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Î. À. Àðòþõîâà*

ÏÐÀÂÎ ÇÀÁÓÄÎÂÍÈÊÀ ÍÀ ÓÊËÀÄÅÍÍß ÄÎÃÎÂÎÐ²Â

²Ç Ó×ÀÑÍÈÊÀÌÈ ÁÓÄ²ÂÍÈÖÒÂÀ

Ïèòàííÿì âèíèêíåííÿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî çàâæäè ïðèä³ëÿëîñü áàãàòî óâàãè.

Äîñë³äæåííÿ îêðåìèõ ïèòàíü ïðàâîâî¿ ïðèðîäè ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â ïðîâàäèëè Â. Ì. Êîññàê1 ,

Î. Å. Ñ³ìñîí2 , Î. Â. Âîðîíîâà3 , Â. À. Ñ³÷åâëþê4 , Î. Ì. Â³ííèê5  òà ³í. Àëå ïðàâî çàáóäîâíèêà

íà óêëàäåííÿ äîãîâîð³â ³ç ó÷àñíèêàìè áóä³âíèöòâà, âðàõîâóþ÷è ïðàâî âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè

çâîäèòè íà í³é áóä³âë³ òà ñïîðóäè òà íà íàáóòòÿ íèì ïðàâà âëàñíîñò³ íà ñòâîðåí³ îá’ºêòè (ñò. 375

ÖÊ Óêðà¿íè), ïðåäìåòîì äîñë³äæåííÿ íå áóëî.

Ìåòîþ ö³º¿ ñòàòò³ º äîñë³äæåííÿ â³äíîñèí, ÿê³ âèíèêàþòü ïðè ñòâîðåíí³ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³

íà çåìåëüí³é ä³ëÿíö³, çîêðåìà ïðàâî çàáóäîâíèêà íà óêëàäåííÿ äîãîâîð³â ³ç ó÷àñíèêàìè áóä³âíèöòâà.

Íà ñüîãîäí³ ³ñíóº âåëèêà ê³ëüê³ñòü íîðìàòèâíèõ àêò³â, ùî ðåãóëþþòü â³äíîñèíè, ÿê³

âèíèêàþòü ïðè ñòâîðåíí³ (áóä³âíèöòâ³) îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà, çîêðåìà òàê³, ÿê Öèâ³ëüíèé

êîäåêñ Óêðà¿íè, Çåìåëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè, Çàêîíè Óêðà¿íè “Ïðî îñíîâè ì³ñòîáóäóâàííÿ”6 ,

“Ïðî ïëàíóâàííÿ ³ çàáóäîâó òåðèòîð³é”7 , “Ïðî àðõ³òåêòóðíó ä³ÿëüí³ñòü”8 , “Ïðî â³äïîâ³äàëüí³ñòü

ï³äïðèºìñòâ, ¿õ îá’ºäíàíü, óñòàíîâ òà îðãàí³çàö³é çà ïîðóøåííÿ ó ñôåð³ ì³ñòîáóäóâàííÿ”9 , “Ïðî

ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç

íåðóõîì³ñòþ”10 . Îêðåì³ â³äíîñèíè, ùî ñòîñóþòüñÿ áóä³âíèöòâà ïåðåäáà÷åí³ òàêîæ Çàêîíàìè

Óêðà¿íè “Ïðî ì³ñöåâå ñàìîâðÿäóâàííÿ â Óêðà¿í³”11 , “Ïðî çàáåçïå÷åííÿ ñàí³òàðíîãî òà åï³äåì³÷íîãî

áëàãîïîëó÷÷ÿ íàñåëåííÿ”12 , “Ïðî îõîðîíó íàâêîëèøíüîãî ïðèðîäíîãî ñåðåäîâèùà”13 , “Ïðî

îõîðîíó êóëüòóðíî¿ ñïàäùèíè”14 . Äî îñíîâíèõ ï³äçàêîííèõ àêò³â, ÿê³ ðåãóëþþòü âêàçàí³ â³äíîñèíè,

íàëåæàòü Òèïîâ³ ðåã³îíàëüí³ ïðàâèëà çàáóäîâè, çàòâåðäæåí³ Íàêàçîì Äåðæáóäó Óêðà¿íè â³ä

10.12.2001 ð. ¹ 21915 , Ïîëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê íàäàííÿ äîçâîëó íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ

ðîá³ò16 , Ïîðÿäîê ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷åíèõ áóä³âíèöòâîì îá’ºêò³â17  òà áàãàòî ³íøèõ.

