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ПОРIВНЯЛЬНО-ПРАВОВЕ ДОСЛIДЖЕННЯ IНСТИТУТУ
ПАРЦIАРНИХ ПРАВ1 В ЄВРОПЕЙСЬКИХ КРАЇНАХ 
ПЕРIОДУ СЕРЕДНЬОВIЧЧЯ ТА НОВОГО ЧАСУ

1 Парціарними прийнято називати права на чужі речі (обмежені речові права). Цей термін був запропонований італійськими романіс-
тами і походить від латинського терміну parte, що означає відділяти, розділяти.
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Виникнення (перетворення) держав у всі 
часи супроводжувалося не тільки зміною 
соціально-економічних, політичних, куль-

турних умов існування народів, а й значними інте-
граційними та новаційними процесами в сфері пра-
вового регулювання суспільних відносин. З падінням 
Римської імперії і створенням на її території нових дер-
жав вказані зміни також були досить яскраво вираже-
ні. Зокрема, суттєво змінилася роль, місце і значен-
ня права як регулятора суспільних відносин; процес 
правотворення та дії права набув іншого характеру 
і засновувався на нових принципах; зрештою зазна-
ла змін сама мета права. Причиною такого стану, 
крім названих державотворчих процесів, були ще й 
процеси пов’язані зі зміною суспільно-економічної 
формації: рабовласницьке суспільство поступово ви-
тіснялось феодальним. Це потребувало кардиналь-
ної переоцінки механізмів регулювання відносин між 
людьми і створення таких інститутів, які б гарантували 
і забезпечували здійснення прав феодалами і разом 
з тим закріплювали відповідні обов’язки залежних 
верств населення. Такого переосмислення зазнав 
інститут речового права, і, перш за все, право влас-
ності, яке тепер мало забезпечувало права панівних 
прошарків на засоби виробництва та на робочу 
силу. Суттєвої специфіки набули повноваження влас-
ників на відповідне майно та порядок їх реалізації. 

Названі проблеми пізніше стали предметом 
наукових досліджень та були обґрунтовані такими 

вченими як Ф. Бернгефт, Н. Беляєв, П. Виноградов, 
А.  Гуляєв, А.  Гуревич, Л.  Дембо, I.  Енгельман, 
В.  Єльяшевич, I.  Колер, С.  Муромцев, А.  Нольде, 
А. Шапіро та ін.

Однак, поряд з цим, вивчення потребувало і пи-
тання правової природи окремих видів інших речо-
вих прав в тому числі прав на чужі речі (парціарних 
прав), які в той час були досить поширеними і опосе-
редковували значну частину відносин щодо належ-
ності майна. Варто відмітити, що в сучасній літерату-
рі майже відсутні роботи, в яких би досліджувалися 
особливості правового регулювання названих прав 
в Європі періоду середньовіччя та Нового часу. 
Серед дореволюційних авторів, які частково тор-
кались цього питання варто назвати К. Абрамовича 
«Про християнські сервітути в губерніях Західних 
Прибалтійських та Царстві Польському» (1895), 
П. Виноградова «Походження феодальних відносин 
в лангобардській Iталії» (1910), Л. Гантовера «Про 
походження та сутність вічно-чиншового володін-
ня» (1884), Н.  Каришева «Вічно-спадковий най-
ом земель на континенті Західної Європи» (1885), 
С. Муромцева «Рецепція римського права на захо-
ді» (1886), А. Рембовського «Iсторія і значення чин-
шового володіння в західному краї» (1886), В. Умова 
«Договір найму майна за римським правом та новіт-
німи іноземними законодавствами» (1872). Названі 
автори переважно торкались окремих аспектів пра-
вового регулювання деяких прав в тих чи інших кра-
їнах. При цьому, поза увагою залишилися питання 
походження інституту в цілому, його особливості, 
порівнянно з подібними інститутами інших країн чи 
територій. Не вивченою залишається також рецепція 
інституту прав на чужі речі з римського права пра-
вопорядками європейських країн. Тому метою дано-
го дослідження саме і є заповнення цих прогалин і 
окреслення основних перспективних напрямків на-
укових досліджень у цій сфері.

