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Íàóêîâ³ äîñë³äæåííÿ ç ïèòàííÿ íå-
ðóõîìîñò³ ç’ÿâèëèñÿ çíà÷íî ï³çí³øå, í³æ 
íåðóõîì³ñòü ñòàëà îá’ºêòîì öèâ³ëüíîãî 
îáîðîòó, öå ïðèðîäíî. Îñê³ëüêè êàòå-
ãîð³ÿ «íåðóõîìîñò³» º ñêëàäíèì ïðàâî-
âèì ³íñòèòóòîì, ùî âèìàãàº íå ò³ëüêè 
ðîçâèíåíîãî òîðãîâîãî îáîðîòó, à é äî-
ñèòü âèñîêîãî ð³âíÿ ðîçâèòêó þðèäè÷íî¿ 
òåõí³êè.

Ó Ðîñ³éñüê³é ³ìïåð³¿ â÷åí³ çàéìàëèñÿ 
ñèñòåìíèì þðèäè÷íèì àíàë³çîì ³íñòè-
òóòó íåðóõîìîñò³, à çîêðåìà, ³ òàêîþ ¿¿ 
ñêëàäîâîþ, ÿê çåìëÿ, ïðèáëèçíî ç ÕIÕ 
ñòîë³òòÿ. 

Ó ñó÷àñíîìó ïðàâ³ ïðîáëåìà ðåãóëþ-
âàííÿ ìàéíîâèõ â³äíîñèí, ïîâ’ÿçàíèõ 
ç íåðóõîìèì ìàéíîì, º íàéá³ëüø àêòó-
àëüíîþ, ³, áåçïåðå÷íî, äëÿ êðàùîãî ðî-
çóì³ííÿ ñó÷àñíîãî ïðàâîâîãî ðåãóëþâàí-
íÿ íåîáõ³äíî çâåðíóòèñÿ äî ³ñòîðè÷íèõ 
ñòîð³íîê ðîçâèòêó çàêîíîäàâñòâà â ãà-
ëóç³ íåðóõîìîñò³, îñê³ëüêè åôåêòèâí³ñòü 
ôóíêö³îíóâàííÿ ïðàâîâèõ íîðì, ùî ðå-
ãóëþþòü ìàéíîâ³ â³äíîñèíè íåðóõîìîãî 
ìàéíà, çàëåæèòü â³ä áàãàòüîõ ôàêòîð³â, 
àíàë³çóâàòè ÿê³ é ïîêëèêàíà ³ñòîðèêî-
ïðàâîâà íàóêà.

Àíàë³çóþ÷è çåìëåâîëîä³ííÿ, â÷åí³ 
ïðîïîíóâàëè â ö³ëîìó ñõîæ³, óçàãàëüíþ-
þ÷³ õàðàêòåðèñòèêè, ïðîòå ÷àñòî áåç ïî-
ñèëàíü íà êîíêðåòí³ çàêîíè. Åêîíîì³÷í³ 
àñïåêòè ðèíêó íåðóõîìîñò³ ïîðóøóâà-
ëèñÿ â ïðàöÿõ â÷åíèõ-³ñòîðèê³â, òàêèõ 
ÿê Þ. Ãîòüº, Ê. Ïîáºäîíîñöåâ, C. Ðîæ-
äºñòâºíñüêèé, Â. Ñâÿòëîâñüêèé òà ³í. 
Îäíàê á³ëüø³ñòü äîñë³äíèê³â ö³êàâèëè 

òåîðåòè÷í³ ïèòàííÿ, çîêðåìà, ñë³ä çãàäà-
òè ïðàö³ Í. Áëþìåíôåëüäà, Ì. Âëàäìèð-
ñüêîãî-Áóäàíîâà, Ì. Ãîð÷àêîâà, Â. Åëüÿ-
øåâè÷à, ². Åíãåëüìàíà, À. Çâîíèöüêîãî, 
Ë. Êàññî, À. Ëàê³ºðà, Í. Îãàíîâñüêîãî, 
². Ïîêðîâñüêîãî, Â. ßêóøê³íà. 

Îãëÿä ³ñòîð³îãðàô³¿ ç äàíî¿ ïðîáëåìè 
ñâ³ä÷èòü, ùî ïèòàííÿ, ùî ñòîñóþòüñÿ 
çåìëåâîëîä³ííÿ, çàëèøàþòüñÿ ìàëîâèâ-
÷åíèìè ³ ïîòðåáóþòü ïîäàëüøîãî ðå-
òåëüíîãî âèâ÷åííÿ. Ìåòîþ äîñë³äæåííÿ 
º ïðîâåäåííÿ êðèòè÷íîãî àíàë³çó íà-
óêîâèõ óÿâëåíü ùîäî ïîíÿòòÿ ïðàâîâî-
ãî ðåãóëþâàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿê³ 
ñêëàëèñÿ ó Õ²Õ — ïî÷. ÕÕ ñò. ó Ðîñ³é-
ñüê³é ³ìïåð³¿.