Âðàõîâóþ÷è íåîáõ³äí³ñòü çä³éñíåííÿ äîñèòü âåëèêèõ âèòðàò äëÿ ñòâîðåííÿ îá’ºêòó

íåðóõîìîñò³, ó÷àñòü ó öüîìó ïðîöåñ³ áåðóòü, ÿê ïðàâèëî, äåê³ëüêà ó÷àñíèê³â, êîæåí ³ç ÿêèõ âèêîíóº

© Àðòþõîâà Î. À., 2006
* çäîáóâà÷ ²íñòèòóòó äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè
1 Êîññàê Â. Ì. ²íîçåìí³ ³íâåñòèö³¿ â Óêðà¿í³ (öèâ³ëüíî-ïðàâîâèé àñïåêò). — Ëüâ³â: Öåíòð ªâðîïè, 1996. —
Ñ. 62.
2 Ñ³ìñîí Î. Å. Ïðàâîâ³ îñîáëèâîñò³ äîãîâîð³â ³íâåñòèö³éíîãî õàðàêòåðó: Äèñ. … êàíä. þðèä. íàóê: 12.00.03. —
Õ., 2001.
3 Âîðîíîâà Î. Â. Ï³äñòàâè íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî: Äèñ. … êàíä. þðèä. íàóê: 12.00.03 / ²íñòèòóò
äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè. — Ê., 2005.
4 Ñ³÷åâëþê Â. À. ²íâåñòèö³éí³ äîãîâîðè íà áóä³âíèöòâî æèòëà (öèâ³ëüíî-ïðàâîâèé àñïåêò): Äèñ. …
êàíä. þðèä. íàóê: 12.00.03 / ²íñòèòóò äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè. — Ê., 2002.
5 Â³ííèê Î. Ì. ²íâåñòèö³éíå ïðàâî. Íàâ÷àëüíèé ïîñ³áíèê. — Ê.: Àò³êà, 2001. — Ñ. 31.
6 ÂÂÐ. — 1992. — ¹ 52. — Ñò. 683.
7 ÂÂÐ. — 2000. — ¹ 31. — Ñò. 250.
8 ÂÂÐ. — 1999. — ¹ 31. — Ñò. 246.
9 ÂÂÐ. — 1994. — ¹ 46. — Ñò. 411.
10 ÂÂÐ. — 2003. — ¹ 52. — Ñò. 377.
11 ÂÂÐ. — 1997. — ¹ 24. — Ñò. 170.
12 ÂÂÐ. — 1994. — ¹ 27. — Ñò.218.
13 ÂÂÐ. — 1991. — ¹ 41. — Ñò. 546.
14 ÂÂÐ. — 2000. — ¹ 39. — Ñò. 333.
15 ÎÂÓ. — 2002. — ¹ 3. — Ñò. 99.
16 ÎÂÓ. — 2000. — ¹ 52. — Ñò. 2298.
17 ÎÂÓ. — 2004. — ¹ 38. — Ñò.2500.
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ïåâíó ôóíêö³þ. Ïðè÷îìó âëàñíèêàìè ñòâîðåíîãî ìàéíà ñòàþòü íå âñ³ ó÷àñíèêè — áàãàòî ç íèõ

ìàþòü íà ìåò³ íå îòðèìàííÿ ó âëàñí³ñòü îá’ºêòó íåðóõîìîñò³, à îòðèìàííÿ ïðèáóòêó çà âèêîíàííÿ

íèìè ïåâíèõ ðîá³ò ÷è çà íàäàííÿ ïîñëóã.

Òàê, íàïðèêëàä, Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì

ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ” âèçíà÷àþòüñÿ çàãàëüí³ ïðèíöèïè, ïðàâîâ³ òà

îðãàí³çàö³éí³ çàñàäè çàëó÷åííÿ êîøò³â ô³çè÷íèõ ³ þðèäè÷íèõ îñ³á â óïðàâë³ííÿ ç ìåòîþ ô³íàíñóâàííÿ

ìàñîâîãî áóä³âíèöòâà òà îñîáëèâîñò³ óïðàâë³ííÿ öèìè êîøòàìè. Ó÷àñíèêàìè â³äíîñèí ³ç ñòâîðåííÿ

îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ çã³äíî ç âêàçàíèì çàêîíîì º çàáóäîâíèê, óïðàâèòåëü, óñòàíîâíèê óïðàâë³ííÿ

ìàéíîì, áàíê, ÿêèé íàäàº êðåäèòí³ êîøòè äëÿ óñòàíîâíèê³â óïðàâë³ííÿ ìàéíîì, ñòðàõóâàëüíèê.

²íøèìè äîãîâîðàìè, çã³äíî ç ÿêèìè ³íâåñòîðè îòðèìóþòü ó âëàñí³ñòü æèòëî ÷è ³íø³ îá’ºêòè

íåðóõîìîñò³, º ³íâåñòèö³éí³ äîãîâîðè, äîãîâîðè íà äîëüîâó (ïàéîâó) ó÷àñòü ó áóä³âíèöòâ³.

Â. À. Ñ³÷åâëþê âèçíà÷àº ³íâåñòèö³éíèé äîãîâ³ð íà áóä³âíèöòâà æèòëà ÿê öèâ³ëüíèé äîãîâ³ð,

íà ï³äñòàâ³ ÿêîãî îäíà ñòîðîíà, ³íâåñòîð, çîáîâ’ÿçóºòüñÿ ïåðåäàòè ³íâåñòèö³¿ ðåöèï³ºíòó òà ïðèéíÿòè

ó âëàñí³ñòü æèòëî, à ³íøà ñòîðîíà, ðåöèï³ºíò, çîáîâ’ÿçóºòüñÿ ïðèéíÿòè, âèêîðèñòàòè àáî íàïðàâèòè

³íâåñòèö³¿ íà áóä³âíèöòâî æèòëà òà ïåðåäàòè ³íâåñòîðó äîêóìåíòè, íåîáõ³äí³ äëÿ ðåºñòðàö³¿ íèì

ïðàâà âëàñíîñò³18 .

