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Îñîáëèâîñò³ ³íâåñòèö³éíîãî çîáîâ’ÿçàííÿ
â êàï³òàëüíîìó áóä³âíèöòâ³ æèòëà

íà îñíîâ³ ôîíäó ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà
Ðîçêðèòî îñîáëèâîñò³ ³íâåñòèö³éíèõ ïðàâîâ³äíîñèí â êàï³òàëüíîìó áóä³âíèöòâ³ æèòëà íà îñíîâ³ ôîíäó

ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà, ïðîàíàë³çîâàíî åëåìåíòè é ï³äñòàâè ¿õ âèíèêíåííÿ òà ñôîðìóëüîâàíî ïîíÿòòÿ
³íâåñòèö³éíîãî çîáîâ’ÿçàííÿ â êàï³òàëüíîìó áóä³âíèöòâ³ æèòëà íà îñíîâ³ ôîíäó ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ñêëàäíå ³íâåñòèö³éíå ïðàâîâ³äíîøåííÿ; ³íâåñòèö³éí³ ïðàâîâ³äíîñèíè â êàï³òàëüíîìó
áóä³âíèöòâ³ æèòëà íà îñíîâ³ ôîíäó ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà; ³íâåñòèö³éíå çîáîâ’ÿçàííÿ.

Ðàñêðûòû îñîáåííîñòè èíâåñòèöèîííûõ ïðàâîîòíîøåíèé â êàïèòàëüíîì ñòðîèòåëüñòâå æèëüÿ íà
îñíîâå ôîíäà ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà, ïðîàíàëèçèðîâàíû ýëåìåíòû è îñíîâàíèÿ èõ âîçíèêíîâåíèÿ,
à òàêæå ñôîðìóëèðîâàíî ïîíÿòèå èíâåñòèöèîííîãî îáÿçàòåëüñòâà â êàïèòàëüíîì ñòðîèòåëüñòâå æèëüÿ íà
îñíîâå ôîíäà ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ñëîæíîå èíâåñòèöèîííîå ïðàâîîòíîøåíèå; èíâåñòèöèîííûå ïðàâîîòíîøåíèÿ ïî
ïîâîäó êàïèòàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà æèëüÿ íà îñíîâå ôîíäà ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà; èíâåñòèöèîííîå
îáÿçàòåëüñòâî.

Structural analysis of legal investment relations in residential construction under construction financing
fund was summarized and concept of investment liability was characterized.

Key words: complex investment legal relation; legal investment relations in residential construction under
construction financing fund; investment liability.

Ïîñòàíîâêà ïðîáëåìè. Îá’ºêòèâíî ³ñíóþ÷èé êîíôë³êò ³íòåðåñ³â äîâ³ðèòåë³â,
óïðàâèòåëÿ ôîíäó ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà (íàäàë³ - ÔÔÁ) ³ çàáóäîâíèêà çà óìîâ
íå÷³òêîãî âèçíà÷åííÿ çàêîíîäàâöåì öèâ³ëüíî-ïðàâîâîãî ñòàòóñó ÔÔÁ àêòóàë³çóº íàóêîâó
ïðîáëåìàòèêó ³íâåñòèö³éíèõ ïðàâîâ³äíîñèí â æèòëîâîìó áóä³âíèöòâ³ íà îñíîâ³ ÔÔÁ.

Ìåòîþ ö³ºþ ñòàòò³ º äîñë³äæåííÿ ñêëàäó òà õàðàêòåðèñòèêà îñíîâíèõ îñîáëè-
âîñòåé ³íâåñòèö³éíèõ ïðàâîâ³äíîñèí â êàï³òàëüíîìó áóä³âíèöòâ³ æèòëà íà îñíîâ³ ÔÔÁ.

Àíàë³ç îñòàíí³õ äîñë³äæåíü òà ïóáë³êàö³é ñâ³ä÷èòü, ùî â íàóêîâèõ ïóáë³-
êàö³ÿõ îñòàíí³õ ðîê³â ïðîáëåìè ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ³íâåñòèö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³
ðîçãëÿäàëèñÿ â ãîñïîäàðñüêî-ïðàâîâîìó àñïåêò³ (ðîáîòè ß.Ì. Ãðóùèíñüêîãî, ².Ì.
Çëàêîìàíà, À.Â. Êàðêà÷îâà, Â.². Êóõàð, Ä.Â. Ðèá³ÿ), à îñîáëèâîñò³ ³íâåñòèö³éíèõ
ïðàâîâ³äíîñèí â êàï³òàëüíîìó áóä³âíèöòâ³ æèòëà íà îñíîâ³ ÔÔÁ íå îòðèìàëè äîñòàòíüî¿
óâàãè óêðà¿íñüêèõ öèâ³ë³ñò³â.

