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².Ì. Êó÷åðåíêî*

ÄÎ ÏÈÒÀÍÍß ÃÀÐÀÍÒÓÂÀÍÍß Ô²ÍÀÍÑÎÂÈÌÈ ÓÑÒÀÍÎÂÀÌÈ

²ÍÒÅÐÅÑ²Â ²ÍÂÅÑÒÎÐ²Â Ó ÆÈÒËÎÂÎÌÓ ÁÓÄ²ÂÍÈÖÒÂ²

²íâåñòèö³éíà ïîë³òèêà â áóä³âíèöòâ³ º ÷àñòèíîþ åêîíîì³÷íî¿ ³ ñîö³àëüíî¿ ïîë³òèêè íàøî¿
äåðæàâè, îñíîâîþ ÿêî¿ º ñòâîðåííÿ îïòèìàëüíîãî çàêîíîäàâñòâà, íàïðàâëåíîãî âäîñêîíàëåííÿ
ñèñòåìè ³íâåñòóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, ó òîìó ÷èñë³ øëÿõîì íàäàííÿ ãðîìàäÿíàì ï³ëüãîâèõ
êðåäèò³â íà áóä³âíèöòâî àáî êóï³âëþ æèòëà, à òàêîæ íà çàõèñò ïðàâ ó÷àñíèê³â ³íâåñòèö³éíîãî
æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà. Â Óêðà¿í³ ïîñòóïîâî ôîðìóºòüñÿ ïåâíà ñèñòåìà çàêîíîäàâ÷îãî ðåãóëþâàííÿ
³íâåñòèö³éíîãî æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, ÿêó ñêëàäàþòü, çîêðåìà, Çàêîíè Óêðà¿íè “Ïðî
³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü”1 , “Ïðî ïðîâåäåííÿ åêñïåðèìåíòó ó æèòëîâîìó áóä³âíèöòâ³ íà áàç³
õîëäèíãîâî¿ êîìïàí³¿ “Êè¿âì³ñüêáóä”2 , “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì
ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ”3  òà ³í.

Ïðîáëåìàì ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ³íâåñòèö³éíîãî æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà áóëî ïðèñâÿ÷åíî
íàóêîâ³ ðîáîòè ª.Î. Ì³÷óð³íà, Î.Â. Ñîáîëºâà, Ñ.Î. Ñë³ï÷åíêî, Î.Â. Âîðîíîâî¿,
Â.À. Ñ³÷åâëþêà4 . Íå çâàæàþ÷è íà íàÿâí³ñòü òåîðåòè÷íèõ äîñë³äæåíü ó çàçíà÷åí³é ñôåð³, ³ñíóþòü
ïåâí³ ïðîáëåìè â ïðàâîâîìó ðåãóëþâàíí³ ³íâåñòèö³éíîãî æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, ÿê³ ïîòðåáóþòü
ïîäàëüøîãî òåîðåòè÷íîãî äîñë³äæåííÿ ³ ñâîãî âèð³øåííÿ øëÿõîì óäîñêîíàëåííÿ çàêîíîäàâñòâà.

15 ãðóäíÿ 2005 ðîêó Âåðõîâíîþ Ðàäîþ Óêðà¿íè áóëè âíåñåí³ äîïîâíåííÿ äî ñò. 4 Çàêîíó
“Ïðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü”, ÿêèìè áóëî âñòàíîâëåíî, ùî îá’ºêòàìè ³íâåñòèö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³
íå ìîæóòü áóòè îá’ºêòè æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, ô³íàíñóâàííÿ ñïîðóäæåííÿ ÿêèõ çä³éñíþºòüñÿ ç
âèêîðèñòàííÿì íåäåðæàâíèõ êîøò³â, çàëó÷åíèõ â³ä ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á, ó òîìó ÷èñë³ â
óïðàâë³ííÿ, à ³íâåñòóâàííÿ òà ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà òàêèõ îá’ºêò³â ìîæå çä³éñíþâàòèñÿ
âèíÿòêîâî ÷åðåç ôîíäè ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà, ôîíäè îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ, ³íñòèòóòè
ñï³ëüíîãî ³íâåñòóâàííÿ, íåäåðæàâí³ ïåíñ³éí³ ôîíäè, ÿê³ ñòâîðåí³ òà ä³þòü â³äïîâ³äíî äî
çàêîíîäàâñòâà, à òàêîæ ÷åðåç âèïóñê áåçïðîöåíòíèõ (ö³ëüîâèõ) îáë³ãàö³é, çà ÿêèìè áàçîâèì
òîâàðîì âèñòóïàº îäèíèöÿ òàêî¿ íåðóõîìîñò³5 .

Çàçíà÷åí³ äîïîâíåííÿ ôàêòè÷íî çðîáèëè ô³íàíñîâ³ óñòàíîâè ìîíîïîë³ñòàìè â îäåðæàíí³
ïðèáóòê³â â³ä çä³éñíåííÿ ïîñåðåäíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ì³æ çàáóäîâíèêàìè òà ³íâåñòîðàìè, òîìó ìåòîþ
ö³º¿ ñòàòò³ º àíàë³ç íîðìàòèâíèõ àêò³â, ÿê³ ðåãóëþþòü ó÷àñòü ô³íàíñîâèõ ïîñåðåäíèê³â â îðãàí³çàö³¿
æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà ç òî÷êè çîðó çàõèñòó ïðàâ ³íâåñòîð³â íà îòðèìàííÿ ó âëàñí³ñòü æèòëà.

