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Досліджено визнання недійсним у судовому порядку іпотечного договору, пред-

метом якого є нерухоме майно, а саме – пам’ятка архітектури місцевого значення. 
Досліджується, за яких умов можливо визнати такий іпотечний договір недійним. 
Визначається, із якого моменту на об’єкт культурної спадщини та усі його складові 
елементи, що становлять предмет його охорони, поширюється правовий статус 
пам’ятки. 

Ключові слова: іпотечний договір, іпотека, пам’ятка архітектури, іпотекодавець, 
іпотекодержатель. 
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ПРИЗНАНИЕ НЕДЕЙСТВИТЕЛЬНЫМ ИПОТЕЧНОГО  
ДОГОВОРА, ПРЕДМЕТОМ КОТОРОГО  

ЯВЛЯЕТСЯ ПАМЯТНИК АРХИТЕКТУРЫ  
МЕСТНОГО ЗНАЧЕНИЯ: ПРОБЛЕМНЫЕ ВОПРОСЫ 

 
Исследовано признание недействительным в судебном порядке ипотечного 

договора, предметом которого является недвижимое имущество, а именно – памятник 
архитектуры местного значения. 

Исследуется, при каких условиях возможно признание такого ипотечного договора 
недействительным. Определяется с какого момента на объект культурного наследия и 
все его составляющие элементы, составляющие предмет его охраны, распространяется 
правовой статус памятника. 

Ключевые слова: ипотечный договор, ипотека, памятник архитектуры, 
ипотекодатель, ипотекодержатель. 
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ANNULMENT MORTGAGE CONTRACT,  
WHICH IS THE SUBJECT MONUMENT  

OF ARCHITECTURE OF LOCAL IMPORTANCE: ISSUES 
 

The article investigates annulment of the court mortgage contract which is the subject 
real property, such as an architectural monument of local importance. 
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Investigate the circumstances possible recognition of the mortgage contract nediynym. 
Determined from what point on the object of cultural heritage, and all its constituent elements 
that are the subject of its protection extends legal status sights. 

Key words: mortgage agreement, mortgage, listed building, the mortgagor, the 
mortgagee. 

 
Постановка проблеми. У практиці господарського судочинства зазначена категорія спорів 

виникає у зв’язку з тим, що предмет іпотеки є пам’яткою архітектурного місцевого значення та 
право власника на розпорядження цим майном обмежені відповідно до вимог ч. 1, 3 ст. 18 Закону 
України “Про охорону культурної спадщини”, а згода відповідного органу на укладення спірного 
договору не надавалась.  

Водночас, як показує практика господарських судів, ці спори виникають доволі часто, що, 
своєю чергою, зумовлює дослідження проблемних питань, пов’язаних із правильним застосуванням 
законодавства про охорону культурної спадщини господарськими судами, що і зумовлює 
актуальність цього дослідження. 

 
Аналіз дослідження проблеми. Варто зауважити, що правове регулювання іпотеки загалом 

або ж проблеми розвитку сучасного ринку іпотеки зокрема досліджували вітчизняні науковці, 
однак більшість із них розкривали загальну правову природу іпотеки або ж її окремі елементи  
[1–8], водночас недійсність іпотечного договору, предметом якого є пам’ятка архітектури місцевого 
значення, фактично не досліджується.  

 
Мета роботи – дослідити проблеми визнання недійсним іпотечного договору, предметом 

якого є пам’ятка архітектури місцевого значення, аналіз законодавчих прогалин із цього питання та 
судові практики. 

 
Виклад основного матеріалу. Законом України “Про іпотеку” визначено іпотеку, як вид 

забезпечення виконання зобов’язання нерухомим майном, що залишається у володінні і 
користуванні іпотекодавця, згідно з яким іпотекодержатель має право у разі невиконання 
боржником забезпеченого іпотекою зобов’язання отримання задоволення своїх вимог за рахунок 
предмета іпотеки переважно перед іншими кредиторами цього боржника у порядку, встановленому 
цим законом [9]. 

Предметом іпотеки відповідно до ст. 5 цього закону також може бути об’єкт незавершеного 
будівництва, майнові права на нього, інше нерухоме майно, яке стане власністю іпотекодавця після 
укладення іпотечного договору, за умови, що іпотекодавець може документально підтвердити 
право на набуте ним у власність відповідне нерухоме майно у майбутньому. Отже, враховуючи 
викладене, до предмета іпотеки потрібно зарахувати і нерухоме майно (будівлі), що є пам’ятками 
архітектури місцевого значення, переважно за умови укладення такого іпотечного договору. 