Âèêëàä îñíîâíîãî ìàòåð³àëó. Ðåãóëüîâàíà Çàêîíîì Óêðà¿íè «Ïðî ô³íàíñîâî-
êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðó-
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õîì³ñòþ» (íàäàë³ - Çàêîí) [1] ñèñòåìà ô³íàíñîâî-êðåäèòíèõ ìåõàí³çì³â çàáåçïå÷óº ëèøå
íàäàííÿ ³íâåñòîðó ïîñëóãè, ÿêà ïåðåäáà÷àº âñòàíîâëåíèé äîãîâîðîì ïðî ó÷àñòü â ÔÔÁ
ïðîöåñ îðãàí³çàö³¿ òà ô³íàíñóâàííÿ ñïîðóäæåííÿ îá’ºêòó áóä³âíèöòâà íà îñíîâ³ ÔÔÁ, ç
íàñòóïíîþ äåðæàâíîþ ðåºñòðàö³ºþ çà äîâ³ðèòåëÿìè ÔÔÁ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ïðî³íâåñ-
òîâàí³ íèìè êâàðòèðè àáî ïðèì³ùåííÿ ñîö³àëüíî-ïîáóòîâîãî ïðèçíà÷åííÿ â îá’ºêò³
áóä³âíèöòâà ó âñòàíîâëåíèé ñòðîê. Çðîçóì³ëî, ùî áåç âèêîíàííÿ íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó
áóä³âåëüíîãî ï³äðÿäó âñüîãî êîìïëåêñó áóä³âåëüíèõ ðîá³ò äëÿ çàáåçïå÷åííÿ çàê³í÷åííÿ
áóä³âíèöòâà îá’ºêòó, îòðèìàííÿ ó âëàñí³ñòü ³íâåñòîâàíîãî æèòëà íå º ìîæëèâèì [2].
Ñóá’ºêòè ³íâåñòèö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³ ïðåäñòàâëåí³ ³íâåñòîðàìè, ÿê³ ïðèéìàþòü ð³øåííÿ ïðî
âêëàäåííÿ âëàñíèõ, ïîçè÷êîâèõ ³ çàëó÷åíèõ ö³ííîñòåé â îá’ºêòè ³íâåñòóâàííÿ, òà ó÷àñíèêàìè,
ÿêèìè âèñòóïàþòü îñîáè, ùî çàáåçïå÷óþòü ðåàë³çàö³þ ³íâåñòèö³é ÿê áåçïîñåðåäí³ âèêî-
íàâö³ [3]. Çàêîíîì ³íâåñòîðè âèçíà÷åí³ ÿê äîâ³ðèòåë³ ÔÔÁ – ô³çè÷í³ òà þðèäè÷í³ îñîáè
Óêðà¿íè òà ³íîçåìíèõ äåðæàâ (çàêîí íå ì³ñòèòü çàáîðîíè äëÿ ³íîçåìíèõ ñóá’ºêò³â), òà
ñï³ëüíèé ³íâåñòîð ÔÎÍ, ÿê³ ïåðåäàëè ô³íàíñîâ³ êîøòè, â òîìó ÷èñë³ çàëó÷åí³ ó âèãëÿä³
êðåäèò³â, â óïðàâë³ííÿ óïðàâèòåëþ ÔÔÁ òà óêëàëè äîãîâ³ð ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ; óïðàâèòåëü
ÔÔÁ – öå ô³íàíñîâà óñòàíîâà, ùî îòðèìàëà íåîáõ³äí³ ë³öåíç³þ íà çä³éñíåííÿ âèçíà÷åíî¿
Çàêîíîì ä³ÿëüíîñò³ òà äîçâ³ë íà ïðèéíÿòòÿ êîìåðö³éíèõ ðèçèê³â ïðè ñòâîðåíí³ ôîíäó
ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà âèäó Á, à òàêîæ äî ïî÷àòêó çàëó÷åííÿ êîøò³â â³ä äîâ³ðèòåë³â
ïîâí³ñòþ ñïëàòèëà ãðîøîâèìè êîøòàìè ñòàòóòíèé êàï³òàë ó ðîçì³ð³ íå ìåíøå 1 ì³ëüéîíà
ºâðî; çàáóäîâíèê – öå îñîáà, ÿêà çã³äíî ³ç çàêîíîäàâñòâîì ìàº ïðàâî íà âèêîíàííÿ ôóíê-
ö³é çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà äëÿ ñïîðóäæåííÿ îá’ºêò³â áóä³âíèöòâà òà óêëàëà äîãîâ³ð ç
óïðàâèòåëåì ÔÔÁ [1]. Âðàõîâóþ÷è ïîëîæåííÿ ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà, äîö³ëüíî óòî÷íèòè,
ùî çàáóäîâíèêîì ìîæå âèñòóïàòè ô³çè÷íà àáî þðèäè÷íà îñîáà, ÿêà ìàº ó âëàñíîñò³ àáî ó
êîðèñòóâàíí³ çåìåëüíó ä³ëÿíêó, ìàº íàì³ð ùîäî çàáóäîâè òåðèòîð³¿ (îäí³º¿ ÷è äåê³ëüêîõ
çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê) ³ ïîäàëà â óñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó â³äïîâ³äíó çàÿâó (êëîïîòàííÿ) ùîäî
¿¿ çàáóäîâè äëÿ çä³éñíåííÿ áóä³âíèöòâà àáî çì³íè (ó òîìó ÷èñë³ øëÿõîì çíåñåííÿ îá’ºêòà
ì³ñòîáóäóâàííÿ), òà îòðèìàëà äîçâ³ë íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò äëÿ ñïîðóäæåííÿ
îá’ºêòó áóä³âíèöòâà [1;4;5]. Ï³äðÿäíèêè - öå ôàêòè÷í³ âèêîíàâö³ îáñÿãó áóä³âåëüíèõ ðîá³ò
³ç ñïîðóäæåííÿ îá’ºêòó áóä³âíèöòâà ÿê ñóêóïíîñò³ îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ – þðèäè÷í³ îñîáè
òà ô³çè÷í³ îñîáè-ï³äïðèºìö³, ÿê³ îòðèìàëè íåîáõ³äíó ë³öåíç³þ [6]. Ñòðàõîâà îðãàí³çàö³ÿ -
öå ô³íàíñîâà óñòàíîâà, ÿêà ìàº ë³öåíç³þ íà çä³éñíåííÿ ñòðàõîâî¿ ä³ÿëüíîñò³. ²ïîòåêî-
äåðæàòåëü – öå ô³íàíñîâà óñòàíîâà, ÿêà íàäàëà êðåäèò äîâ³ðèòåëþ ÔÔÁ íà óìîâàõ,
âèçíà÷åíèõ ó äîãîâîð³ ïðî ³ïîòå÷íèé êðåäèò, ïðåäìåòîì ³ïîòåêè çà ÿêèì º îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ,
ÿêèé ñòàíå âëàñí³ñòþ ïîçè÷àëüíèêà ó ìàéáóòíüîìó, òà/àáî ìàéíîâ³ ïðàâà íà íüîãî [1].
Áàíê – öå þðèäè÷íà îñîáà, ÿêà íà ï³äñòàâ³ áàíê³âñüêî¿ ë³öåíç³¿ ìàº âèêëþ÷íå ïðàâî
íàäàâàòè áàíê³âñüê³ ïîñëóãè, â³äîìîñò³ ïðî ÿêó âíåñåí³ äî Äåðæàâíîãî ðåºñòðó áàíê³â [7].