© Êó÷åðåíêî ².Ì., 2006
* ïðîâ³äíèé íàóêîâèé ñï³âðîá³òíèê ²íñòèòóòó äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â.Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè, äîêòîð
þðèäè÷íèõ íàóê, ñòàðøèé íàóêîâèé ñï³âðîá³òíèê
1 Ïðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 18.09.1991 ð. // ÂÂÐ. — 1991. — ¹ 47. — Ñò. 646.
2 Ïðî ïðîâåäåííÿ åêñïåðèìåíòó ó æèòëîâîìó áóä³âíèöòâ³ íà áàç³ õîëäèíãîâî¿ êîìïàí³¿ «Êè¿âì³ñüêáóä»: Çàêîí
Óêðà¿íè â³ä 20.04.2000 ð. ó ðåäàêö³¿ Çàêîíó Óêðà¿íè â³ä 07.02.2002 ð. // ÂÂÐ. — 2000. — ¹ 30. — Ñò. 237;
2002. — ¹ 29. — Ñò. 191.
3 Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ:
Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 19.06.2003 ð. // ÂÂÐ. — 2003. — ¹ 52. — Ñò. 377.
4 Ì³÷óð³í ª.Î. Ïðàâî÷èíè ç æèòëîì: Íàóêîâî-ïðàêòè÷íèé ïîñ³áíèê. — Õ.: Þðñâ³ò, 2005. — 472 ñ.; Ì³÷óð³í ª.Î.
Ñë³ï÷åíêî Ñ.Î., Ñîáîëºâ Î.Â. Æèòëîâå ïðàâî Óêðà¿íè: Íàóêîâî-ïðàêòè÷íèé ïîñ³áíèê. — Õ.: Åñïàäà, 2001. —
318 ñ.; Ì³÷óð³í ª.Î. Öèâ³ëüíèé äîãîâ³ð ÿê îäèí ³ç çàñîá³â ðåàë³çàö³¿ ïðàâà íà æèòëî: Àâòîðåô. äèñ. … êàíä. þðèä.
íàóê: 12.00.03 / Óí-òåò âíóòð. ñïðàâ ÌÂÑ Óêðà¿íè. — Õ., 2000. — 16 ñ.; Ñîáîëºâ Î.Â. Äîãîâ³ð êðåäèòóâàííÿ
³íäèâ³äóàëüíîãî æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà: Àâòîðåô. äèñ. … êàíä. þðèä. íàóê: 12.00.03 / ÍÓÂÑ ÌÂÑ. — Õ., 2004. —
20 ñ.; Âîðîíîâà Î.Â. Ï³äñòàâè íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî: Àâòîðåô. äèñ. … êàíä. þðèä. íàóê: 12.00.03 /
²Ä³Ï ³ì. Â.Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè. — Ê., 2005. — 20 ñ.
5 Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Óêðà¿íè: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 15.12.2005 ð. // ÂÂÐ. — 2006. —
¹ 13. — Ñò. 110.w
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Ïðàâî íà áóä³âíèöòâî æèòëîâîãî áóäèíêó ìàþòü îñîáè, ÿê³ º îðåíäàðÿìè ÷è âëàñíèêàìè
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³ îòðèìàëè â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó “Ïðî ïëàíóâàííÿ ³ çàáóäîâó òåðèòîð³é” äîçâ³ë
íà áóä³âíèöòâî îá’ºêòà ì³ñòîáóäóâàííÿ (äàë³ — äîçâ³ë íà áóä³âíèöòâî).

Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè íå âñòàíîâëþº ï³äñòàâè òà ïîðÿäîê íàäàííÿ
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äëÿ áóä³âíèöòâà áàãàòîêâàðòèðíîãî æèòëîâîãî áóäèíêó, òîìó, ÿê ïðàâèëî,
âèð³øåííÿ öüîãî ïèòàííÿ çàëåæèòü â³ä ñóá’ºêòèâíîãî âîëåâèÿâëåííÿ äåïóòàò³â ì³ñöåâèõ ðàä, à
íå â³ä çàêîíîäàâ÷îãî âðåãóëþâàííÿ öèõ â³äíîñèí6 .

Îòðèìàâøè ïðàâî îðåíäè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ÷è ïðàâî âëàñíîñò³ íà íå¿ òà äîçâ³ë íà
áóä³âíèöòâî æèòëîâîãî áóäèíêó, îñîáà íàáóâàº ã³ïîòåòè÷íå ïðàâî íà íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
âåñü æèòëîâèé áóäèíîê. Àëå äëÿ çàáóäîâíèêà öå íå º ãîëîâíîþ ìåòîþ, îñê³ëüêè, ÿê ïðàâèëî, â³í
ðîáèòü ïåâíèé á³çíåñ íà áóä³âíèöòâ³ æèòëîâîãî áóäèíêó ³ ðåàë³çàö³¿ çáóäîâàíîãî æèòëà, òîìó
éîãî ãîëîâíîþ ìåòîþ º ñàìå çàëó÷åííÿ ³íâåñòèö³é äëÿ ïðîâåäåííÿ áóä³âíèöòâà.