Слід відмітити, що досягнення поставле-
ної мети залежить від подолання деяких проблем 
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методологічного характеру. По-перше, дослідження 
інституту парціарних прав в період середньовіччя слід 
здійснювати в контексті аналізу права власності. Це 
обумовлено тим, що право середньовічної Європи 
(особливо раннього середньовіччя) не знало тієї сис-
теми та повноти, яка була притаманна римському 
праву. Більшість відносин регулювалися звичаями, 
які йменувалися «народним правом». Розрізненні 
закони переважно германських племен, регулюва-
ли лише окремі, дуже вузькі сфери суспільного жит-
тя1. Здебільшого вони приймались ситуативно для 
забезпечення прав певних осіб і засновувались на 
персональному принципі дії. Тільки в ХI-ХII століттях 
з’являються нормативні акти, які засновувались на 
територіальному критерії. Так само страждала і за-
конодавча техніка, яка тепер не мала значення, якого 
їй надавали римські юристи. За таких умов говорити 
про існування окремих інститутів права (право влас-
ності, права на чужі речі тощо), а тим більше дифе-
ренціацію їх правового регулювання ми не можемо.

По-друге. Так як в основі феодального спосо-
бу виробництва знаходились права феодала на 
засоби виробництва, до яких можна віднести і за-
лежних християн – васалів, то метою права було не 
впорядкування існуючих відносин щодо належності 
речей чи прав на них (особливо власності на зем-
лю), а закріплення привілеїв феодалів з метою за-
безпечення стабільності в отриманні доходу у вигляді 
ренти. Слід, однак зробити застереження, що в цей 
період дохід розглядався не як джерело накопичення 
капіталу чи збагачення, а як засіб споживання, задо-
волення особистих і класових потреб. Подібне регу-
лювання правового статусу останніх практикувалося 
до середини ХIII століття, коли завдяки школі глоса-
торів право починає набувати іманентних йому рис 
– в першу чергу регулятора суспільних відносин. З 
огляду на це, дослідження сутності та місця інституту 
прав на чужі речі в середньовічній Європі неодмін-
но пов’язане зі з’ясуванням соціально-економічного 
становища окремих класів. 

Таким чином, названі фактори визначатимуть 
змістовну наповненість даного дослідження. I саме їх 
врахування при аналізі інституту прав на чужі речі 
дасть змогу найбільш цілісно та достовірно зрозуміти 
феномен парціарних прав в середньовічній Європі.

Як відомо, розпад римської імперії символі-
зував собою не тільки падіння високої культури та 
зміну цінностей. Це був крах могутньої держави, 
в якій панівна роль серед економічних відносин 
1	 Як приклад можна назвати Салічну правду (складена 

Хлодвігом у V – поч. VI ст.ст.), Рипуарську правду (була 
складена у VI ст., але відома в редакції VIII ст.), Вест-готську 
правду (в її основі лежав звід законів вест готського коро-
ля Еріха, VI ст.), Аламанську і Баварську правду (VIII ст.). 
Саксонську і Тюрінгську правди (VIII – IХ ст.). тощо

належала власності. З юридичної точки зору, влас-
ність (dominium, proprietas) у стародавніх римлян це 
право повного і виключного панування особи над ті-
лесною річчю [13, 235]. Право власності пов’язалося 
з правом володіння, користування, правом набуття 
плодів і споживання (ius utendi, fruendi et abutendi). I 
хоча таке розуміння дане у середньовічних глосах в 
сучасній літературі часто справедливо критикується 
[1, 343], не викликає заперечень твердження про 
неподільність римського права власності2.

В період раннього середньовіччя інститут влас-
ності у зв’язку зі зміною його призначення виконував 
дещо інші функції, про що вже згадувалося вище. Від 
так, потрібно було в рамках існуючої правової тра-
диції по-новому пояснити сутність власності. Однак, 
з огляду на глибоку диференціацію феодального 
суспільства, зробити це в рамках римської конструк-
ції права власності було неможливо.