Ó XIX — ïî÷. XX ñò. ³íòåðåñ â÷å-
íèõ äî îáëàñò³ çåìëåâîëîä³ííÿ ðîçøè-
ðþºòüñÿ, çâåðòàþ÷è óâàãó íà çàêîíè 
òà àíàë³çóþ÷è ¿õ, âîíè ï³äêðåñëþâàëè 
îáìåæåí³ñòü ðóõó çåìë³ â êðà¿í³. Ðîñ³é-
ñüêà ³ìïåð³ÿ óñïàäêóâàëà â³ä Ìîñêîâñü-
êî¿ äåðæàâè ïîâíîâàæåííÿ êîíòðîëþ 
íàä íåðóõîì³ñòþ, àëå ç ïëèíîì ÷àñó 
ïîâíîâàæåííÿ áóëè ðîçøèðåí³ ³ âèäî-
çì³íåí³, ðåçóëüòàòîì öüîãî ñòàëî ñêîðî-
÷åííÿ ïðàâ âëàñíèê³â íà çåìëþ â ãàëóç³ 
çåìåëüíî¿ ïîë³òèêè äåðæàâè.

Àíàë³ç îñòàíí³õ äîñë³äæåíü ³ ïóáë³-
êàö³é, â ÿêèõ çàïî÷àòêîâàíî ðîçâ’ÿçàííÿ 
äàíî¿ ïðîáëåìàòèêè, äàº çìîãó ñòâåðäæó-
âàòè, ùî îñîáëèâ³ñòþ þðèäè÷íî¿ ë³òåðà-
òóðè ùîäî íåðóõîìîãî ìàéíà ïðîòÿãîì 
äâîõ îñòàíí³õ ñòîë³òü º òà îáñòàâèíà, ùî 
äîñë³äíèêè àíàë³çóþòü ïåðåäóñ³ì þðè-
äè÷í³ õàðàêòåðèñòèêè îáîðîòó çåìåëü. 
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Çâåðíåííÿ æ äî âíóòð³øíüîãî àíàë³çó 
ïîíÿòòÿ íåðóõîìîñò³ ÿê ñèñòåìè, êîòðå 
âêëþ÷àº êð³ì çåìë³ òà ³íø³ åëåìåíòè, 
ìîæíà çóñòð³òè ïîð³âíÿíî íå÷àñòî.

Òàêèì ÷èíîì, îñíîâí³ ïðàâîâ³ õà-
ðàêòåðèñòèêè íåðóõîìîñò³, îñîáëèâî â 
ÕIÕ ñò., çóñòð³÷àþòüñÿ â ïðàöÿõ ôàõ³âö³â 
³ç çåìåëüíîãî ïðàâà ³ ò³ëüêè â äðóãó ÷åð-
ãó â ðîáîòàõ þðèñò³â, ùî ñïåö³àë³çóþòü-
ñÿ â ãàëóç³ öèâ³ëüíîãî ïðàâà [1, 154].

Ôóíäàìåíòàëüí³ äîñë³äæåííÿ 
ïðî ïðàâîâó îñíîâó çåìëåâîëîä³ííÿ 
ç’ÿâèëèñÿ â ïåðø³é ïîëîâèí³ ÕIÕ ñò. 
Äîñë³äíèê Ì. Âëàäìèðñüêèé-Áóäàíîâ, 
õàðàêòåðèçóþ÷è çåìåëüíó çàêîíîòâîð-
÷³ñòü XVIII ñò., çàóâàæèâ, ùî âîíî íå 
â³äð³çíÿëîñÿ «ïîâàãîþ äî ³ñòîðè÷íèõ 
òðàäèö³é» ³ çíÿëî «ç íîâèõ ÿâèù ïðàâà 
òðàäèö³éíó îáîëîíêó», ùî çàòðèìóº ¿õ 
ïîäàëüøèé ðîçâèòîê. Îäíàê, ÿê íàãîëî-
øóâàâ Âëàäìèðñüêèé-Áóäàíîâ, «äåðæàâà 
ââåëà áåçë³÷ íîâèõ îáìåæåíü, ÿê³ ïîõî-
äèëè âæå íå ç âîò÷èííèõ ïðàâ äåðæà-
âè, à ç ô³ñêàëüíèõ ³ ïîë³òè÷íèõ ö³ëåé» 
[2, 312].

Ïîä³áíî¿ òî÷êè çîðó äîòðèìóâàâñÿ 
ó ñâî¿é ðîáîò³ «²ñòîð³ÿ ìåæîâîãî çàêî-
íîäàâñòâà» ². Ãåðìàí, äåòàëüíî îïèñàâ-
øè ïðîöåäóðó âåäåííÿ êð³ïîñíèõ ñïðàâ 
(êóï³âë³-ïðîäàæó, çàñòàâè, íåðóõîìîñò³ 
òà ³í.) ó Ïîì³ñíîìó íàêàç³, à ïîò³ì ó 
âîò÷èíí³é êîëåã³¿. Àâòîð ä³øîâ âèñíîâ-
êó, ùî äåðæàâíà ïîë³òèêà ïåðøî¿ ïî-
ëîâèíè XVIII ñò. ïîñòóïîâî çì³íþâàëà 
ñòðóêòóðó óïðàâë³ííÿ çåìëåâîëîä³ííÿì 
³ áóëà âèêëèêàíà äâîìà ïðè÷èíàìè: áî-
ðîòüáîþ ç õàáàðíèöòâîì ïîä’ÿ÷èõ ³ íå-
îáõ³äí³ñòþ âïîðÿäêóâàííÿ òà çá³ëüøåí-
íÿ ïîøëèííîãî çáîðó ç çåìåëüíèõ óãîä 
[3, 408].