Âðàõîâóþ÷è äåô³öèò æèòëà, áàæàþ÷èõ âêëàñòè ãðîø³ â áóä³âíèöòâî æèòëà º äîñèòü áàãàòî. ²
âæå á³ëüø ÿê 10 ðîê³â ó ïðàâîâó ëåêñèêó ³ ïðàêòèêó óâ³éøëî òàêå ïîíÿòòÿ, ÿê “³íâåñòèö³éíå áóä³âíèöòâî”.

Çà â³äñóòíîñò³ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ äîãîâ³ðíèõ â³äíîñèí, ÿê³ âèíèêàþòü ì³æ çàáóäîâíèêîì
òà ³íâåñòîðîì, “íàðîäíà ïðàâîâà òâîð÷³ñòü” ÿê ò³ëüêè íå íàçèâàëà òàê³ äîãîâîðè ³ ÿêèì ò³ëüêè
çì³ñòîì ¿õ íå íàïîâíþâàëà. ² çàêîíîì³ðí³ñòþ òàêî¿ “íàðîäíî¿ òâîð÷îñò³” ñòàëè “áóä³âåëüí³ ï³ðàì³äè”.
Ôàêòè÷íî ò³ëüêè ì³ñöåâ³ îðãàíè âêëþ÷èëèñÿ ó ïðàâîòâîð÷èé ïðîöåñ òà ïðèéìàëè ëîêàëüí³ íîðìàòèâí³
àêòè, ÿê³ ò³ëüêè âñòàíîâëþâàëè ïîðÿäîê îòðèìàííÿ ³íâåñòîðàìè ñâ³äîöòâà òà ïåðåë³ê äîêóìåíò³â,
ÿê³ âîíè ïîâèíí³ ïîäàâàòè äëÿ éîãî îòðèìàííÿ.

Òàê, ðîçïîðÿäæåííÿì Êè¿âñüêî¿ ì³ñüêî¿ äåðæàâíî¿ àäì³í³ñòðàö³¿ â³ä 31 ñåðïíÿ 2001 ð. çà
¹ 1820 áóëî çàòâåðäæåíå Ïîëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê îôîðìëåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè
íåðóõîìîãî ìàéíà, çàòâåðäæåíîãî ðîçïîðÿäæåííÿì7 , ÿêèì âñòàíîâëþºòüñÿ, ùî ãîëîâíå óïðàâë³ííÿ
æèòëîâîãî çàáåçïå÷åííÿ Êè¿âñüêî¿ ì³ñüêî¿ äåðæàâíî¿ àäì³í³ñòðàö³¿ çä³éñíþº îôîðìëåííÿ ïðàâà
âëàñíîñò³ òà âèäàº ñâ³äîöòâà ïðî ïðàâî âëàñíîñò³ ô³çè÷íèì òà þðèäè÷íèì îñîáàì íà îá’ºêòè
æèòëîâîãî ôîíäó (çîêðåìà, ÷àñòèíè æèòëîâèõ áóäèíê³â àáî êâàðòèðè), ùî ïîáóäîâàí³ çà êîøòè
ñóá’ºêò³â ³íâåñòèö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³ òà ïåðåäàí³ ¿ì ó âëàñí³ñòü ó âñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó. Â³äïîâ³äíî
äî ï. 11.2 öüîãî ïîëîæåííÿ, êð³ì ³íøèõ äîêóìåíò³â, ÿê³ ïîäàþòüñÿ äëÿ îòðèìàííÿ ñâ³äîöòâà ïðî
ïðàâî âëàñíîñò³, äëÿ îòðèìàííÿ ñâ³äîöòâà ïðî ïðàâî âëàñíîñò³ íà áóäèíêè àáî ¿õ ÷àñòèíè
(ïðèì³ùåííÿ), ùî ïîáóäîâàí³ â ðåçóëüòàò³ ³íâåñòèö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³, â òîìó ÷èñë³ íà óìîâàõ ïàéîâî¿
ó÷àñò³ ³íâåñòîð³â ïîäàþòüñÿ:

- äîãîâ³ð ïðî ³íâåñòóâàííÿ áóä³âíèöòâà, ïåðåáóäîâè ÷è ðåêîíñòðóêö³¿ îá’ºêòà, â ò. ÷. â
ïîðÿäêó ïàéîâî¿ ó÷àñò³ (³íâåñòèö³éíèé äîãîâ³ð òîùî);

- äîêóìåíòè, ÿê³ ï³äòâåðäæóþòü ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà (ïåðåáóäîâè, ðåêîíñòðóêö³¿)
îá’ºêòà, â ò. ÷. â ïîðÿäêó ïàéîâî¿ ó÷àñò³;

- àêò ïðèéîìó-ïåðåäà÷³ îá’ºêòà ó âëàñí³ñòü ³íâåñòîðà.
Çàçíà÷åííÿ ó Ïîëîæåíí³ íà òàêèé âèä äîãîâîðó, ÿê ³íâåñòèö³éíèé, íå ìàëî í³ÿêîãî

ïðàâîâîãî ï³ä´ðóíòÿ, îñê³ëüêè æîäåí íîðìàòèâíèõ àêò íå íàâîäèâ àí³ âèçíà÷åííÿ öüîãî ïîíÿòòÿ,
àí³ ³ñòîòíèõ óìîâ öüîãî äîãîâîðó. Òîìó ïðàâèëüíî â íàóêîâ³é ë³òåðàòóð³ áóâ çðîáëåíèé âèñíîâîê
ùî ³íâåñòèö³éíèé äîãîâ³ð º ïîíÿòòÿì ðîäîâèì, ÿêèé îá’ºäíóº ïåâíó ãðóïó äîãîâîð³â, ÿê³ ìàþòü
³íâåñòèö³éíèé õàðàêòåð8 .