Однією зі спроб обґрунтувати сутність феодаль-
ної власності була теорія «розщепленої» власності 
(dominium divisum), відповідно до якої право влас-
ності розщеплювалось в кожній ланці феодальної 
ієрархії між двома суб’єктами, з яких одному нале-
жало вище право власності (Obereigentum), а іншо-
му нижче (Untereigentum). Таким чином ця теорія на-
магалась вирішити проблему множинності суб’єктів 
права власності на один і той самий об’єкт [3, 92].

В літературі дана теорія була представлена дво-
ма різновидами. Відповідно до першого – земельна 
власність, а саме вона була наріжним каменем усьо-
го інституту власності, була «розщеплена» між сень-
йором (dominium domini) і його васалом (dominium 
vassali) в межах одного соціального класу феодалів 
[5, 49-51]. Iнший варіант передбачав поділ права 
власності між поміщиком та християнином. Поряд 
з концепцією «розщепленої» власності існували й 
інші теорії, однак їх представники дещо метафізично 
пояснювали сутність феодальної власності, за що й 
були критиковані [15, 89].

Слід відмітити, що теорія «розщепленої» влас-
ності була розроблена середньовічними юристами 
глосаторами з метою обґрунтування повинностей 
християн. «Вчення глосаторів та коментаторів, – 
пише С. Муромцев, – про розподіл права власності 
між феодальними панівними класами та їм підвлад-
ними, прагнуло забезпечити землеволодільцям при-
своєння християнських земель» [23, 71-72]. В основі 
цієї теорії лежала конструкція римських інститутів ем-
фітевзису та вічно-спадкової оренди, оскільки саме 
тут була відсутня повна концентрація панування над 
річчю в руках однієї особи. Згодом, емфітевзис отри-
мав державний характер і став особливим інститутом 
2	 Dig. XIII, 6, 5, 15; et ait (Celsus) duorum quidem in solidum 

dominium esse non posse.
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феодального права [26, 74]. За аналогією з повно-
важеннями власника та емфітевти глосатори в ХIII ст. 
виділили dominium directum феодала та dominium utile 
васала. Останнє виділялось на тій підставі, що дже-
рела права надавали особі rei vindicatio utilis на про-
тивагу власнику, який мав actio directa [20, 10-11].

Будучи поширеною в середньовіччі, теорія «роз-
щепленої» власності знайшла своїх прихильників і 
в період нового часу. У звичаєвому праві Франції 
цей поділ зберігся у февдистів, знавців феодального 
права аж до кінця ХVIII ст. Однак в другій половині 
ХVII ст. на початку ХVIII ст. деякі автори виступили 
з критикою цього вчення. Так, А.  Хейслер, напри-
клад, вважав, що потрібно розрізняти власність 
(proprietas, Eigentum) як речове право і як панування 
над річчю (dominium). При цьому, власність як право 
може належати тільки одній особі; панування ж над 
річчю може встановлюватись багатьма суб’єктами. 
Виходячи з цього, право власності (proprietas) на 
феод належало сеньйору, а панування (dominium) 
поділялось між сеньйором та васалом [5, 49-51]. 
Iнший відомий вчений К. Шютце взагалі вважав, що 
поняття «розщеплена» власність має лише допоміжне 
значення і не може використовуватись для пояснен-
ня сутності феодальної власності. Воно не може бути 
достеменним поясненням ленного права, так як по-
ходить не з самого права, а із зовнішньої категорії, 
тобто з індивідуальної власності [9, 126]. Подібної 
думки притримуються деякі інші зарубіжні вчені [8, 
222; 10, 136-138; 25, 75; 21, 414-417].

Не заглиблюючись у даний спір, щодо якого все 
ще не встановлено communis opinio doctorum, зазна-
чимо лише, що історичний аналіз джерел вказує на 
наявність підґрунтя теорії «розщепленої» власності. 
Про це свідчить декілька факторів, основні з яких по-
вноваження васала щодо переданої йому феодалом 
земельної ділянки та характер відносин між феода-
лом та залежним християнином. 

Такий короткий аналіз теорії «розщепленої» 
власності дозволяє зрозуміти особливість феодаль-
ної власності, однак його недостатньо, щоб з’ясувати 
сутність повноважень на майно, як власників, так і 
інших осіб. Для цього потрібно розглянути форми зе-
мельної власності та держання, які існували в серед-
ньовічній Європі.