Â³äïîâ³äíî äî ñò.9 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü» îñíîâíèì ïðàâîâèì
äîêóìåíòîì, ÿêèé ðåãóëþº âçàºìîâ³äíîñèíè ì³æ ñóá’ºêòàìè ³íâåñòèö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³ º
äîãîâ³ð (óãîäà) [3]. Äîñë³äæóâàíå ïðàâîâ³äíîøåííÿ íå îáìåæåíå ïðàâîâèì çâ’ÿçêîì
äâîõ ñóá’ºêò³â, éîãî ìîæíà ïðåäñòàâèòè ó âèãëÿä³ ëàíöþãà âèíèêàþ÷èõ ïîñë³äîâíî ïðàâîâèõ
çâ’ÿçê³â, ïðè öüîìó ä³¿ âñ³õ ó÷àñíèê³â ñïðÿìîâàí³ íà äîñÿãíåííÿ ðåçóëüòàòó, ÿêîãî äîñÿãòè
øëÿõîì ó÷àñò³ â ïðîñòîìó ïðàâîâ³äíîøåíí³ íåìîæëèâî, ö³ºþ ìåòîþ º îòðèìàííÿ ³íâåñòîðîì
ó âëàñí³ñòü íîâîçáóäîâàíîãî æèòëà. Çàçíà÷åíà ìåòà âèçíà÷àº ìîòèâàö³þ âñòóïó ñóá’ºêò³â
äî ñêëàäíîãî ïðàâîâ³äíîøåííÿ, îá’ºäíóþ÷è ¿õ óñ³õ, òà âîäíî÷àñ äîçâîëÿº â³äîêðåìèòè
éîãî â³ä óñ³º¿ ñóêóïíîñò³ ñóñï³ëüíèõ â³äíîñèí. Ïðàâîâ³äíîøåííÿ, ÿêå âèíèêàº â ðåçóëüòàò³
³íâåñòóâàííÿ, º ñêëàäíèì, îñê³ëüêè äî éîãî ñêëàäó âõîäÿòü äåê³ëüêà ïðîñòèõ: â³äíîøåííÿ
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ì³æ ó÷àñíèêàìè òà óïðàâèòåëåì ÔÔÁ, â³äíîøåííÿ ì³æ çàáóäîâíèêîì òà óïðàâèòåëåì
ÔÔÁ; â³äíîøåííÿ ì³æ ñòðàõîâîþ îðãàí³çàö³ºþ òà ³íøèìè ñóá’ºêòàìè; â³äíîøåííÿ
ì³æ çàáóäîâíèêîì òà ï³äðÿäíèêîì; â³äíîøåííÿ ì³æ çàáóäîâíèêîì òà âèçíà÷åíèì
óïðàâèòåëåì áàíêîì, â ÿêîìó â³äêðèò³ ïîòî÷í³ ðàõóíêè çàáóäîâíèêà, éîãî ï³äðÿäíèê³â
òà ³íøèõ ñóá’ºêò³â ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, ùî áåðóòü ó÷àñòü â ñïîðóäæåíí³ îá’ºêòà
áóä³âíèöòâà; â³äíîñèíè ì³æ óïðàâèòåëåì ÔÔÁ-íåáàíê³âñüêîþ óñòàíîâîþ òà áàíêîì,
â ÿêîìó â³äêðèòèé îêðåìèé ïîòî÷íèé ðàõóíîê ÔÔÁ. Äîñë³äæåííÿ êîæíîãî ç öèõ
ïðàâîâ³äíîñèí ÿê ñàìîñò³éíîãî òà íåçàëåæíîãî óíåìîæëèâëþº êîìïëåêñíèé ðîçãëÿä
âñüîãî ïðàâîâîãî çâ’ÿçêó, ÿêèì º âçàºìîä³ÿ éîãî ó÷àñíèê³â.