Загалом статус будівель, що є пам’ятками архітектури місцевого значення, врегульовується 
іншим спеціальним Законом України “Про охорону культурної спадщини”, відповідно до норм 
якого об’єкти культурної спадщини, що є пам’ятками (за винятком пам’яток, відчуження або 
передача яких обмежується законодавчими актами України), можуть бути відчужені, а також 
передані власником або уповноваженим ним органом у володіння, користування чи управління 
іншій юридичній або фізичній особі за наявності погодження відповідного органу охорони 
культурної спадщини (ст. 18 цього закону) [10]. 

Тобто із зазначених норм закону випливає, що у разі укладення іпотечного договору, 
предметом якого є пам’ятка архітектури місцевого значення, обов’язково потрібне погодження 
відповідного органу охорони культурної спадщини. 

Саме погодження відчуження або передачі пам’яток місцевого значення їхніми власниками 
чи уповноваженими ними органами іншим особам у володіння, користування або управління 
належать, зокрема, до повноважень органів охорони культурної спадщини обласних державних 
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адміністрацій, відповідно до їхньої компетенції (п.п. 16 п. 1 ст. 6 Закону України “Про охорону 
культурної спадщини”). 

Самі обласні, районні, Київська та Севастопольська міські державні адміністрації цим 
законом визначені як спеціально уповноважені органи охорони культурної спадщини. 

Законом України “Про охорону культурної спадщини” передбачено, що рішення 
(розпорядження, дозволи, приписи, постанови) органів охорони культурної спадщини, прийняті у 
межах їхньої компетенції, є обов’язковими для виконання юридичними і фізичними особами. 

На перший погляд видається, що у цій сфері проблем не має, оформляється іпотека із 
відповідним дозволом органу охорони культурної спадщини. Водночас, як показує судова 
практика, не все просто, як видається на перший погляд. Можна, звичайно, погодитись із тим, що 
під час укладення іпотечного договору із отриманням відповідного дозволу, сам порядок укладення 
такого іпотечного договору не порушується. Водночас, як бути місцевому господарському суду під 
час розгляду спору, коли іпотечний договір був укладений без погодження із органом охорони 
культурної спадщини на пам’ятку архітектури місцевого значення, яка перебувала у цьому статусі 
ще із 1980-х років. А такі приклади, як виявляється, існують. Візьмемо для дослідження, зокрема, 
Львівську область. 

Рішенням виконавчого комітету Львівської обласної ради народних депутатів від 
26. 02. 1980 р. № 130 “Про взяття під охорону держави споруд Львівської області, що мають 
визначну наукову, історичну, містобудівельну і художню цінність”, затверджено Список пам’яток 
архітектури Української РСР Львівської області, яким житлово-адміністративні будинки XIX ст., 
розташовані на проспекті Леніна (сьогодні – проспект Свободи), зараховано до переліку споруд 
Львівської області, що мають визначну наукову, історичну, містобудівельну і художню цінність, 
тобто є пам’ятками архітектури місцевого значення [11]. 

Указом Президента України “Про Положення про місцеву державну адміністрацію” 
встановлено, що місцева державна адміністрація є правонаступницею виконавчих комітетів 
відповідних Рад народних депутатів щодо прийнятих ними рішень, узятих зобов’язань та 
покладених на них законодавством зобов’язань у тій їх частині, яка не суперечить Закону України 
“Про Представника Президента України” та Закону України “Про місцеві Ради народних депутатів 
та місцеве і регіональне самоврядування”. Тобто обласні державні адміністрації є 
правонаступниками відповідних виконавчих комітетів обласних рад [12]. 

Водночас Рішення виконавчого комітету Львівської обласної ради народних депутатів від 
26.02.1980 р. № 130 є чинним та не скасоване правонаступником – Львівською обласною 
державною адміністрацією.  

Звичайно проблема у цьому випадку полягає навіть не у правонаступництві, а у прикінцевих 
положеннях Закону України “Про охорону культурної спадщини”, пунктом 3 розділу X яких 
зазначено, що “…об’єкти, включені до списків (переліків) пам’яток історії та культури відповідно 
до Закону Української РСР “Про охорону і використання пам’яток історії та культури”, визнаються 
пам’ятками, відповідно до цього закону”. 