Після завоювання Франків на гало-римських 
землях найбільш поширеними формами речових 
прав були алоди (вотчини), бенефіції та благонабуте 
майно за певними договорами [18, 160]. Сутність 
алоду як самої ранньої форми полягала в тому, що це 
були землі1, які дістались франкам після завоювання 
1	 Предметом алодіальної власності, як правило, були землі. 

Однак, відомо, що починаючи з першої половини VII ст., та-
ким предметом також був манс (mansus) – житло, садиба з 

Галії. На них поширювались варварські, германські 
закони, які засновувались на необмеженому праві 
власності вільних людей. Дані землі могли переходи-
ти у спадок, однак спадкоємцями були тільки особи 
чоловічої статі. Крім цього, власники алодіальних 
земель були звільнені від обов’язку сплачувати по-
датки та нести різного роду повинності. 

Алодіальна власність проіснувала до початку 
ХI століття. Однак, починаючи з середини Х століт-
тя, на цих землях запроваджується сплата так зва-
ного вільного чиншу та судового податку, після чого 
вони поступово перетворювались в чиншові феоди і 
за своєю конструкцією були тотожні римському ем-
фітевзису2. Так алоди проіснували до ХV століття, а 
далі перетворились у різного роду найми.

Сутність бенефіцію полягала в тому, що це 
були жалувані землі, які надавалися королівською 
казною як нагорода. Основною умовою бенефіцію 
була вірність особи королю та обов’язок несення 
військової служби. Більшість бенефіціїв мали стро-
ковий характер і відбирались за волею королівської 
влади. Однак існували й пожиттєві, а також спадкові 
бенефіції, які в IХ ст., не отримавши поширення, пе-
ретворились у феоди. Останні успадковувались ви-
ключно чоловіками [4, 92]. В такій формі бенефіції 
проіснували декілька століть після чого поступово 
перетворились у спадкові лени. Потрібно відмітити, 
що при бенефіції власність формально залишалась 
за тим, хто жалував землю в бенефіцій, а бенефіціа-
ру належав узуфрукт. Однак, якщо на бенефіцій по-
сягали треті особи, то васал міг вимагати через суд 
повернення йому майна, так, якби він був dominus, 
квазі власник [7, 421]. 

Ще двома формами землеволодіння, які ви-
никли за різними даними в першій половині ХII – на 
початку ХIII ст. були феод (ф’єф у Франції, лен у 
Германії) та цензива (у Франції).

За своїм характером феод – земля, отримана 
фактичним держателем (володільцем dominium utile) 
від власника (володільця dominium directum) у вічне 
користування з умовою несення першим на користь 
другого повинностей. Від бенефіцію феод відрізняв-
ся, тим, що за своїм характером був пожиттєвий. 
Також відрізнявся феод і від алоду, котрий не супро-
воджувався повинностями та різного роду митами. Як 
форма земельного володіння та основа феодального 

прилягаючими землями. Розрізняють два види мансу: mansus 
ingenuilis – належав вільним колонам та mansus libilis (ser-
vilis) – належав напіввільним особам або рабам.

2	 В літературі згадується, що на півдні Франції алоди в своїй 
первісній формі збереглися до ХIII-ХIV ст.ст. Див.: Карасевич 
П.Л. Гражданское обычное право Франции в историческом его 
развитии. – М., 1875. – С. 228. Цей факт очевидно поясню-
ється стійкістю правової традиції південної Франції до впливу 
германського права, так як саме тут звичаєве право пере-
важало над писаним, що й зумовило життєздатність алоду.
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устрою феод проіснував до кінця ХV – початку ХVI 
століття. Проте вже починаючи з ХIII ст. все більшо-
го поширення набуває принцип спадковості феодів. 
Феод переходив у спадок від батька до сина (ЛП I 
24) і тільки до одного сина (ЗМ I 14 §1) [24, 234]. 
Повертався феод для феодала лише в тому разі, 
якщо у васала не було спадкоємця або претенден-
та, який мав би так зване право очікування на даний 
феод. Право очікування феоду було самостійним 
правом і полягало у гарантованій можливості особи 
претендувати на феод в разі, якщо у його володіль-
ця не було спадкоємців. Тому щодо кожного феоду 
могло одночасно встановлюватись два права: право 
держання чи володіння та право очікування, яке за 
своєю природою було речово-правовим, оскільки 
володілець даного права мав переважне право на 
отримання феоду перед усіма іншими особами (крім 
спадкоємців). Переважне право на отримання фео-
ду мало місце навіть тоді, коли декілька чоловік, на-
ділених феодом розділили його спільно між собою і 
один з них помер (ЛП I 24) [24, 234]. З огляду на це, 
вбачається, що саме конструкція права очікування 
стала пізніше основою для розробки в інституту пе-
реважних прав (Vorkaufsrecht), який був сприйнятий 
комісією по розробці Німецького цивільного уложен-
ня 1896 р. і віднайшов в ньому своє місце.