6 Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè â³ä 25.10.2001 ð. // ÂÂÐ. — 2002. — ¹ 3-4. — Ñò. 27.
7 Ïîëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê îôîðìëåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè íåðóõîìîãî ìàéíà, çàòâåðäæåíå
ðîçïîðÿäæåííÿì Êè¿âñüêî¿ ì³ñüêî¿ äåðæàâíî¿ àäì³í³ñòðàö³¿ â³ä 31.08.2001 ð. ¹ 1820, çàðåºñòðîâàíå â Êè¿âñüêîìó
ì³ñüêîìó óïðàâë³íí³ þñòèö³¿ 31.08.2001 ð. çà ¹ 62/364 // ²íôîðìàö³éíî-ïîøóêîâà ñèñòåìà “Íîðìàòèâí³ àêòè
Óêðà¿íè”.
8 Ñ³ìñîí Î.Å. Ïðàâîâ³ îñîáëèâîñò³ äîãîâîð³â ³íâåñòèö³éíîãî õàðàêòåðó: Àâòîðåô. äèñ. … êàíä. þðèä. íàóê:
12.00.03 / ÍÞÀÓ. — Õ., 2001. — Ñ. 10.
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Ïåðøèì îðãàí³çîâàíèì êðîêîì ó çàõîïëåíí³ ðèíêó ³íâåñòèö³éíèõ êîøò³â, ÿê³ âêëàäàþòü ó
áóä³âíèöòâî, ñòàâ Çàêîí “Ïðî ïðîâåäåííÿ åêñïåðèìåíòó â æèòëîâîìó áóä³âíèöòâ³ íà áàç³
õîëäèíãîâî¿ êîìïàí³¿ “Êè¿âì³ñüêáóä”. Â³äïîâ³äíî Çàêîíó äî 1 ñ³÷íÿ 2006 ðîêó â ì³ñò³ Êèºâ³ íà
áàç³ õîëäèíãîâî¿ êîìïàí³¿ “Êè¿âì³ñüêáóä” ïîâèíåí áóâ ïðîâîäèòèñÿ åêîíîì³÷íèé åêñïåðèìåíò
ùîäî ñòèìóëþâàííÿ ðîçâèòêó æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà ³ç çàëó÷åííÿì êîøò³â ô³çè÷íèõ ³ þðèäè÷íèõ
îñ³á íà ïåíñ³éí³ âêëàäè ç íàñòóïíèì ¿õ ñïðÿìóâàííÿì íà äîâãîñòðîêîâå êðåäèòóâàííÿ áóä³âíèöòâà
æèòëà ï³ä çàñòàâó öüîãî æèòëà. Óìîâè çä³éñíåííÿ îïåðàö³é ³ç ïåíñ³éíèìè âêëàäàìè âèçíà÷àþòüñÿ
â ñòðîêîâèõ òà äîâ³ð÷èõ äîãîâîðàõ ïåíñ³éíèõ âêëàä³â (äàë³ — äîãîâîðè ïåíñ³éíèõ âêëàä³â), ÿê³
óêëàäàþòüñÿ ì³æ âêëàäíèêàìè òà óïîâíîâàæåíèìè áàíêàìè. Îòæå, ìîíîïîë³ñò íà ðèíêó
áóä³âíèöòâà çàëó÷èâ äî ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà áàíê³âñüêîãî ïîñåðåäíèêà.

Àëå íàäàííÿ òàêèõ ïðåôåðåíö³é ò³ëüêè îäíîìó çàáóäîâíèêó “Êè¿âì³ñüêáóäó” òà áàíê³âñüê³é
óñòàíîâ³, ÿêó îáèðàâ ñàì çàáóäîâíèê, íå âëàøòîâóâàëî ³íøèõ ô³íàíñîâèõ ïîñåðåäíèê³â, ÿê³ òàêîæ
õîò³ëè îòðèìóâàòè ïðèáóòîê íà „äîâ³ð÷îìó óïðàâë³íí³ êîøòàìè ³íâåñòîð³â”.

Òîìó äðóãèì êðîêîì ïðè “çàõîïëåíí³ êîøò³â ³íâåñòîð³â” ñòàâ ïðèéíÿòèé 19 ÷åðâíÿ 2003 ð.
Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà
òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ”9 . ßê çàçíà÷àºòüñÿ â ïðåàìáóë³ öüîãî Çàêîíó, éîãî ãîëîâíîþ ìåòîþ
áóëî âèçíà÷åííÿ çàãàëüíèõ ïðèíöèï³â, ïðàâîâèõ òà îðãàí³çàö³éíèõ çàñàä çàëó÷åííÿ êîøò³â ô³çè÷íèõ
³ þðèäè÷íèõ îñ³á â óïðàâë³ííÿ ç ìåòîþ ô³íàíñóâàííÿ ìàñîâîãî áóä³âíèöòâà æèòëà òà îñîáëèâîñò³
óïðàâë³ííÿ öèìè êîøòàìè.