Закон Української РСР “Про охорону і використання пам’яток історії та культури”, на який 
міститься норма, що відсилає до прикінцевих положень, визначав, що виконавчі комітети обласних, 
міських Рад затверджують переліки пам’яток історії та культури місцевого значення (ст. 17), 
встановлюють зони їх охорони (ст. 29), а також вирішують інші питання у галузі охорони і 
використання пам’яток історії та культури, зараховані до їх відання чинним на той час 
законодавством. Тобто зазначеним пунктом перехідних положень закону передбачено визнання 
пам’ятками усіх об’єктів, включених не до Реєстру, а до списків, переліків пам’яток історії та 
культури.  

Варто звернути увагу на те, що під час подання позовної заяви про визнання недійсним 
іпотечного договору, найчастіше до позовної заяви додають саме рішення облвиконкому, яким 
предмет іпотеки включено по переліку пам’яток місцевого значення, паспорт об’єкта (предмета 
іпотеки) пам’ятки культурної спадщини, що зараховує цю споруду до категорії обліку – пам’ятки 
архітектури місцевого значення під охоронним номером із його зазначенням. У пункті паспорта 
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“опис об’єкта (пам’ятки)” переважно може бути зазначений статус такої пам’ятки архітектури із її 
розташуванням. 

16 грудня 2004 р. був прийнятий Закон України “Про внесення змін до Закону України “Про 
охорону культурної спадщини” № 2245-IV, відповідно до п. 4 Прикінцевих положень якого, 
об’єкти, включені до списків (переліків) пам’яток історії та культури республіканського чи 
місцевого значення відповідно до Закону УРСР № 3600-ІХ щодо вирішення питання про їх 
включення (виключення) до Реєстру, вважаються пам’ятками відповідно національного чи 
місцевого значення. 

Відповідно до п. 5 Прикінцевих положень цього закону, Кабінет Міністрів України був 
зобов’язаний протягом шести місяців з дня опублікування цього закону внести на розгляд 
Верховної Ради України пропозиції про приведення законів України у відповідність до цього 
закону та забезпечити прийняття нормативно-правових актів, спрямованих на його виконання. 

Тобто зазначеним пунктом перехідних положень закону передбачено визнання пам’ятками 
усіх об’єктів, включених не до Реєстру, а до списків, переліків пам’яток історії та культури, які і 
були затверджені відповідними рішеннями облвиконкомів РСР. Роз’яснення стосовно застосування 
норм перехідних положень закону відсутні. 

Відповідно до Аналізу судової практики застосування судами законодавства, яке регулює 
іпотеку як заставу нерухомого майна Верховного Суду України від 01.02.2015 р., наголошено, що 
згідно із ч. 1 ст. 18 Закону № 1805-III об’єкти культурної спадщини, що є пам’ятками (за винятком 
пам’яток, відчуження або передача яких обмежується законодавчими актами України), можуть бути 
відчужені, а також передані власником або уповноваженим ним органом у володіння, користування 
чи управління іншій юридичній або фізичній особі за наявності погодження відповідного органу 
охорони культурної спадщини. Зважаючи на те, що відчуження належить до правомочностей 
власника щодо розпорядження майном, передбачене ч. 1 ст. 18 Закону № 1805-III погодження 
(згода) відповідного органу охорони культурної спадщини на відчуження об’єктів культурної 
спадщини, що є пам’ятками, повинно розглядатися, як обмеження правомочності розпорядження, 
про яке йдеться у ч. 1 ст. 6 Закону № 898-IV. Отже, для передачі в іпотеку пам’яток культурної 
спадщини необхідно отримати погодження (згоди) відповідного органу. 

До того ж ст. 13 Закону України “Про охорону культурної спадщини” № 1805-ІІІ визначено, 
що об’єкти культурної спадщини незалежно від форм власності, відповідно до їхньої археологічної, 
естетичної, етнологічної, історичної, мистецької, наукової чи художньої цінності, підлягають 
реєстрації за допомогою занесення до Державного реєстру нерухомих пам’яток України за 
категоріями національного та місцевого значення пам’ятки. Порядок визначення категорій пам’яток 
встановлюється Кабінетом Міністрів України.  

 
Висновки. Отже, із занесенням до Реєстру об’єкта культурної спадщини та усіх його 

складових елементів, що становлять предмет його охорони, поширюється правовий статус 
пам’ятки. Сам об’єкт нерухомого майна набуває правового статусу пам’ятки тільки із занесенням 
його до Реєстру (постанова Верховного Суду України від 09.09.2014 р. у справі № 5011-48/950-
2012), яка і застосовується в аналогічних справах господарськими судами. 
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