×èííèì çàêîíîäàâñòâîì ðåãëàìåíòîâàí³ âèïàäêè âçàºìîä³¿ ñòîð³í äîãîâîðó ì³æ
çàáóäîâíèêîì òà óïðàâèòåëåì ÔÔÁ ç îðãàíàìè äåðæàâíî¿ âëàäè. Ïîä³áíà âçàºìîä³ÿ
çä³éñíþºòüñÿ ïðè ðåºñòðàö³¿ çàáóäîâíèêîì ïðàâà âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó,
ïîäàíí³ â óñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó â³äïîâ³äíî¿ çàÿâè ùîäî ¿¿ çàáóäîâè àáî çì³íè (ó
òîìó ÷èñë³ øëÿõîì çíåñåííÿ îá’ºêòà ì³ñòîáóäóâàííÿ), òà îòðèìàííÿ äîçâîëó íà
âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò äëÿ ñïîðóäæåííÿ îá’ºêòó áóä³âíèöòâà, áóä³âíèöòâî ÿêîãî
áóäå ô³íàíñóâàòèñÿ íà îñíîâ³ ÔÔÁ; ïðè ââåäåíí³ çàáóäîâíèêîì ÿê çàìîâíèêîì â
åêñïëóàòàö³þ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà ç ïîäàííÿì Äåðæàâí³é àðõ³òåêòóðíî-áóä³âåëüí³é
³íñïåêö³¿ (íàäàë³-ÄÀÁ²) äåêëàðàö³¿ ïðî ãîòîâí³ñòü îá’ºêòà äî åêñïëóàòàö³¿ òà îòðèìàíí³
ñåðòèô³êàòó [8]; ïðè ðîç³ðâàíí³ äîãîâîðó â ñóäîâîìó ïîðÿäêó; à òàêîæ ïðè îòðèìàíí³
óïðàâèòåëåì ÔÔÁ ó âñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó íåîáõ³äíèõ ë³öåíç³¿ íà çä³éñíåííÿ
âèçíà÷åíî¿ Çàêîíîì ä³ÿëüíîñò³ òà äîçâîëó íà ïðèéíÿòòÿ êîìåðö³éíèõ ðèçèê³â ïðè
ñòâîðåíí³ ôîíäó ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà âèäó Á, à òàêîæ íàäàíí³ Íàöêîìô³íïîñëóã
äîâ³äêè áàíêó ïðî â³äêðèòòÿ ðàõóíêó äëÿ îáë³êó ãðîøåé ÔÔÁ òà ðåºñòðàö³éíî¿ êàðòêè
ÔÔÁ òà ³íøèõ â³äîìîñòåé [1;9;10]. ×èííèì çàêîíîäàâñòâîì òàêîæ ðåãëàìåíòîâàí³
âèïàäêè âçàºìîä³¿ ç îðãàíàìè äåðæàâíî¿ âëàäè ñòîð³í äîãîâîðó ì³æ äîâ³ðèòåëåì òà
óïðàâèòåëåì ÔÔÁ: ïðè ðîç³ðâàíí³ äîãîâîðó â ñóäîâîìó ïîðÿäêó òà ïðè ïîäàíí³
óïðàâèòåëåì ïîçîâ³â â ³íòåðåñàõ äîâ³ðèòåë³â ÔÔÁ. Âçàºìîä³ÿ ç îðãàíàìè äåðæàâíî¿
âëàäè ñòîð³í äîãîâîðó ì³æ çàáóäîâíèêîì òà ï³äðÿäíèêîì ìîæëèâà ïðè çä³éñíåíí³
äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ, êîíòðîëþ òà íàãëÿäó çà äîòðèìàííÿì çàêîíîäàâñòâà â
ñôåð³ áóä³âíèöòâà, ÿêå çä³éñíþºòüñÿ ÄÀÁ² ó ìåæàõ ¿¿ êîìïåòåíö³¿.

Îòæå, â ñôåð³ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà æèòëà íà îñíîâ³ ÔÔÁ ³íâåñòèö³éí³
ïðàâîâ³äíîñèíè îá’ºêòèâíî óñêëàäíåí³, âîíè â³äð³çàþòüñÿ ìíîæèíí³ñòþ ñóá’ºêò³â òà
êîìïëåêñí³ñòþ, ïðîÿâîì ÷îãî º âçàºìîä³ÿ ÿê ñóá’ºêò³â ïðèâàòíîãî ïðàâà ì³æ ñîáîþ,
òàê ³ ñóá’ºêò³â ïóáë³÷íîãî ïðàâà ç ñóá’ºêòàìè ïðèâàòíîãî ïðàâà.