Ñåðåä áàãàòüîõ â÷åíèõ â öåé ïåð³îä 
ïîøèðèëàñü äóìêà, ùî ñòðèìóþ÷èì 
ôàêòîðîì ðóõó çåìë³ áóâ ðîäîâèé õàðàê-
òåð íåðóõîìîñò³, òàê, íà äóìêó ³ñòîðèêà 
Â. ßêóøê³íà, ðîäîâ³ â³äíîñèíè XVIII ñò. 
íå áóëè ïðèíöèïàìè äåðæàâíî¿ ïîë³òè-
êè, à ñëóæáîâ³ îáìåæåííÿ «ç ïðèïèíåí-
íÿì ïîì³ñíî¿ ñèñòåìè» ³ «ç³ çíèùåííÿì 
îáîâ’ÿçêîâî¿ ñëóæáè» âòðàòèëè äåðæàâ-
íå çíà÷åííÿ. Îäíàê, ÿê ââàæàâ äîñë³ä-
íèê, âîíè íå áóëè ïîâí³ñòþ çíèùåí³ â 
XVIII ñò., à çáåðåãëèñÿ ÿê äâîðÿíñüê³ 
ñòàíîâ³ ïðèâ³ëå¿.

Ó êíèç³ À. Ëàê³ºðà «Ïðî âîò÷èíè òà 
ìàºòêè» íàâîäèòüñÿ îïèñ ðîçâèòêó ïî-
íÿòü «âîò÷èíà» ³ «ìàºòîê» â³ä êè¿â ñüêîãî 
ïåð³îäó Äàâíüîðóñüêî¿ äåðæàâè äî Ïåò-
ðîâñüêîãî ÷àñó âêëþ÷íî.

Çàãàëüíèì ïðàâîâèì ï³äñòàâàì âè-
íèêíåííÿ ïîçåìåëüíî¿ âëàñíîñò³, ¿¿ ñòà-
òóñó, ð³çíîâèäàì ³ ïåðåõîäó â ïîðÿäêó 
ñïàäêóâàííÿ çà äàâíüîðóñüêèì ïðàâîì 
ïðèñâÿ÷åíî ïðàöþ Î. Òóð÷àí³íîâà «Ïðî 
ïîçåìåëüí³ âëàñíîñò³ òà ñïàäùèíè â 
Ñòàðîäàâí³é Ðóñ³»

Ï³äñòàâàì íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ 
íà çåìëþ ïðèñâÿ÷åíà ïðàöÿ ². Åíãåëü-
ìàíà «Ïðî ïðèäáàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ 
íà çåìëþ ïî ðîñ³éñüêîìó ïðàâó». Çíà-
÷èì³ñòü ö³º¿ êíèãè âèçíà÷àºòüñÿ òèì, ùî 
â í³é çä³éñíåíî öèâ³ëüíî-ïðàâîâèé ï³ä-
õ³ä äî àíàë³çó çåìåëüíî¿ âëàñíîñò³, âè-
çíà÷åíî þðèäè÷í³ ñïîñîáè íàáóòòÿ ïðà-
âà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó íåðóõîì³ñòü.

Ó 1884 ðîö³ âèéøëà ó ñâ³ò íàóêîâà 
ïðàöÿ Í. Áëþìåíôåëüäà «Ïðî ôîðìè 
çåìëåâîëîä³ííÿ Ñòàðîäàâíüî¿ Ðóñ³», â 
ÿê³é äîñë³äæåíî äæåðåëà ôîðì çåìëå-
âîëîä³ííÿ â ðîñ³éñüêîìó ïðàâ³, äàíà ¿õ 
åêîíîì³÷íà ³ þðèäè÷íà õàðàêòåðèñòèêà 
[1, 262].

Ùå îäèí âèäàòíèé â÷åíèé C. Ðîæ-
äºíñòâºíñüêèé îö³íþâàâ âîò÷èííå ïðà-
âî XVI ñò. ÿê «ñèñòåìó çàõîä³â, ïðîäóêò 
çð³ëî¿ çàêîíîäàâ÷î¿ äóìêè», ÿêå âïîðÿä-
êîâóº âîëîä³ííÿ çåìëåþ. Àâòîð çàçíà-
÷àâ, ùî çåìåëüíà ïîë³òèêà ïðåäñòàâëÿ-
ëà ñîáîþ ïîøóê âäàëèõ êîìïðîì³ñ³â, ÿê³ 
ïîºäíóþòü ³íòåðåñè äåðæàâè ç ³íòåðåñà-
ìè ñóñï³ëüñòâà. Ö³ çàñîáè íå áóëè øòó÷-
íî ñòâîðåí³, à âèçíà÷àëèñÿ «ïðàêòèêîþ 
ïðèâàòíîâëàñíèöüêèõ â³äíîñèí» [4, 10].