Îòæå, íà ïåðøèé ïîãëÿä, öåé Çàêîí ìàº äóæå áëàãîðîäíó ñîö³àëüíó ìåòó, à ñàìå —
“ìàñîâå áóä³âíèöòâî æèòëà”. Àëå êóäè æ ïîä³ëèñÿ ³íòåðåñè ³íâåñòîð³â, ÿê³ âæå äàâíî ñòðàæäàëè
â³ä íåâèçíà÷åíîñò³ ñâîãî ïðàâîâîãî ñòàíîâèùà íà ðèíêó æèòëà, íå ìàëè ïðàâîâèõ ãàðàíò³é éîãî
íàáóòòÿ, à ìàëè ò³ëüêè ïðîáëåìè ç îòðèìàííÿì ó âëàñí³ñòü îäí³º¿ êâàðòèðè ðàçîì ³ç 10-ìà ³íøèìè
³íâåñòîðàìè. ×îìó Çàêîí íå çãàäàâ ïðî ³íòåðåñè ñàìîãî ³íâåñòîðà? Íàïåâíî, “çàêîíó” â³í áóâ íå
ö³êàâèé, à “³íâåñòîð” áóâ ö³êàâèé ò³ëüêè ô³íàíñîâ³é óñòàíîâ³, ÿêà ìîãëà îòðèìàòè ñâ³é
ïîñåðåäíèöüêèé ïðèáóòîê â³ä éîãî ³íâåñòèö³éíèõ êîøò³â.

Ñë³ä çðîáèòè êîðîòêèé àíàë³ç äåÿêèõ ïîëîæåíü çàçíà÷åíîãî Çàêîíó, ùîá çðîçóì³òè ïðîöåñ
³íâåñòóâàííÿ, à òàêîæ äàòè â³äïîâ³äü íà ïèòàííÿ â³äïîâ³äàëüíîñò³ ô³íàíñîâîãî ïîñåðåäíèêà ïåðåä
³íâåñòîðîì çà íåîòðèìàííÿ ó âëàñí³ñòü æèòëà.

Äëÿ ïðîâåäåííÿ ³íâåñòèö³é ó áóä³âíèöòâî — ô³íàíñîâîþ óñòàíîâîþ ñòâîðþºòüñÿ Ôîíä
ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà (ÔÔÁ), ÿêèé íå º þðèäè÷íîþ îñîáîþ, à éîãî ó÷àñíèêàìè º þðèäè÷í³
òà ô³çè÷í³ îñîáè, ÿê³ âíåñëè äî ôîíäó ãðîøîâ³ êîøòè ÷è ³íøå ìàéíî. Òîáòî ãîëîâíîþ ìåòîþ
ô³íàíñîâî¿ óñòàíîâè º ïîñåðåäíèöòâî ì³æ çàáóäîâíèêîì òà ³íâåñòîðîì (äîâ³ðèòåëåì). Ïðîòå
ÿêùî á Çàêîí îáìåæèâñÿ ò³ëüêè öèìè ó÷àñíèêàìè ³íâåñòèö³éíîãî ïðîöåñó. Àëå æ äî öüîãî ïðîöåñó
çàëó÷àþòüñÿ ùå é ñòðàõîâ³ êîìïàí³¿. ² âèíèêàþòü äîñèòü çàïëóòàí³ äîãîâ³ðí³ â³äíîñèíè ì³æ
³íâåñòîðîì, ô³íàíñîâîþ óñòàíîâîþ, ñòðàõîâîþ êîìïàí³ºþ, çàáóäîâíèêîì:

- óïðàâèòåëü ÔÔÁ (ô³íàíñîâà óñòàíîâà) òà äîâ³ðèòåëü óêëàäàþòü äîãîâ³ð, ìåòîþ ÿêîãî
º óïðàâë³ííÿ ôîíäîì, êóäè äîâ³ðèòåëü ïåðåäàâ ãðîøîâ³ êîøòè. Ïðè öüîìó â³äïîâ³äíî äî ñò. 7
Çàêîíó óïðàâèòåëü ôîíäó íà ïðàâ³ äîâ³ð÷î¿ âëàñíîñò³ çä³éñíþº óïðàâë³ííÿ ôîíäîì òà äëÿ
äîñÿãíåííÿ ìåòè óïðàâë³ííÿ ìàéíîì, âèçíà÷åíî¿ óñòàíîâíèêàìè öüîãî ôîíäó, ïåðåðàõîâóº ÷àñòèíó
îòðèìàíèõ êîøò³â íà ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà. Ðåøòà êîøò³â çàëèøàºòüñÿ â óïðàâë³íí³
óïðàâèòåëÿ â³äïîâ³äíî äî Ïðàâèë ôîíäó. Â³ëüí³ êîøòè íà ïîòî÷íèõ ðàõóíêàõ ôîíäó, ÿê³ òèì÷àñîâî
íå ïåðåäàí³ íà ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà, áàíê-óïðàâèòåëü ìàº ïðàâî âèêîðèñòîâóâàòè ïðè
çä³éñíåíí³ áàíê³âñüêèõ îïåðàö³é, òîáòî äëÿ îòðèìàííÿ ïðèáóòêó;