Ïåâí³ ïðîñò³ ïðàâîâ³äíîñèíè, ùî âõîäÿòü äî ñêëàäó äîñë³äæóâàíîãî, ìîæóòü
ðîçãëÿäàòèñÿ ÿê ï³äñòàâè âèíèêíåííÿ ïðàâîâ³äíîøåííÿ, òîáòî, ÿê þðèäè÷í³ ôàêòè.
Çîêðåìà, ï³äñòàâàìè âèíèêíåííÿ ïðîñòîãî ïðàâîâ³äíîøåííÿ ùîäî îðãàí³çàö³¿
áóä³âíèöòâà, ñóá’ºêòàìè ÿêîãî º çàáóäîâíèê òà óïðàâèòåëü ÔÔÁ, º þðèäè÷íèé ñêëàä:
ïðàâî âëàñíîñò³ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, íàÿâí³ñòü äîçâîëó íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ
ðîá³ò, äîãîâ³ð ì³æ çàáóäîâíèêîì òà óïðàâèòåëåì ÔÔÁ, äîãîâîðè ì³æ äîâ³ðèòåëÿìè òà
óïðàâèòåëåì ÔÔÁ. Çàçíà÷åíå ïðàâîâ³äíîøåííÿ ìîæíà â ðîçãîðíóòîìó âèãëÿä³
ïðåäñòàâèòè ÿê êîìïëåêñ äåê³ëüêîõ ïðîñòèõ ïðàâîâ³äíîñèí, à ñàìå: ïðàâîâ³äíîøåííÿ
ç óïðàâë³ííÿ ãðîøîâèìè êîøòàìè äîâ³ðèòåë³â ÔÔÁ, ïðàâîâ³äíîøåííÿ ç âèêîíàííÿ
áóä³âåëüíèõ ðîá³ò, ïðàâîâ³äíîøåííÿ ç îòðèìàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ó âëàñí³ñòü,
ïðàâîâ³äíîøåííÿ ç îòðèìàííÿ äîçâîëó íà áóä³âíèöòâî, ïðàâîâ³äíîøåííÿ ç ïëàòåæ³â.
Äîö³ëüíî çâåðíóòè óâàãó íà òå, ùî óêëàäåííÿ äîãîâîðó ì³æ çàáóäîâíèêîì òà óïðàâèòåëåì
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ÔÔÁ íåâ³äâîðîòíî ïðèçâîäèòü äî íàñòàííÿ ³íøîãî þðèäè÷íîãî ôàêòó – óêëàäåííÿ
äîãîâîðó áóä³âåëüíîãî ï³äðÿäó ì³æ çàáóäîâíèêîì (ÿê çàìîâíèêîì) òà ï³äðÿäíèêîì.
Â³äïîâ³äíî äî ñò.9 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ë³öåíçóâàííÿ ïåâíèõ âèä³â ãîñïîäàðñüêî¿
ä³ÿëüíîñò³» [6] áóä³âåëüíà ä³ÿëüí³ñòü çä³éñíþºòüñÿ íà ï³äñòàâ³ â³äïîâ³äíî¿ ë³öåíç³¿,
íàÿâí³ñòü ÿêî¿ çàêîíîäàâñòâîì àí³ â³ä çàáóäîâíèêà, àí³ â³ä çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà íå
âèìàãàºòüñÿ; òàêèì ÷èíîì, äî þðèäè÷íîãî ñêëàäó äîñë³äæóâàíèõ ïðàâîâ³äíîñèí âõîäÿòü
ë³öåíç³ÿ íà ãîñïîäàðñüêó ä³ÿëüí³ñòü, ïîâ’ÿçàíó ³ç ñòâîðåííÿì îá’ºêò³â àðõ³òåêòóðè, òà
äîãîâ³ð áóä³âåëüíîãî ï³äðÿäó ì³æ çàáóäîâíèêîì òà ï³äðÿäíèêîì, à çàçíà÷åíå ï³äðÿäíå
ïðàâîâ³äíîøåííÿ âõîäèòü äî ñêëàäó äîñë³äæóâàíîãî ïðàâîâ³äíîøåííÿ. Âèõîäÿ÷è ç
ôóíêö³é, ÿê³ âèêîíóº äîãîâ³ð ì³æ çàìîâíèêîì òà óïðàâèòåëåì ÔÔÁ, éîãî ñë³ä ðîçãëÿäàòè
ÿê íåîáõ³äíó ïåðåäóìîâó äëÿ âèêîíàííÿ äîãîâîðó ï³äðÿäó, îñê³ëüêè âáà÷àþòüñÿ ïðàâà
òà îáîâ’ÿçêè ñòîð³í îðãàí³çàö³éíîãî õàðàêòåðó, ïîâ’ÿçàí³ ³ç êîîðäèíàö³ºþ áóä³âíèöòâà.
Óïðàâèòåëü ÔÔÁ, íå ìàþ÷è äîãîâ³ðíèõ çâ’ÿçê³â ç ï³äðÿäíèêîì, òèì íå ìåíøå ôàêòè÷íî
âñòóïàº ç íèì ó â³äïîâ³äí³ â³äíîñèíè, ïîâ’ÿçàí³ ³ç ô³íàíñóâàííÿì ñïîðóäæåííÿ îá’ºêòó,
çä³éñíåííÿì êîíòðîëþ ô³íàíñîâîãî ñòàíó çàáóäîâíèêà, çä³éñíåííÿì êîíòðîëþ õîäó
áóä³âíèöòâà, ö³ëüîâîãî âèêîðèñòàííÿ êîøò³â òà äîòðèìàííÿ â³äïîâ³äíîñò³ òåõí³÷íèõ
õàðàêòåðèñòèê îá’ºêòó áóä³âíèöòâà; ïî â³äíîøåííþ äî äîãîâîðó ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ
íåîáõ³äíîþ ïåðåäóìîâîþ éîãî âèêîíàííÿ òàêîæ º äîãîâ³ð ì³æ óïðàâèòåëåì ÔÔÁ òà
çàáóäîâíèêîì. Ñë³ä ïîãîäèòèñÿ ç âèñíîâêàìè òèõ àâòîð³â, ÿê³ ââàæàþòü, ùî
ðåãëàìåíòîâàí³ çàêîíîäàâñòâîì â³äíîñèíè ì³æ óïðàâèòåëåì òà çàáóäîâíèêîì ïî
ñïîðóäæåííþ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà íàáóâàþòü ôîðìó öèâ³ëüíî-ïðàâîâîãî äîãîâîðó íà
êîðèñòü òðåòüî¿ îñîáè – óñòàíîâíèêà óïðàâë³ííÿ [11]. ²íâåñòîð ÿê äîâ³ðèòåëü ÔÔÁ
õî÷à ³ íå º ñòîðîíîþ äîãîâîðó ç çàáóäîâíèêîì, îäíàê ôàêòè÷íî âñòóïàº ç íèì ó
â³äïîâ³äí³ â³äíîñèíè, ïîâ’ÿçàí³ ç âíåñåííÿì äî ÔÔÁ êîøò³â, ùî ìàþòü ñïðÿìîâóâàòèñÿ
íà ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà, çä³éñíåííÿì êîíòðîëþ ô³íàíñîâîãî ñòàíó çàáóäîâíèêà,
çä³éñíåííÿì äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ³íâåñòîâàíå æèòëî, çä³éñíåííÿì
êîíòðîëþ õîäó áóä³âíèöòâà, çä³éñíåííÿì êîíòðîëþ ö³ëüîâîãî âèêîðèñòàííÿ ïåðåäàíèõ
â óïðàâë³ííÿ êîøò³â òà äîòðèìàííÿ â³äïîâ³äíîñò³ òåõí³÷íèõ õàðàêòåðèñòèê îá’ºêòó
áóä³âíèöòâà, ïîäàííÿ óïðàâèòåëåì ïîçîâ³â â ³íòåðåñàõ äîâ³ðèòåë³â ÔÔÁ äî çàáóäîâíèêà.