Ïðî òàêó ôîðìó ðóõó çåìë³, ÿê äà-
ðóâàííÿ, ïèñàâ Í. Îãàíîâñüêèé. Â÷åíèé 
çàçíà÷àâ, ùî «åêîíîì³÷íà ñèëà» äâî-
ðÿíñüêîãî ñòàíó áàçóâàëàñÿ, ãîëîâíèì 
÷èíîì, íà ðîçäà÷³ çåìåëü. Ïåðåäà÷à çå-
ìåëü ó âèãëÿä³ ñïëàòè çà ñëóæáó ïîñòó-
ïîâî âòðà÷àëà ñâîº çíà÷åííÿ. 

Ïðîòèëåæíó äóìêó âèñëîâëþâàâ â÷å-
íèé Â. Ñâÿòëîâñüêèé, àðãóìåíòóþ÷è öå 
òèì, ùî â Ìîñêîâñüê³é äåðæàâ³ êóï³âëÿ-
ïðîäàæ çåìåëü áóëà ñïðàâîþ ìîæëèâîþ, 
àëå äîñèòü íåçâè÷àéíîþ. Â³í çàçíà÷àâ, 
ùî â åïîõó ôåîäàëüíèõ â³äíîñèí ãîëîâ-
íà ìàñà íåðóõîìîñò³ áóëà «³ììîá³ëü-



 183

 ÇÂ’ßÇÎÊ ×ÀÑ²Â: ÑÒÎÐ²ÍÊÈ ²ÑÒÎÐ²¯

íîþ», òàê ÿê çàëèøàëàñÿ â îäíèõ ³ òèõ 
æå ðóêàõ (ôåîäàëà, ìîíàñòèðÿ, öåðêâè) 
³ ïåðåõîäèëà äî íîâîãî âëàñíèêà ò³ëü-
êè â ñèëó ïðèðîäíî¿ çàì³íè ñòàðîãî ïî-
êîë³ííÿ íîâèì [4, 15].

Òàêèì ÷èíîì, ðîáîòè äîñë³äíèê³â XIX 
— ïî÷. XX ñò. ñòîñóâàëèñÿ ð³çíîìàí³ò-
íèõ ïèòàíü, ïîâ’ÿçàíèõ ç ðóõîì çåìë³. 
Ñòàíîâèé õàðàêòåð ñóñï³ëüñòâà ³ ð³çíèé 
ïðàâîâèé ðåæèì ñòàíîâî¿ âëàñíîñò³, â 
òîìó ÷èñë³ ³ íåðóõîìî¿, âèêëèêàâ ïîÿâó 
ðîá³ò, â ÿêèõ àíàë³çóºòüñÿ ïðèðîäà ð³ç-
íèõ âèä³â ñòàíîâî¿ íåðóõîìî¿ âëàñíîñò³.

Òàê, íàïðèêëàä, ó äðóã³é ïîëîâèí³ 
ÕIÕ ñò. ç’ÿâëÿþòüñÿ ïðàö³, ïðèñâÿ÷åí³ 
äîñë³äæåííþ íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî íà-
ëåæèòü öåðêâ³ òà ìîíàñòèðÿì: Â. Ì³ëþò³-
íà «Ïðî íåðóõîìå ìàéíî äóõ³âíèöòâà 
â Ðîñ³¿», Ì. Ãîð÷àêîâà «Ïðî çåìåëü-
í³ âîëîä³ííÿ ìèòðîïîëèò³â, ïàòð³àðõà 
³ Ñâÿò³éøîãî Ñèíîäó. 988–1738 ðð.», 
Í. Ðîñòèñëàâîâà «Äîñâ³ä äîñë³äæåííÿ 
ïðî ìàéíî ³ äîõîäè íàøèõ ìîíàñòèð³â», 
². Ãåðìàíà «²ñòîð³ÿ ìåæîâîãî çàêîíî-
äàâñòâà â³ä óëîæåííÿ äî ãåíåðàëüíîãî 
ìåæóâàííÿ (1649–1765 ðð.)».

