іпотеки 
іпотекодавець може оскаржувати оцінку в суді відповідно до 
ст. 33 Закону України «Про оцінку майна, майнових прав та 
професійну оціночну діяльність в Україні». Ціна продажу 
предмета іпотеки встановлюється за згодою між іпотекодав-
цем та іпотекодержателем або на підставі оцінки майна 

суб’єктом оціночної діяльності на рівні, не нижчому за зви-
чайні ціни на цей вид майна. При цьому, знову ж таки, Закон 
не встановлює якогось особливого порядку погодження ціни 
предмета іпотеки між іпотекодавцем і іпотекодержателем та 
участі іпотекодавця в проведенні оцінки предмета іпотеки. 

В разі, якщо за результатами продажу майна та за-
доволення вимог іпотекодержателя залишились кошти, 
вони повертаються іпотекодавцю. 

Таким чином, фактично іпотекодержатель може реалі-
зувати предмет іпотеки за замовленою ним оцінкою на під-
ставі договору іпотеки (якщо договір містить застережен-
ням про задоволення вимог іпотекодержателя), попередньо 
письмово повідомивши іпотекодавця про свій намір уклас-
ти такий договір за 30 днів. Договір купівлі-продажу пред-
мета іпотеки, укладений відповідно до цієї статті, є право-
вою підставою для реєстрації права власності покупця на 
нерухоме майно, що було предметом іпотеки [5]. 

Отже, з наведеного вбачається, що чинний Закон 
України «Про іпотеку» передбачає досить суперечливу 
процедуру продажу предмета іпотеки. 

Відповідно до ст. 41 Закону України «Про іпотеку» реалі-
зація предмета іпотеки, на який звертається стягнення за рі-
шенням суду або за виконавчим написом нотаріуса, прово-
диться, якщо інше не передбачено рішенням суду, шляхом 
продажу на прилюдних торгах у межах процедури виконав-
чого провадження з дотриманням вимог цього Закону. Органі-
зація продажу предмета іпотеки покладається на спеціалізова-
ні організації, що створені і діють відповідно до закону. Право 
вибору спеціалізованої організації належить іпотекодержате-
лю. Місце проведення прилюдних торгів визначається спеціалі-
зованою організацією за погодженням з іпотекодержателем [2]. 

Примусова реалізація предмета іпотеки за виконавчими 
документами здійснюється відповідно до умов іпотечного 
договору. Відчуження предмета іпотеки здійснюють органи 
державної виконавчої служби. Для здійснення реалізації 
предмета іпотеки орган державної виконавчої служби укла-
дає договір із суб’єктом підприємницької діяльності, який 
має право здійснювати операції з нерухомістю. Право ви-
бору такого суб’єкта підприємницької діяльності та визна-
чення умов реалізації предмета іпотеки належить іпотеко-
держателю. Відповідно до ст. 66 Закону України «Про ви-
конавче провадження» спеціалізована організація прово-
дить прилюдні торги за заявкою державного виконавця, в 
якій зазначається початкова вартість майна, що виставля-
ється на торги за експертною оцінкою.  

Відповідно до ст. 6 Закону України «Про іпотечне кре-
дитування, операції з консолідованим іпотечним боргом та 
іпотечні сертифікати» при здійсненні іпотекодержателем 
продажу майна, що є предметом іпотеки, у разі недосягнен-
ня згоди між іпотекодержателем, іпотекодавцем щодо ціни 
продажу предмета іпотеки іпотекодержатель укладає з не-
залежним оцінювачем договір про оцінку предмета іпотеки 
і продаж предмета іпотеки здійснюється за ціною, не ниж-
чою за встановлену незалежною оцінкою. Розподіл виручки 
від продажу предмета іпотеки між іпотекодержателем, ін-
шими особами, які мають зареєстровані права та вимоги на 
предмет іпотеки, та іпотекодавцем здійснюється відповідно 
до порядку, передбаченого у ст. 9 цього Закону.  

Стаття 8 Закону України «Про іпотечне кредиту-
вання, операції з консолідованим іпотечним боргом та 
іпотечні сертифікати» зазначає:  
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− у разі реалізації предмета іпотеки іпотекодержателем 
відповідно до вимог ст. 6 цього Закону правовою підставою 
для реєстрації у встановленому законом порядку права вла-
сності покупця на нерухомість є договір купівлі-продажу;  

− у разі реалізації предмета іпотеки відповідно до вимог 
ст. 7 цього Закону складається протокол, який підписують 
суб’єкт підприємницької діяльності, що організував реалі-
зацію предмета іпотеки, та покупець предмета іпотеки.  