Цензива. Дана форма християнського земель-
ного держання відома була у Франції з ХIII ст. Її сут-
ність полягала в тому, що цензитарій звільнявся від 
особистих повинностей і отримував широку свободу 
розпорядження землею. Однак право християн на 
землю все ще розглядалося як dominium utile – тобто 
похідне, а тому цензитарій зобов’язаний був спла-
чувати земельні податі. «Цензиви, – справедливо за-
значає П. Карасевич, – насправді не давали справж-
ньої власності їх володільцям, які навпаки були під 
охороною свого концесіонера...» [18, 230]. Пізніше 
(особливо в період абсолютизму) християни все ж 
отримали право продавати, дарувати, закладати та 
іншим чином переуступати свою цензиву, але при 
умові, що феодальний власник, як і раніше вчасно 
отримуватиме належний йому ценз [17, 189].

Особливим видом цензуальних земель були 
прекарії (precaria) [2, 478]. Як відомо, інститут пре-
карію виник ще за часів стародавнього Риму. За 
середньовіччя він був суттєво змінений і спільною 
рисою у середньовічного (церковного), і римського 
прекаріїв залишилось тільки те, що вони надавались 
«на прохання». Специфіка церковного прекарію по-
лягала у тому, що земля яка була подарована церкві 
і переходила у власність передавалась назад дару-
вальникові, але вже на праві узуфрукту. При цьому, 
разом із земельною ділянкою, яка була предметом 

дарування надавалась ще частина землі. Церква та-
ким чином, на певний час відмовляючись від доходів, 
збагачувала свій земельний фонд, а узуфруктуарій 
отримував додатковий прибуток від більшої кількос-
ті землі. Як бачимо застосування узуфрукту, який у 
такій формі був не відомий римську праву, переслі-
дує єдину мету: примноження земельного фонду та 
забезпечення соціальних інтересів. Власне це і зу-
мовлювало його особливості: строковий характер, 
повернення після закінчення строку церкві на праві 
de marte main1, перехід узуфрукту у спадок спочатку 
жінці узуфруктуарія, а після III-го туркського собору 
813 р. дітям та близьким родичам.

Слід однак уточнити, що сам інститут «серед-
ньовічного прекарію» виник в Меровінгській Галії 
(VI-VII ст. ст.) як реакція на тиск з боку крупних зем-
леволодільців на корінне населення, представники 
якого аби не остаточно втратити прав на землю за-
лишались на них як прекаристи. З цього приводу де-
які автори висловлюють думку про те, що прекарне 
землеволодіння з часом перетворилось у емфітев-
зис. Такий висновок на нашу думку цілком підтвер-
джується історичними фактами. Доказом може бути 
хоча б та обставина, що у VI-VII ст. ст. феодальні 
відносини ще не склалися остаточно, а відтак вплив 
римських правових традицій був цілком закономір-
ний. Крім того, не слід забувати, що саме Галія по-
ряд Романією, південно-західною Францією та пів-
нічною Iспанією зазнала чи не найбільшого впливу 
римського права [12, 13]. 