Çîêðåìà, Í. Âàñèëåíêî ó ñâî¿é ïðà-
ö³ «Öåðêîâíîå íåäâèæèìîå èìóùåñòâî 
â Ðîññèè» âèä³ëÿâ òàê³ âèäè öåðêîâíîãî 
íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿê ñàäèáí³ ä³ëÿíêè, 
äî ÿêèõ íàëåæàòü ì³ñöÿ, ùî çíàõîäÿòü-
ñÿ ï³ä öåðêâàìè ³ âëàñíèìè áóäèíêàìè 
äóõ³âíèöòâà (òîêè, ñàäè, ãîðîäè) ³ ïîëüî-
â³ ä³ëÿíêè, äî ÿêèõ â³äíîñÿòüñÿ ð³ëë³ òà 
ñ³íîæàò³, â³äâåäåí³ äî öåðêîâ íà ï³äñòàâ³ 
ìåæîâèõ çàêîí³â, ó âñòàíîâëåí³é ïðî-
ïîðö³¿.

Ïðîäàæ òàêèõ çåìåëü áóâ çàáîðîíå-
íèé ³ äîçâîëÿâñÿ ëèøå â îñîáëèâî âàæ-
ëèâèõ âèïàäêàõ, êîëè ïðîäàæ àáî îáì³í 
òàêî¿ çåìë³ àáî ¿¿ ÷àñòèíè ìàþòü ³ñòîòí³ 
äëÿ öåðêâè âèãîäè. Â³ä÷óæåííÿ öåðêîâ-
íèõ çåìåëü ïðîâîäèëîñü íå ³íàêøå ÿê ç 
îñîáëèâîãî Âèñîêîãî äîçâîëó. Ñóìà, ÿêà 
âèðó÷åíà â³ä ïðîäàæó òàêî¿ çåìë³, âè-
êîðèñòîâóâàëàñü âèêëþ÷íî àáî íà ïðè-
äáàííÿ äåðæàâíèõ ïðîöåíòíèõ ïàïåð³â, 
àáî íà ïîêóïêó ³íøî¿ çåìë³ íàòîì³ñòü 
ïðîäàíî¿ [5, 431].

Àíàë³ç ïðîöåñ³â ðóõó çåìë³ çä³éñ-
íèâ â÷åíèé Ê. Ïîáºäîíîñöåâ, âèâ÷èâ-
øè çàêîíîäàâñòâî ïðî êóï³âëþ-ïðîäàæ, 
çàñòàâó, ñïàäêóâàííÿ òà ïåðåäà÷ó íå-

ðóõîìîñò³ ó ïðèäàíå, à òàêîæ âèÿâèâ 
åêîíîì³÷í³ àñïåêòè ðóõó çåìë³. Â³í çà-
çíà÷àâ, ùî çíà÷åííÿ, ÿêå íàäàâàëè íå-
ðóõîìîñò³ â ñóñï³ëüñòâ³, çàëåæàëî â³ä 
ñòàíó åêîíîì³êè. Ïîáºäîíîñöåâ ââàæàâ, 
ùî â Ðîñ³¿ ö³íí³ñòü çåìë³ äîâãèé ÷àñ ïî-
âÿçóâàëàñü ç ö³íí³ñòþ ðóõîìîãî ìàéíà 
(ãîñïîäàðñüêèì ³íâåíòàðåì, çíàðÿääÿ-
ìè ïðàö³). Ì³íîâà âàðò³ñòü íåðóõîìîñò³ 
ñòàëà âñòàíîâëþâàòèñÿ â öåíòðàëüíèõ 
ðàéîíàõ êðà¿íè ëèøå â ñåðåäèí³ XIX ñò. 
[6, 184].

Ïîì³òíèé âíåñîê ó äîðåâîëþö³éíó 
ïðàâîâó íàóêó âíåñëè êíèãè ïðî îáìå-
æåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîì³ñòü, 
âèäàí³ Â. Êóðäèíîâñüêèì «Äî â÷åííÿ 
ïðî ëåãàëüí³ îáìåæåííÿ ïðàâà âëàñ-
íîñò³ íà íåðóõîì³ñòü â Ðîñ³¿» ³ «Ïðî îá-
ìåæåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå 
ìàéíî çà çàêîíîì (ïî ðîñ³éñüêîìó ïðà-
âó)» [1, 157].

Îäí³ºþ ç íàéá³ëüø ôóíäàìåíòàëü-
íèõ ðîá³ò äîðåâîëþö³éíîãî ÷àñó ñòàëà 
êíèãà ðîñ³éñüêîãî â÷åíîãî Ë. Êàññî 
«Ïîíÿòèå çàëîãà â ñîâðåìåííîì ïðà-
âå». Äîñë³äæóþ÷è ³íñòèòóò çàñòàâè, 
àâòîð ïðèä³ëèâ îñîáëèâó óâàãó çàñòàâ³ 
íåðóõîìîãî ìàéíà. Êð³ì òîãî, Ë. Êàññî 
íàïèñàí³ ³íø³ ïðàö³, ïðèñâÿ÷åí³ àíàë³-
çó íåðóõîìîñò³ çà ðîñ³éñüêèì ïðàâîì: 
«Ðóññêîå ïîçåìåëüíîå ïðàâî» ³ «Äîì íà 
÷óæîé çåìëå», â ÿê³é äîñë³äæåíî ïèòàí-
íÿ ïðàâîâîãî ðåæèìó áóäîâè, çâåäåíî¿ 
íà ÷óæ³é çåìë³, òà ÷è º äàíà áóäîâà 
íåðóõîì³ñòþ. Ç òî÷êè çîðó ñó÷àñíèõ 
ïðîáëåì ö³êàâà ³ ñïðîáà â³äïîâ³ä³ íà öå 
çàïèòàííÿ, ö³ëêîì àêòóàëüíå ³ ñüîãîäí³ 
[7, 12].