Äîñë³äæóâàíå ïðàâîâ³äíîøåííÿ º äèíàì³÷íèì, âîíî ðîçâèâàºòüñÿ øëÿõîì ïîñòóïîâîãî
ïåðåõîäó îäíîãî ïðîñòîãî ïðàâîâ³äíîøåííÿ â ³íøå, ïðîñóâàþ÷èñü â íàïðÿìêó òîãî
ðåçóëüòàòó, íà ÿêèé áóëà ñïðÿìîâàíà âîëÿ éîãî ñóá’ºêò³â. Äëÿ öüîãî ïðàâîâ³äíîøåííÿ º
õàðàêòåðíèì ìíîæèíí³ñòü ñóá’ºêò³â (äîâ³ðèòåëü ÔÔÁ, óïðàâèòåëü ÔÔÁ, çàáóäîâíèê,
ï³äðÿäíèê, áàíê, ñòðàõîâà îðãàí³çàö³ÿ), ùî â³äð³çíÿº éîãî â³ä ïðîñòîãî äâîñòîðîííüîãî
ïðàâîâ³äíîøåííÿ. Îñîáëèâ³ñòþ äîñë³äæóâàíîãî ïðàâîâ³äíîøåííÿ òàêîæ º íåñïðîìîæí³ñòü
éîãî ñóá’ºêò³â ñàìîñò³éíî, áåç ó÷àñò³ ³íøèõ ñóá’ºêò³â, äîñÿãíóòè òîãî ðåçóëüòàòó, íà ÿêèé
ñïðÿìîâàí³ ¿õ ä³¿. Òàê, ³íâåñòîð - ô³çè÷íà àáî þðèäè÷íà îñîáà – ïîçáàâëåíèé ìîæëèâîñò³
ñàìîñò³éíî, áåç ó÷àñò³ ³íøèõ ñóá’ºêò³â – óïðàâèòåëÿ ÔÔÁ, çàáóäîâíèêà, ï³äðÿäíèêà,
áàíêà, – äîñÿãòè ìåòè îòðèìàííÿ ó âëàñí³ñòü ³íâåñòîâàíîãî æèòëà. Óïðàâèòåëü ÔÔÁ
íåñïðîìîæíèé áåç çàáóäîâíèêà òà ï³äðÿäíèêà, à óïðàâèòåëü-íåáàíê³âñüêà óñòàíîâà –
áåç ó÷àñò³ áàíêó, çàáåçïå÷èòè âèêîíàííÿ óìîâ äîãîâîðó óïðàâë³ííÿ ìàéíîì. Çàáóäîâíèê
áåç ó÷àñò³ äîâ³ðèòåëÿ òà ï³äðÿäíèêà íåñïðîìîæíèé àí³ îòðèìàòè ô³íàíñóâàííÿ, àí³
çàáåçïå÷èòè çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà îá’ºêòó. Ï³äðÿäíèê íåñïðîìîæíèé áåç óïðàâèòåëÿ
ÔÔÁ òà çàáóäîâíèêà ïðèéíÿòè ó÷àñòü ó ñïîðóäæåíí³ îá’ºêòó áóä³âíèöòâà.