Таким чином, в епоху феодалізму склалося до-
сить багато форм земельної власності кожна з яких 
мала свої особливості. Це зумовлювало те, що права 
на чужі речі в їх юридичному сенсі, за раннього фео-
далізму не мали значного поширення, оскільки сама 
їх ідея суперечила сутності феодальної власності, а їх 
роль виконували окремі форми. Однак з наведеного 
аналізу видно, що конструкція прав на чужі речі все 
ж не відкидалась повністю. Саме на їх основі буду-
вались названі вище форми власності. Більше того, 
є всі підстави стверджувати, що як раз ці права були 
передумовою феодальної власності, тим самим, 
зумовивши виникнення в середні віки нових прав – 
право очікування, переважні права тощо2. Докази 
цього знаходимо в професора Умова, про що вже 
йшлось вище, а також у професора Кассо, який в 
аспекті дослідження прав на будівлі, зведені на чужій 

1	  De marte main (суч. -droit de mainmorte) право сеньйора 
розпоряджатися майном після смерті васала.

2	  Варто відмітити, що крім цих форм земельної власності не 
менш поширеними були форми земельного держання, окремі 
з яких за своєю природою наближались до парціарних прав. 
Наприклад, у середньовічній Германії існувало чиншове спад-
кове та чиншове пожиттєве держання, які були подібними до 
емфітевзису.
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землі, говорить про поширення інституту суперфіцію 
у середньовічній Європі. Останній, зокрема, став 
прототипом таких інститутів германського права як 
Erbleihe (спадкова оренда) та Bodenzinsrecht (зе-
мельна рента), прусського права Erbbaurecht (спад-
кове право забудови) [20, 16].

Крім цього, слід зазначити, що використання 
парціарних прав у середньовіччі визначали, крім на-
званих, й деякі інші фактори.

Так, в ході завоювання і освоєння римських те-
риторій германці в багатьох відносинах перебували 
ще на стадії родового суспільства, а відтак врешті-
решт самі стали завойовані більш високою культурою 
[11, 126-127; 23, 70]. Такий стан речей характер-
ний був і для юриспруденції. Зрозуміло, що говорити 
про існування певних інститутів права, в тому числі 
прав на чужі речі в таких умовах не можна. 

Однак досить швидко вони змогли розгляда-
ти античну культуру та її надбання як приклад для 
наслідування. Германці легко сприйняли та осво-
їли римське право. Результатом такого освоєння 
стали записи варваризованого римського права 
(V-VI  ст. ст.): едикти остготських королів, Lex Romana 
Burgundionum і римський закон вестготів (Breviarium 
Alaricianum), складений у 506 р. за наказом короля 
Аларіха II [12, 5] і який пізніше став основним дже-
релом права на території сучасної Франції та Iспанії. 
Таке запозичення права очевидно не могло не впли-
нути на формування інститутів права Середньовічної 
Європи. Це стосується й інституту парціарних прав. 
Цим пояснюється той факт, що не дивлячись на не-
узгодженість конструкцій феодальної власності та 
парціарних прав, останні використовуються при бе-
нефіції, прекарії тощо. Однак, персоналізація права 
та падіння значення правової норми як регулятора 
суспільних відносин обумовлювало пріоритет осо-
бистої залежності перед речово-правовим змістом 
даних відносин. А тому говорити про поширеність 
таких прав потрібно з долею умовності. Як справед-
ливо зазначає відомий французький юрист Р. Давід, 
в період раннього середньовіччя «панування права 
припинилося... Відкинутий був сам ідеал суспільства, 
заснованого на праві» [14, 32]. Відповідно, римські 
права на чужі речі та ці ж права у середньовіччі це 
відмінні інститути засновані на різних принципах та 
підпорядковані різній меті.

Ще одним фактором, який впливав на інститут 
прав на чужі речі в цей період є умова про те, що 
здійснення права власності, як і прав на чужі речі, 
передбачає наявність товарного суспільства, в яко-
му забезпечується функціонування ринку. Так як сус-
пільство раннього середньовіччя було господарсько-
натуральним застосування названих прав в їх суто 

правовому, римському сенсі було неможливо. А 
тому вони були модифіковані і пристосовані до по-
треб середньовічного суспільства та особливостей 
феодальної «розщепленої» власності.