Ïèòàííÿì çàñòàâíèõ ïðàâîâ³äíîñèí 
âçàãàë³ òà ³ïîòå÷íèõ â³äíîñèí çîêðåìà 
ïðèñâÿ÷åíà ðîáîòà â÷åíîãî À. Çâîíèöü-
êîãî «Î çàëîãå ïî ðóñüêîìó ïðàâó». 

Ñâîþ çíà÷óù³ñòü çáåð³ãàþòü ïðàö³ 
Â. Åëüÿøåâè÷à, â ÿêèõ äàíà êëàñèô³-
êàö³ÿ ñó÷àñíèõ àâòîðó ñâ³òîâèõ ñèñòåì 
çì³öíåííÿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. 
Êð³ì òîãî, Â. Åëüÿøåâè÷ çâåðòàâñÿ äî 
îêðåìèõ ïèòàíü ñòàòóñó íåðóõîìîñò³ 
(áóä³âåëü íà ÷óæ³é çåìë³) ³ çä³éñíåííÿ 
îïåðàö³é ç íåðóõîìèì ìàéíîì. Òàê àâ-
òîð âèñóâàâ òåîð³þ, çã³äíî ç ÿêîþ áóä³â-
ë³, ïîáóäîâàí³ íà ÷óæ³é çåìë³, â ñèëó 
çîáîâ’ÿçàëüíîãî ïðàâà íåîáõ³äíî ââàæà-
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òè ðå÷àìè ðóõîìèìè, à áóä³âë³, ïîáóäî-
âàí³ â ñèëó ðå÷îâîãî ïðàâà íà öþ çåìëþ, 
— íåðóõîìèìè ðå÷àìè [8, 83].

Äî íàóêîâèõ ðîá³ò Â. Åëüÿøåâè÷à 
ïðèìèêàþòü ïðàö³ ². Áàçàíîâà «Âîò÷èí-
íèé ðåæèì â Ðîñ³¿», «Ïîõîäæåííÿ ñó-
÷àñíî¿ ³ïîòåêè. Íîâ³òí³ òå÷³¿ ó âîò÷èí-
íîìó ïðàâ³ ó çâ’ÿçêó ç ñó÷àñíèì ëàäîì 
íàðîäíîãî ãîñïîäàðñòâà» òà À. Ôðåé-
òåã-Ëîð³íãîâåíà «Ìàòåð³àëüíå âîò÷èííå 
ïðàâî ïðîåêòó Âîò÷èííîãî ñòàòóòó», â 
ÿêèõ àíàë³çóºòüñÿ ðîñ³éñüêèé çàêîíî-
ïðîåêò, ùî ðåãóëþº âîò÷èííå ïðàâî, çà-
ñíîâàíå íà äåðæàâí³é ñèñòåì³ ðåºñòðàö³¿ 
óãîä ç íåðóõîì³ñòþ [1, 204].

Íåìîæëèâî ïåðåîö³íèòè âíåñîê êíè-
ãè ². Ïîêðîâñüêîãî «Îñíîâí³ ïðîáëåìè 
öèâ³ëüíîãî ïðàâà», â ÿê³é ïîðÿä ç íàé-
á³ëüø ôóíäàìåíòàëüíèìè ïðîáëåìàìè 
öèâ³ëüíîãî ïðàâà àâòîð çâåðòàº óâàãó íà 
íåðóõîì³ñòü, ÿê³, êð³ì ñâîãî ïðàêòè÷íî-
ãî çíà÷åííÿ, ìàþòü çíà÷åííÿ ³ ç ÷èñòî 
òåîðåòè÷íî¿ ñòîðîíè: âîíè ì³ñòÿòü îáìå-
æåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ êðèòåð³ºì ³íòå-
ðåñó âëàñíèêà.

Ñë³ä ïîãîäèòèñü ç ². Ïîêðîâñüêèì, 
îñê³ëüêè ÿê çàãàëüí³, òàê ³ ñïåö³àëüí³ 
íîðìè, ùî ðåãóëþþòü ïðàâî âëàñíîñò³ 
íà íåðóõîì³ñòü, ñâ³ä÷àòü ïðî äåÿêó, áåç-
ñóìí³âíî, âàæëèâó òåíäåíö³þ ïðàâà ïî 
â³äíîøåííþ äî íåðóõîìîñò³. Õî÷à äî-
ñë³äæåííÿ ³íñòèòóòó íåðóõîìîñò³ òà éîãî 
çíà÷åííÿ â öèâ³ëüíîìó îáîðîò³ êîæíèé 
â÷åíèé ïðîâîäèòü â êîíòåêñò³ ïèòàíü 
âëàñíîñò³, ïðàâ íà ÷óæ³ ðå÷³, ãëèáèíà ³ 
ö³íí³ñòü âèñëîâëåíèõ ïðè öüîìó äóìîê 
ùîäî ïðàâîâîãî ðåæèìó íåðóõîìîñò³, 
ïðèíöèï³â âñòàíîâëåííÿ ðåºñòðàö³éíî¿ 
ñèñòåìè óãîä ç íåðóõîì³ñòþ íå âòðà÷à-
þòü ñâîãî çíà÷åííÿ äî ñüîãîäí³øíüîãî 
äíÿ [9, 311].