Îñê³ëüêè îá’ºêòîì ³íâåñòèö³éíèõ ïðàâîâ³äíîñèí ââàæàºòüñÿ ïåðåäáà÷óâàíèé
ïðèáóòîê àáî áóäü-ÿêèé ³íøèé êîðèñíèé ðåçóëüòàò ÿê ö³ëüîâà íàñòàíîâà, ùî âèçíà÷àº
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ïîâåä³íêó ñóá’ºêò³â ³íâåñòèö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³ òà º îá’ºêòîì çîáîâ’ÿçàëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí
[12, ñ.11], òî îá’ºêòîì ñêëàäíîãî ³íâåñòèö³éíîãî ïðàâîâ³äíîøåííÿ ó æèòëîâîìó
áóä³âíèöòâ³ íà îñíîâ³ ÔÔÁ º îòðèìàíà ó âñòàíîâëåíèé ñòðîê ³íâåñòîðîì ó âëàñí³ñòü
êâàðòèðà àáî ïðèì³ùåííÿ ñîö³àëüíî-ïîáóòîâîãî ïðèçíà÷åííÿ ó çàâåðøåíîìó îá’ºêò³
áóä³âíèöòâà, ô³íàíñóâàííÿ ÿêîãî çä³éñíåíî íà îñíîâ³ ÔÔÁ, òîáòî, îêðåìå ìàéíî ó
ñêëàä³ çàâåðøåíîãî òà ââåäåíîãî â åêñïëóàòàö³þ îá’ºêòó æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà,
ïåðåäàíå çàáóäîâíèêîì ó ñòðîê, âñòàíîâëåíèé ³íâåñòèö³éíèì çîáîâ’ÿçàííÿì.

 Øëÿõàìè çàäîâîëåííÿ ³íòåðåñ³â ñóá’ºêò³â ³íâåñòèö³éíèõ ïðàâîâ³äíîñèí â æèòëîâîìó
áóä³âíèöòâ³ íà îñíîâ³ ÔÔÁ º ñóá’ºêòèâí³ ³íâåñòèö³éí³ ïðàâà. Êàòåãîð³ÿ öèâ³ëüíîãî ³íòåðåñó
çàêð³ïëåíà â ÷.2 ñò.15 Öèâ³ëüíîãî êîäåêñó Óêðà¿íè, çà ÿêîþ êîæíà îñîáà ìàº ïðàâî íà
çàõèñò ñâîãî ³íòåðåñó, ÿêèé íå ñóïåðå÷èòü çàãàëüíèì çàñàäàì öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà
[2]. Êîíñòèòóö³ÿ Óêðà¿íè ó ñò.47 âèçíà÷èëà îáîâ’ÿçîê äåðæàâè ñòâîðèòè óìîâè, çà ÿêèõ
êîæíèé ãðîìàäÿíèí ìàòèìå çìîãó ðåàë³çóâàòè ïðàâà íà æèòëî øëÿõîì éîãî áóä³âíèöòâà
[13]. Äî ïðàâîâèõ ìîæëèâîñòåé, ÿê³ îõîïëþº çàêîííèé ³íòåðåñ, ïîâ’ÿçàíèé ç æèòëîì,
â³äíîñÿòüñÿ ìîæëèâ³ñòü ìàòè, êîðèñòóâàòèñÿ ³ íå áóòè ïîçáàâëåíèìè íàÿâíîãî æèòëà;
à òàêîæ îáèðàòè ³ áóäóâàòè æèòëî íà ñâ³é ðîçñóä ³ çà ðàõóíîê âëàñíèõ êîøò³â, â òîìó
÷èñë³ ³ çà ó÷àñòþ òðåò³õ îñ³á, â³äïîâ³äíî äî çàêîíó, ñïèðàþ÷èñü íà äåðæàâíó ï³äòðèìêó.
²íâåñòèö³éí³ ³íòåðåñè ñóá’ºêò³â ïðàâîâ³äíîñèí, ùî âèíèêàþòü ïðè êàï³òàëüíîìó
áóä³âíèöòâ³ æèòëà íà îñíîâ³ ÔÔÁ, ñë³ä ðîçãëÿäàòè ÿê óìîâè ï³äâèùåííÿ äîáðîáóòó.
²íâåñòèö³éíèé ³íòåðåñ ³íâåñòîðà ïîëÿãàº â îòðèìàíí³ ó âëàñí³ñòü æèòëà, òîä³ ÿê
çàáóäîâíèê, óïðàâèòåëü ÔÔÁ, ñòðàõîâèê, ï³äðÿäíèê òà áàíê çàö³êàâëåí³ îòðèìàòè
ïðèáóòîê; äåðæàâà òà ì³ñöåâà ãðîìàäà ïðàãíóòü îòðèìàòè â³äïîâ³äíî ïîäàòêè ç óñ³õ
ñóá’ºêò³â òà çàäîâîëüíèòè ñóñï³ëüí³ ñîö³àëüí³ òà åêîëîã³÷í³ ïîòðåáè.