9 Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ:
Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 19.06.2003 ð. // ÂÂÐ. — 2003. — ¹ 52. — Ñò. 377.
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- çàáóäîâíèê òà óïðàâèòåëü óêëàäàþòü äîãîâ³ð, â³äïîâ³äíî äî ÿêîãî ïðîâîäèòüñÿ îðãàí³çàö³ÿ
áóä³âíèöòâà æèòëà, à òàêîæ ³íø³ äîãîâîðè, ÿê³ çàáåçïå÷óþòü âèêîíàííÿ çàáóäîâíèêîì ñâî¿õ
çîáîâ’ÿçàíü, çîêðåìà ³ïîòå÷íèé äîãîâ³ð, ïðî óñòóïêó ïðàâà âèìîã, äîðó÷åííÿ ç â³äêëàäàëüíèìè
óìîâàìè;

- ñòðàõîâà êîìïàí³ÿ ³ çàáóäîâíèê óêëàäàþòü äîãîâ³ð ñòðàõóâàííÿ áóä³âåëüíî-ìîíòàæíèõ
ðîá³ò, â³äïîâ³äàëüíîñò³ ïåðåä äîâ³ðèòåëÿìè â³ä ðèçèê³â ïîðóøåííÿ òåðì³í³â áóä³âíèöòâà òà çàâäàííÿ
ìàòåð³àëüíî¿ òà ìîðàëüíî¿ øêîäè òðåò³ì îñîáàì âíàñë³äîê íåÿê³ñíîãî âèêîíàííÿ áóä³âåëüíî-
ìîíòàæíèõ ðîá³ò — íà êîðèñòü äîâ³ðèòåë³â.

Îòæå, ïî-ïåðøå, áàíêè îòðèìàëè ìîæëèâ³ñòü çàëó÷àòè äëÿ ñâî¿õ áàíê³âñüêèõ îïåðàö³é êîøòè
³íâåñòîð³â-äîâ³ðèòåë³â, à ñòðàõîâ³ êîìïàí³é ìîæëèâ³ñòü îòðèìóâàòè ïðèáóòîê â³ä ñòðàõóâàííÿ. À
ùî îòðèìàâ ³íâåñòîð? Ìîæå, äîäàòêîâ³ ãàðàíò³¿ ç áîêó ô³íàíñîâî¿ óñòàíîâè óïðàâèòåëÿ, íà îòðèìàííÿ
ó âëàñí³ñòü æèòëà? Íàïåâíî, í³. Áî ñõåìà ïðàâîâ³äíîñèí ì³æ óïðàâèòåëåì ôîíäó òà ³íâåñòîðîì-
äîâ³ðèòåëåì òàêà, ùî ô³íàíñîâà-óñòàíîâà ïîñåðåäíèê íå íåñå í³ÿêèõ çîáîâ’ÿçàíü çà íåâèêîíàííÿ
çàáóäîâíèêîì ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü ïî ïåðåäà÷³ ó âëàñí³ñòü ³íâåñòîðó æèòëà.

Çà óãîäîþ, óïðàâèòåëü óêëàäàº ³ç çàáóäîâíèêîì äîãîâ³ð, çà ÿêèì çàìîâëÿº çàáóäîâíèêó
çáóäóâàòè îäèí àáî äåê³ëüêà îá’ºêò³â áóä³âíèöòâà, ââåñòè ¿õ â åêñïëóàòàö³þ òà ïåðåäàòè îá’ºêòè
³íâåñòóâàííÿ óñòàíîâíèêàì öüîãî ôîíäó Çà êîæíèì îá’ºêòîì áóä³âíèöòâà çàáóäîâíèê àáî éîãî
ï³äðÿäíèê çîáîâ’ÿçàíèé óêëàñòè ³ç ñòðàõîâèêîì, âèçíà÷åíèì óïðàâèòåëåì, äîãîâ³ð îáîâ’ÿçêîâîãî
ñòðàõóâàííÿ áóä³âåëüíî-ìîíòàæíèõ ðîá³ò íà âåñü ÷àñ ñïîðóäæåííÿ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà òà íà
ãàðàíò³éíèé òåðì³í â³ä ðèçèê³â éîãî ïîøêîäæåííÿ àáî çíèùåííÿ âíàñë³äîê òåõíîãåííèõ àâàð³é òà
ïðèðîäíèõ ÿâèù — íà êîðèñòü óïðàâèòåëÿ ÿê äîâ³ð÷îãî âëàñíèêà.

Óïðàâèòåëü âèçíà÷àº áàíê, ó ÿêîìó ìàº áóòè â³äêðèòèé ïîòî÷íèé ðàõóíîê çàáóäîâíèêà òà
ïîòî÷í³ ðàõóíêè éîãî ï³äðÿäíèê³â, ñóáï³äðÿäíèê³â òà ³íøèõ ñóá’ºêò³â ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³,
ÿê³ áåðóòü ó÷àñòü ó ñïîðóäæåíí³ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà.

Çà êîæíèì îá’ºêòîì áóä³âíèöòâà çàáóäîâíèê ïåðåäàº óïðàâèòåëþ ïåðåë³ê îá’ºêò³â
³íâåñòóâàííÿ â îá’ºêò³ áóä³âíèöòâà, ÿêèé º ïîïåðåäí³ì îáñÿãîì çàìîâëåííÿ íà áóä³âíèöòâî, òà ìàéíîâ³
ïðàâà íà ö³ îá’ºêòè ³íâåñòóâàííÿ äëÿ ïîäàëüøî¿ ïåðåäà÷³ óñòàíîâíèêàì ôîíäó íà óìîâàõ Ïðàâèë
öüîãî ôîíäó. Áåç ïèñüìîâî¿ çãîäè óïðàâèòåëÿ çàáóäîâíèê íå ìàº ïðàâà â³ä÷óæóâàòè àáî îáòÿæóâàòè
áóäü-ÿêèì ñïîñîáîì îá’ºêòè ³íâåñòóâàííÿ, ìàéíîâ³ ïðàâà, íà ÿê³ ïåðåäàí³ óïðàâèòåëþ ôîíäó.