Â óìîâàõ ðîçâèòêó ðèíêîâî¿ åêîíîì³-
êè â ñó÷àñí³é Óêðà¿í³ çíà÷åííÿ äîãîâ³ð-
íèõ â³äíîñèí ó ñôåð³ òîðã³âë³ íåðóõîì³ñ-
òþ äîêîð³ííî çì³íþºòüñÿ, òîìó âèâ÷åííÿ 
ñòàíîâëåííÿ ³ ðîçâèòêó äàíîãî ³íñòèòó-
òó º âàæëèâèì àñïåêòîì ïðè ðîçðîáö³ 
ñó÷àñíîãî äîãîâ³ðíîãî çàêîíîäàâñòâà, à 
äîñâ³ä ³ñòîð³¿ çàêîíîäàâñòâà ïðî íåðóõî-
ìå ìàéíî íåîáõ³äíî âðàõîâóâàòè ïðè ñó-
÷àñíîìó ïðàâîâîìó ðåãóëþâàíí³, îñîá-
ëèâî ó çàêîíîòâîð÷³é ä³ÿëüíîñò³ âèùèõ 
îðãàí³â äåðæàâíî¿ âëàäè.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ³ñòîð³îãðàô³ÿ, ïðà-
âîâå ðåãóëþâàííÿ, Ðîñ³éñüêà ³ìïåð³ÿ, 
íåðóõîì³ñòü, çåìëåâîëîä³ííÿ, íåðóõî-
ìå ìàéíî, ïðàâî âëàñíîñò³, âîò÷èííå 
ïðàâî. 

Ñòàòòÿ ïðèñâÿ÷åíà ðîçãëÿäó ³ñ-
òîð³îãðàô³¿ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ 
ïèòàíü, ùî ñòîñóþòüñÿ íåðóõîìîãî 
ìàéíà â ïðàöÿõ â÷åíèõ â Ðîñ³éñüê³é 
³ìïåð³¿ â ÕIÕ — ïî÷àòêó ÕÕ ñòîë³ò-
òÿ. Ïðîâîäèòüñÿ àíàë³ç ïðîöåñ³â ðóõó 
çåìë³ íà îñíîâ³ âèâ÷åííÿ çàêîíîäàâñ-
òâà ïðî êóï³âëþ-ïðîäàæ, çàñòàâó, 
ñïàäêóâàííÿ òà ïåðåäà÷ó íåðóõî-
ìîñò³. Çä³éñíþºòüñÿ äîñë³ äæåííÿ ³íñ-
òèòóòó íåðóõîìîñò³ òà éîãî çíà÷åí-
íÿ â öèâ³ëüíîìó îáîðîò³ â êîíòåêñò³ 
ïèòàíü âëàñíîñò³ òà ïðàâîâîãî ðå-
æèìó íåðóõîìîñò³.

Ñòàòüÿ ïîñâÿùåíà ðàññìîòðåíèþ 
èñòîðèîãðàôèè ïðàâîâîãî ðåãóëèðî-
âàíèÿ âîïðîñîâ, êàñàþùèõñÿ íåäâè-
æèìîãî èìóùåñòâà â òðóäàõ ó÷åíûõ 
â Ðîññèè â ÕIÕ — íà÷àëå ÕÕ âåêà. 
Ïðîâîäèòñÿ àíàëèç ïðîöåññîâ äâèæå-
íèÿ çåìëè íà îñíîâå èçó÷åíèÿ çàêîíî-
äàòåëüñòâà î êóïëå-ïðîäàæå, çàëîãå, 
íàñëåäîâàíèè è ïåðåäà÷å íåäâèæèìî-
ñòè. Îñóùåñòâëÿåòñÿ èññëåäîâàíèå 
èíñòèòóòà íåäâèæèìîñòè è åãî çíà-
÷åíèÿ â ãðàæäàíñêîì îáîðîòå â êîí-
òåêñòå âîïðîñîâ è ïðàâîâîãî ðåæèìà 
íåäâèæèìîñòè. 