У протоколі зазначаються: опис придбаного покупцем 
предмета іпотеки; ціна реалізації предмета іпотеки; інформа-
ція про покупця предмета іпотеки; дата, до якої покупець 
повинен повністю сплатити суму коштів за придбаний пред-
мет іпотеки; банківський рахунок суб’єкта підприємницької 
діяльності, який організував реалізацію предмета іпотеки, 
для внесення покупцем суми коштів за придбаний предмет 
іпотеки. Копія протоколу надсилається іпотекодавцю, іпоте-
кодержателю та органу державної виконавчої служби, який 
здійснює відчуження предмета іпотеки протягом п’яти днів з 
дати його реалізації. Покупець протягом десяти днів після 
підписання протоколу сплачує кошти за придбаний предмет 
іпотеки на зазначений у протоколі банківський рахунок 
суб’єкта підприємницької діяльності, який організував реалі-
зацію предмета іпотеки. Суб’єкт підприємницької діяльності, 
який організував реалізацію предмета іпотеки, протягом 
п’яти днів після отримання коштів від покупця предмета 
іпотеки надсилає органу державної виконавчої служби по-
відомлення про здійснення такої оплати. Протягом п’яти днів 
з моменту отримання повідомлення про оплату придбаного 
предмета іпотеки орган державної виконавчої служби скла-
дає акт про реалізацію предмета іпотеки. В акті про реаліза-
цію предмета іпотеки зазначаються: положення про те, що 
реалізація предмета іпотеки відбулась із дотриманням вимог 
цього Закону; ким, коли і де проводилася реалізація предмета 
іпотеки; характеристика реалізованого предмета іпотеки за 
даними служби, яка реєструє права власності на нерухомість; 
прізвище, ім’я та по батькові (найменування юридичної осо-
би), адреса покупця; сума коштів, внесена за придбаний 
предмет іпотеки; відомості про документ, на підставі якого 
право власності на предмет іпотеки належало іпотекодавцю.  

Орган державної виконавчої служби не може відмови-
ти у видачі акта про реалізацію предмета іпотеки, якщо така 
реалізація відбулася відповідно до вимог цього Закону. У 
разі відмови видати акт про реалізацію предмета іпотеки 
орган державної виконавчої служби повинен протягом 
п’яти днів повідомити про це суб’єкта підприємницької 
діяльності, який організував реалізацію предмета іпотеки, 
іпотекодавця, іпотекодержателя та покупця. Повідомлення 

має містити посилання на підстави відмови. Відмова органу 
державної виконавчої служби видати акт про реалізацію 
предмета іпотеки може бути оскаржена в суді [2].  

Відповідно до ст. 62-2 Закону України «Про виконав-
че провадження» після повного розрахунку покупця за 
придбану нерухомість на підставі протоколу про реаліза-
цію предмета іпотеки та документів, що підтверджують 
розрахунок за придбану нерухомість, державний викона-
вець складає акт про реалізацію предмета іпотеки.  

Затверджений начальником (заступником начальника) 
відділу державної виконавчої служби акт державний вико-
навець видає покупцеві, а копії акта надсилає стягувачеві і 
боржникові. На підставі копії цього акта нотаріус видає 
покупцеві свідоцтво про придбання нерухомого майна.  

Свідоцтво про придбання нерухомого майна є правовою 
підставою для реєстрації у встановленому законом порядку 
права власності покупця на придбану нерухомість. У разі 
реалізації предмета іпотеки, який включає майнові права 
щодо нерухомості, зокрема права оренди (користування) 
нерухомості, таке свідоцтво є підставою для переведення на 
нового власника прав і зобов’язань іпотекодавця за догово-
ром, який визначає умови надання і здійснення таких прав. 

Відповідно до ст. 48 Закону України «Про іпотеку» 
іпотекодержатель, іпотекодавець, боржник та будь-який 
учасник прилюдних торгів має право протягом трьох міся-
ців з дня проведення торгів оскаржити їх результати в суді 
за місцезнаходженням нерухомого майна. 
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