Çàáóäîâíèê çîáîâ’ÿçàíèé âèêîíàòè ñâî¿ çîáîâ’ÿçàííÿ çà äîãîâîðîì ùîäî îðãàí³çàö³¿
ñïîðóäæåííÿ îá’ºêò³â áóä³âíèöòâà òà ñâîº÷àñíîãî ââåäåííÿ ¿õ â åêñïëóàòàö³þ íåçàëåæíî â³ä îáñÿãó
çàìîâëåííÿ íà áóä³âíèöòâî, ï³äòâåðäæåíîãî óïðàâèòåëåì.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 15 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ
ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ” ïðè çàêð³ïëåíí³ îá’ºêòà ³íâåñòóâàííÿ
çà äîâ³ðèòåëåì: äîâ³ðèòåëü áåðå íà ñåáå çîáîâ’ÿçàííÿ ùîäî ïîäàëüøîãî âíåñåííÿ êîøò³â äî ÔÔÁ,
à óïðàâèòåëü âèëó÷àº öåé îá’ºêò ³ç ïåðåë³êó îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ, ùî º ó ïðîïîçèö³¿ óïðàâèòåëÿ,
äëÿ âèêëþ÷åííÿ ìîæëèâîñò³ çàêð³ïëåííÿ öüîãî îá’ºêòà çà ³íøèì äîâ³ðèòåëåì òà çîáîâ’ÿçóºòüñÿ,
çà óìîâè âèêîíàííÿ äîâ³ðèòåëåì ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü çà äîãîâîðîì ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ, âêëþ÷èòè
äîâ³ðèòåëÿ äî ïåðåë³êó äîâ³ðèòåë³â, ÿêèì çàáóäîâíèê ó ïîäàëüøîìó çîáîâ’ÿçàíèé ïåðåäàòè ó
âëàñí³ñòü çàêð³ïëåí³ çà íèìè îá’ºêòè ³íâåñòóâàííÿ.

Âèçíà÷àþ÷è ìåõàí³çìè çàëó÷åííÿ êîøò³â òà îòðèìàííÿ æèòëà ó âëàñí³ñòü, Çàêîí “Ïðî
ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç
íåðóõîì³ñòþ” íå âðåãóëüîâóº ïèòàííÿ àí³ ï³äñòàâ, àí³ ìîìåíòó âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà
íîâîçáóäîâàíå æèòëî, çîêðåìà êâàðòèðó. Çàêîí âñòàíîâëþº ëèøå ïîðÿäîê îôîðìëåííÿ äîêóìåíò³â
íà ï³äòâåðäæåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî äîâ³ðèòåëÿ ÔÔÁ.

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 19 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ
ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ” ï³ñëÿ ââåäåííÿ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà

ÄÎ ÏÈÒÀÍÍß ÃÀÐÀÍÒÓÂÀÍÍß Ô²ÍÀÍÑÎÂÈÌÈ ÓÑÒÀÍÎÂÀÌÈ
²ÍÒÅÐÅÑ²Â ²ÍÂÅÑÒÎÐ²Â Ó ÆÈÒËÎÂÎÌÓ ÁÓÄ²ÂÍÈÖÒÂ²
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â åêñïëóàòàö³þ çàáóäîâíèê ïèñüìîâî ïîâ³äîìëÿº ïðî öå óïðàâèòåëÿ òà íàäàº äàí³ ùîäî ôàêòè÷íî¿
çàãàëüíî¿ ïëîù³ îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ, îòðèìàí³ â³ä äåðæàâíèõ îðãàí³â, ùî çä³éñíþþòü ðåºñòðàö³þ
ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî. Óïðàâèòåëü ÔÔÁ íàäàº çàáóäîâíèêó îñòàòî÷íî ï³äòâåðäæåíèé
îáñÿã çàìîâëåííÿ íà áóä³âíèöòâî çà öèì îá’ºêòîì áóä³âíèöòâà òà ïåðåäàº éîìó ïåðåë³ê äîâ³ðèòåë³â,
ÿê³ ìàþòü ïðàâî îòðèìàòè ó âëàñí³ñòü çàêð³ïëåí³ çà íèìè îá’ºêòè ³íâåñòóâàííÿ. Íà ï³äñòàâ³
äàíèõ ùîäî ôàêòè÷íî¿ çàãàëüíî¿ ïëîù³ îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ äîâ³ðèòåëü çà ïîòî÷íîþ ö³íîþ
âèì³ðíî¿ îäèíèö³ îá’ºêòà ³íâåñòóâàííÿ çä³éñíþº îñòàòî÷í³ ðîçðàõóíêè ç óïðàâèòåëåì ÔÔÁ òà
îòðèìóº â óïðàâèòåëÿ ÔÔÁ äîâ³äêó çà âñòàíîâëåíîþ ôîðìîþ â îáì³í íà ñâ³äîöòâî ïðî ó÷àñòü ó
ÔÔÁ. Äîâ³äêà º äîêóìåíòîì, ùî ï³äòâåðäæóº ïðàâî äîâ³ðèòåëÿ íà îòðèìàííÿ ó âëàñí³ñòü
çàêð³ïëåíîãî çà íèì îá’ºêòà ³íâåñòóâàííÿ.