The article deals with the historiog-
raphy of the legal regulation of matters 
of real estate in the writings of scholars 
in the Russian Empire in the nineteenth 
— early twentieth century. The analy-
sis of processes of motion of the earth 
by studying the law of sale, mortgage, 
inheritance and property transfer. On-
going research institute of real estate 
and its value in public circulation in the 
context of the issues and the legal re-
gime of property.
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ÓÄÊ 340.15(477)

Ê. ×åíêîâà,
àñèñòåíò êàôåäðè ³ñòîð³¿ äåðæàâè ³ ïðàâà

Íàö³îíàëüíîãî óí³âåðñèòåòó «Îäåñüêà þðèäè÷íà àêàäåì³ÿ»

ÎÑÎÁËÈÂÎÑÒ² ÇÀÑÒÎÑÓÂÀÍÍß ÊÐÈÌ²ÍÀËÜÍÈÕ 
ÏÎÊÀÐÀÍÜ ÄÎ ÂÀÃ²ÒÍÈÕ Æ²ÍÎÊ ² Ä²ÒÅÉ 

ÇÀ ÓËÎÆÅÍÍßÌ ÏÐÎ ÏÎÊÀÐÀÍÍß ÊÐÈÌ²ÍÀËÜÍ² 
ÒÀ ÂÈÏÐÀÂÍ² 1845 ÐÎÊÓ

Â ÕÕ² ñòîë³òò³ ó ñâ³ò³ çðîñòàº êîëî 
êðà¿í, â ÿêèõ â³äáóâàºòüñÿ ôîðìóâàííÿ 
þâåíàëüíîãî ïðàâà — íîâî¿, êîìïëåêñ-
íî¿ ãàëóç³ ïðàâà, ïðèçíà÷åííÿì ÿêî¿ º 
âèð³øåííÿ øèðîêîãî êîëà ïðîáëåì ùîäî 
ïðàâ ä³òåé, çàáåçïå÷åííÿ ¿õ «âèæèâàííÿ, 
ðîçâèòêó òà ñîö³àë³çàö³¿» [1, 163–164].

Êðà¿íè ïîñòðàäÿíñüêîãî ïðîñòîðó òà-
êîæ îáðàëè øëÿõ íà ôîðìóâàííÿ ö³º¿ 
ãàëóç³ ïðàâà, áî, ä³éñíî, ïðîáëåìà ïðàâ 
âàã³òíèõ æ³íîê òà ä³òåé º àêòóàëüíîþ. 
Â óìîâàõ äåìîãðàô³÷íèõ ïðîãíîç³â, ùî 
íàñòîðîæóþòü, ð³âíÿ ÿêîñò³ æèòòÿ ä³òåé, 
ùî íå çàäîâîëüíÿº ñâ³òîâèì ñòàíäàð-
òàì, çíèæåííÿ îñâ³÷åíîñò³, ïîã³ðøåííÿ 
ñòàíó çàãàëüíî¿ òà ïðàâîâî¿ êóëüòóðè â 
Óêðà¿í³ âñå ãîñòð³øå ïîñòàþòü ïèòàííÿ 
ùîäî îõîðîíè ìàòåðèíñòâà é äèòèíñòâà.

Áåçïåðå÷íî, äëÿ êðàùîãî ðîçóì³ííÿ 
ñó÷àñíîãî þâåíàëüíîãî çàêîíîäàâñòâà 

íåîáõ³äíî çâåðíóòèñÿ äî ³ñòîðè÷íèõ 
ñòîð³íîê éîãî ðîçâèòêó, çîêðåìà, â òîìó 
íàïðÿìêó, ùî ñòîñóºòüñÿ äîñë³äæåííÿ 
îñîáëèâîñòåé çàñòîñóâàííÿ êðèì³íàëü-
íèõ ïîêàðàíü äî âàã³òíèõ æ³íîê ³ ä³òåé 
çà Óëîæåííÿì ïðî ïîêàðàííÿ êðèì³-
íàëüí³ òà âèïðàâí³ 1845 ð. Åôåêòèâí³ñòü 
ôóíêö³îíóâàííÿ ïðàâîâèõ íîðì, ùî ðå-
ãóëþþòü â³äíîñèíè çà ó÷àñòþ (áåçïîñå-
ðåäíüîþ àáî ÷åðåç ïðåäñòàâíèêà) ä³òåé 
ó êîíêðåòíîìó ñóñï³ëüñòâ³, çàëåæèòü â³ä 
áàãàòüîõ ôàêòîð³â, ïðîàíàë³çóâàòè ÿê³ é 
ïîêëèêàíà ³ñòîðèêî-ïðàâîâà íàóêà. 

Àíàë³ç îñòàíí³õ äîñë³äæåíü, â ÿêèõ 
çàïî÷àòêîâàíî ðîçâ’ÿçàííÿ äàíî¿ ïðî-
áëåìè ³ íà ÿê³ ñïèðàºòüñÿ àâòîð, äàº 
ï³äñòàâó ñòâåðäæóâàòè, ùî îñòàíí³ì ÷à-
ñîì çðîñòàº êîëî íàóêîâèõ ðîá³ò ó ñôåð³ 
þâåíàëüíîãî ïðàâà. Âàðòî â³äçíà÷èòè 
òàêèõ â÷åíèõ-þâåíàë³ñò³â, ÿê Î. ². Àíà-
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