Îô³ö³éíå òëóìà÷åííÿ ïîíÿòòÿ ñóá’ºêòèâíîãî ³íâåñòèö³éíîãî öèâ³ëüíîãî ïðàâà ³íâåñòîðà
íàâåäåíî ó ð³øåíí³ Êîíñòèòóö³éíîãî Ñóäó Óêðà¿íè â³ä 13 áåðåçíÿ 2012 ðîêó ¹5-ðï\2012
[14], çà ÿêèì ³íâåñòîð ìàº ïðàâî ðîçì³ùàòè ³íâåñòèö³¿, âîëîä³òè, êîðèñòóâàòèñÿ ³
ðîçïîðÿäæàòèñÿ îá’ºêòàìè òà ðåçóëüòàòàìè ³íâåñòèö³é, â³äìîâèòèñÿ â³ä ó÷àñò³ ó ÔÔÁ,
îòðèìàòè â ðåçóëüòàò³ ³íâåñòèö³é â³ä çàáóäîâíèêà çàâåðøåíèé îá’ºêò æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà.

Ñóá’ºêòèâí³ ³íâåñòèö³éí³ öèâ³ëüí³ îáîâ’ÿçêè âèíèêàþòü ó óïðàâèòåëÿ ÔÔÁ (íàäàòè
ïîñëóãó, ÿêà ïåðåäáà÷àº îðãàí³çàö³þ òà ô³íàíñóâàííÿ ñïîðóäæåííÿ îá’ºêòó áóä³âíèöòâà
íà îñíîâ³ ÔÔÁ) òà çàáóäîâíèêà (ïåðåäàòè ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà îá’ºêò
³íâåñòóâàííÿ ó âëàñí³ñòü ³íâåñòîðà) íà ï³äñòàâ³ óêëàäåííÿ â³äïîâ³äíèõ äîãîâîð³â.
Â³äïîâ³äíî ìîìåíòîì çàâåðøåííÿ ä³¿ äîñë³äæóâàíîãî ñêëàäíîãî ïðàâîâ³äíîøåííÿ º
ôàêò äîñÿãíåííÿ ìåòè ðåàë³çàö³¿ ñóá’ºêòèâíîãî ³íâåñòèö³éíîãî öèâ³ëüíîãî ïðàâà –
íàáóòòÿ ³íâåñòîðîì ó âëàñí³ñòü íîâîçáóäîâàíîãî æèòëà.

Ç îãëÿäó íà âèêëàäåíå, ìîæíà çðîáèòè âèñíîâêè, ùî ³íâåñòèö³éíå ïðàâîâ³äíîøåííÿ
â æèòëîâîìó áóä³âíèöòâ³ íà îñíîâ³ ÔÔÁ º ñêëàäíèì áàãàòîñòîðîíí³ì ³íâåñòèö³éíèì
çîáîâ’ÿçàëüíèì ïðàâîâ³äíîøåííÿì, â ÿêîìó êð³ì ³íâåñòîðà, óïðàâèòåëÿ ÔÔÁ, çàìîâíèêà
áóä³âíèöòâà (çàáóäîâíèêà) êëþ÷îâó ðîëü â³ä³ãðàº é ï³äðÿäíèê. Ïðè öüîìó íå âñå
ïðàâîâ³äíîøåííÿ º îðãàí³çàö³éíèì òà êîîðäèíàö³éíèì, â íüîìó âàæëèâó ôóíêö³þ
âèêîíóþòü ìàéíîâ³ ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè, ïîâ’ÿçàí³ ç áåçïîñåðåäí³ì âèêîíàííÿì áóä³âåëüíèõ
ðîá³ò ï³äðÿäíèêîì òà îïëàòîþ öèõ ðîá³ò. Äîö³ëüíî çä³éñíèòè ñèñòåìíèé ïîä³ë ïðàâ òà
îáîâ’ÿçê³â, âèîêðåìèâøè óìîâíî íàñòóïí³ òðè ãðóïè ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â: îðãàí³çàö³éí³,
êîîðäèíàö³éí³ òà áåçïîñåðåäíüî ïîâ’ÿçàí³ ç îáîâ’ÿçêîì ùîäî âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ
ðîá³ò; ïðè öüîìó íàÿâí³ñòü ì³æ çàìîâíèêîì (çàáóäîâíèêîì) òà ³íâåñòîðîì îðãàí³çàö³éíèõ
ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â âêàçóº íà òå, ùî ì³æ íèìè òàêîæ ³ñíóº îðãàí³çàö³éíå â³äíîøåííÿ.
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Ïîðóøåííÿ ìàéíîâèõ ³íòåðåñ³â ³íâåñòîð³â, ãàëüìóâàííÿ ðîçâèòêó ³íâåñòèö³éíèõ òà êðåäèòíèõ
â³äíîñèí â êàï³òàëüíîìó áóä³âíèöòâ³ æèòëà, ñïðè÷èíåí³ â³äñóòí³ñòþ â çàêîíîäàâñòâ³ íîðì,
ÿê³ á âèçíà÷àëè çì³ñò çîáîâ’ÿçàëüíèõ â³äíîñèí ì³æ ³íâåñòîðàìè òà çàáóäîâíèêîì,
çóìîâëþþòü íàãàëüí³ñòü ïîòðåáè ¿õ ïðàâîâîãî âðåãóëþâàííÿ.
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