Однак деякі з обмежених речових прав були 
за своєю природою дуже схожими з їх римськими 
аналогами. Найбільш подібним був емфітевзис в за-
конодавствах Прусії, Португалії та Iталії. Так прус-
ському праву відомий Leihevertag (договір позички). 
Ним встановлювалось спадкове володіння – чинш, 
ознаками якого були довгострокове володіння та 
встановлення laudеmium []1. Однак на відміну від 
емфітевзису при Leihevertag річ не могла бути відчу-
жена чи заставлена без згоди власника, що поясню-
валось особистою залежністю колона та поміщика 
[16, 348]. В Португалії існували найми при здійснен-
ні яких наймач не міг бути позбавлений землі, якщо 
він платить за неї або поки власник сам не захоче 
її обробляти [26, 74]. Що ж до Iталії, то тут існував 
особливий контракт (contratto dilivello), специфікою 
якого була відсутність laudеmium та можливість роз-
поділу земельної ділянки між спадкоємцями помер-
лого орендатора без згоди власника [19, 304-305].

Спеціальні пожиттєві найми (поєднані з податя-
ми) для фермера та його дружини застосовувались 
в Данії та Норвегії. В Голландії та Австрії також були 
інститути схожі до емфітевзису [22]. Особливий вид 
найму був відомий французькому праву – bail a rente 
fonciere. За своєю сутністю це спеціальний, вічний 
найом, який встановлювався шляхом визначення 
капіталу, рівноцінного речі, з якого наймач та його 
спадкоємці сплачували відсотки [18, 439-442].

Потрібно відмітити, що в кінці XIX століття майже 
всі земельні відносини, подібні до емфітевзису в за-
хідній Європі були ліквідовані як юридичні інститути, 
шляхом їх перетворення у зобов’язальні відносини. 
Всі ж інші інститути схожі до прав на чужі речі проіс-
нували в Європі до початку XIX століття. Пов’язано це 
з тим, що у цей період набувають поширення ідеї іс-
торичної школи права під проводом Ф. К. ф. Савіньї, 
яка різко критикувала вчення про «розщеплену» 
власність і з ініціативи якої, вчення про римські пра-
ва на чужі речі було відновлено. Більш того, саме в 
цей період інститут парціарних прав знаходить своє 
закріплення в законодавствах Франції, Німеччини, 
Iталії, Iспанії, Австрії, Швейцарії. Слід також за-
значити, що поширенню вчення про названі права 
сприяли ще й праці відомих німецьких пандектистів 
ХIХ століття Б. Віндшейда, Ю. Барона, Г. Дернбурга, 
Г. Пухти та деяких інших, які в своїх роботах не тіль-
ки системно та повно описали сутність прав на чужі 
1	  Право власника на стягнення мита у розмірі 2% від ціни за 

договором про відчуження майна та передачу прав на нього, 
укладеним між емфітевтою та третьою особою.
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речі, а й окреслили основні тенденції розвитку цього 
інституту в аспекті його порівняльно-правового ана-
лізу в стародавньому Римі та в період Нового часу.

Все вищевикладене дозволяє зробити наступні 
висновки.

По-перше. В період середньовіччя конструкція 
прав на чужі речі не була відкинута, а навпаки ак-
тивно використовувалась тогочасним суспільством, 
шляхом пристосування цих прав до специфіки фео-
дальних відносин.

По-друге. Застосування парціарних прав в 
Європі у цей період в їх феодальних різновидах, дозво-
лило значно вдосконалити правові механізми реалі-
зації цих прав та створити на цій основі деякі нові права 

(право очікування, переважні права тощо), які згодом 
також стали кваліфікуватись як права на чужі речі.

По-третє. Парціарні права в середні віки не 
мали суто правового характеру і використовува-
лись як зручний механізм для забезпечення розпо-
ділу земельної власності між соціальними класами. 
При цьому визначальну роль відігравали не стільки 
повноваження особи на річ, скільки особиста пови-
нність та залежність васала від сеньйора. Не права, 
а особистість і її матеріальний інтерес та соціальний 
статус були наріжним каменем усієї системи фео-
дальних відносин, що й визначало непопулярність 
права. Тим більше, що в цей період надзвичайно по-
тужна влада була сконцентрована в руках церкви.
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