Âñòàíîâëåííÿ â Çàêîí³ ñèñòåìè ðåºñòðàö³¿ çà äîâ³ðèòåëåì îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ ïîêëèêàíå
âèêëþ÷èòè â ïîäàëüøîìó ìîæëèâ³ñòü âèíèêíåííÿ ïðàâ âèìîãè ó äåê³ëüêîõ äîâ³ðèòåë³â íà îäèí ³
òîé ñàìèé îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ. Îäíàê íå ìîæíà íå çâåðíóòè óâàãó, ùî òàêå çàêð³ïëåííÿ ïðîâîäèòüñÿ
ñàìèì óïðàâèòåëåì, ÿê öå ³ â³äáóâàëîñü ðàí³øå, ùî ïðèçâîäèëî äî íàçâàíèõ âèùå ïðîáëåì.

Òàêèé ï³äõ³ä âèêëèêàâ êðèòèêó íàóêîâö³â, ÿê³ âèñëîâëþâàëè ïðîïîçèö³þ ùîäî âñòàíîâëåííÿ
äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ äîãîâîð³â ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ ³ íàáóòòÿ ÷èííîñò³ òàêèìè äîãîâîðàìè ò³ëüêè
ï³ñëÿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿10 . ßê íà íàø ïîãëÿä, òàêà ðåºñòðàö³ÿ íå äàñòü í³ÿêîãî åôåêòó, îñê³ëüêè
ïîòð³áíî ðåºñòðóâàòè íå äîãîâîðè, à ïåâí³ ïðàâà òà îáìåæåííÿ (îáòÿæåííÿ).

Îòæå, ÿê áà÷èìî, ïðèéíÿòòÿ Çàêîíó “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ
ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ” íå ò³ëüêè íå ãàðàíòóâàëî íàáóòòÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî ³íâåñòîðàìè ó÷àñíèêàìè ÔÔÁ, àëå íàâïàêè, — çðîáèëî òàêå
áóä³âíèöòâî á³ëüø äîðîãèì, îñê³ëüêè ïðèáóòîê â³ä öüîãî îòðèìóº âæå íå ò³ëüêè çàáóäîâíèê,
ÿêèé ðàí³øå ì³ã íàïðÿìó óêëàäàòè ³íâåñòèö³éí³ äîãîâîðó, àëå é óïðàâèòåëü ôîíäó, à òàêîæ ñòðàõîâ³
êîìïàí³¿, ÿê³ ñòðàõóþòü ïåâí³ ðèçèêè, òà çàáóäîâíèê.

Ï³äâîäÿ÷è ï³äñóìîê, ìîæíà ñêàçàòè, ùî íåçàëåæíî â³ä òîãî, ÿêèé äîãîâ³ð º ï³äñòàâîþ
âèíèêíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî — ³íâåñòèö³éíèé äîãîâ³ð ÷è äîãîâ³ð íà äîâ³ð÷å óïðàâë³ííÿ
êîøòàìè äîâ³ðèòåë³â ô³íàíñîâèìè óñòàíîâàìè, ãîëîâíèì º çàêð³ïëåííÿ ïðàâ ³íâåñòîð³â íà íàáóòòÿ
ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî, ÷åðåç ñèñòåìó ðåºñòðàö³¿ íå ô³íàíñîâîþ óñòàíîâîþ, ÿêà º óïðàâèòåëåì
³íâåñòèö³éíèõ êîøò³â, à äåðæàâíèì îðãàíîì. Çîêðåìà, ó äåðæàâíîìó ðåºñòð³ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå
ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü ïîòð³áíî ðåºñòðóâàòè: ïðàâà çàáóäîâíèêà íà áóä³âíèöòâî æèòëîâîãî áóäèíêó,
ïðàâî ³íâåñòîðà íà îòðèìàííÿ ó âëàñí³ñòü æèòëà ó áóäèíêó, ÿêèé áóäóº çàáóäîâíèê³â. Ðåºñòðàö³þ
ïðàâ ³íâåñòîðà íà îòðèìàííÿ ó âëàñí³ñòü æèòëà, ÿêå áóäóº çàáóäîâíèê, ôàêòè÷íî ìîæíà ââàæàòè
îáòÿæåííÿì ïðàâ çàáóäîâíèêà, ÿê îñîáè ÿêà âîëîä³º çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ íà ïðàâ³ âëàñíîñò³ ÷è
îðåíäè òà ìàº ïðàâî íà íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëîâèé áóäèíîê, ÿêèé áóäóºòüñÿ íà ö³é çåìåëüí³é
ä³ëÿíö³. Ùî æ ñòîñóºòüñÿ ÔÔÁ, òî âîíè íå º ïàíàöåºþ â³ä “Åë³ò-öåíòð³â”.

Îäíàê, ÿê ïîêàçóº ïðàêòèêà, çíà÷íà ê³ëüê³ñòü ëþäåé áàæàº óêëàäàòè äîãîâîðè, ÿê³
íàïðàâëåí³ íà ïðèäáàííÿ æèòëà äî àáî íà åòàï³ áóä³âíèöòâà, òîìó îêðåìîãî äîñë³äæåííÿ
ïîòðåáóþòü ïèòàííÿ óêëàäåííÿ ð³çíèõ âèä³â ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â.
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