Î. Å. Ñ³ìñîí, âêàçóº, ùî ³íâåñòèö³éíèé äîãîâ³ð — öå ðîäîâå ïîíÿòòÿ é îçíà÷àº äîãîâ³ð,

õî÷à á îäí³ºþ ñòîðîíîþ ÿêîãî º ³íâåñòîð, ùî ðåãóëþº â³äíîñèíè ç ïðèâîäó äîâãîñòðîêîâîãî ³

ðèçèêîâîãî âêëàäåííÿ ìàéíà, ìàéíîâèõ ïðàâ òà ³íøèõ ö³ííîñòåé, ùî ìàþòü ðèíêîâó âàðò³ñòü, â

îáðàíèé îá’ºêò ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ç ìåòîþ îäåðæàííÿ ïðèáóòêó (äîõîäó) â³ä ðåàë³çàö³¿

(âèêîðèñòàííÿ) öèõ ö³ííîñòåé19 . Äî ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â Î. Å. Ñ³ìñîí â³äíîñèòü òàê³

öèâ³ëüíî-ïðàâîâ³ äîãîâîðè: äîãîâîðè ïðî ñóì³ñíó ä³ÿëüí³ñòü áåç ñòâîðåííÿ þðèäè÷íî¿ îñîáè

(äîãîâ³ð ïðîñòîãî òîâàðèñòâà, äîãîâîðè âèðîáíè÷î¿ êîîïåðàö³¿, ñï³ëüíîãî âèðîáíèöòâà); óñòàíîâ÷èé

äîãîâ³ð; äîãîâ³ð íà ïîêóïêó àêö³é ïðè ïåðâèíí³é åì³ñ³¿; ë³öåíç³éíèé äîãîâ³ð; äîãîâ³ð ôðàí÷àéçèíãó;

äîãîâ³ð ë³çèíãó; äîãîâîðè ïåðåä³íâåñòèö³éíî¿ ñòàä³¿, íàïðàâëåí³ íà ïîøóê äæåðåë ³íâåñòóâàííÿ

(äîãîâ³ð êðåäèòóâàííÿ); äåÿê³ äîãîâîðè ïðî íàäàííÿ ïîñëóã ÿê ³íâåñòèö³é (³íæèí³ðèíãîâ³

êîíòðàêòè, óïðàâë³íñüê³ êîíòðàêòè)20 .

Î. Â. Âîðîíîâà âêàçóº, ùî “...ñüîãîäí³ ìîæíà âèä³ëèòè äâ³ êàòåãîð³¿ äîãîâîð³â, ÿê³

óêëàäàþòüñÿ ï³ä íàçâîþ äîãîâîð³â íà äîëüîâó (ïàéîâó) ó÷àñòü ó áóä³âíèöòâ³: ÿê³ ìîæíà â³äíåñòè

äî äîãîâîð³â ïðî ñï³ëüíó ä³ÿëüí³ñòü òà ÿê³ íå ìîæíà â³äíåñòè äî òàêèõ äîãîâîð³â. Âèçíà÷àëüíèìè

êðèòåð³ÿìè ïðè âèçíà÷åíí³ ïðàâîâî¿ ïðèðîäè òàêèõ äîãîâîð³â, íà íàøó äóìêó, ïîâèííà áóòè

ñï³ëüí³ñòü ìåòè ¿õ óêëàäåííÿ òà ðîçïîä³ë óñ³õ ðèçèê³â. Ó âèïàäêó, ÿêùî ñòîðîíè ìàþòü ñï³ëüíó

ìåòó — áóä³âíèöòâî áóäèíêó òà ñï³ëüíî íåñóòü âñ³ ðèçèêè, ïîâ’ÿçàí³ ³ç áóä³âíèöòâîì, òàê³ äîãîâîðè

ñë³ä â³äíîñèòè äî äîãîâîð³â ïðî ñï³ëüíó ä³ÿëüí³ñòü ³ çàñòîñîâóâàòè äî â³äíîñèí ñòîð³í ïîëîæåííÿ

çàêîíîäàâñòâà, ÿê³ ðåãóëþþòü â³äíîñèíè, ÿê³ âèíèêàþòü íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó ïðî ñï³ëüíó

ä³ÿëüí³ñòü, ó òîìó ÷èñë³ ùîäî ðîçïîä³ëó ðèçèê³â. Ó âèïàäêó æ, ÿêùî çàáóäîâíèêîì çä³éñíþºòüñÿ

çàëó÷åííÿ êîøò³â íå ïðîñòî äëÿ çàê³í÷åííÿ áóä³âíèöòâà, à äëÿ îòðèìàííÿ ïðèáóòêó ñàìå çà ðàõóíîê

äîëüùèêà, òàê³ äîãîâîðè íå ìîæíà ââàæàòè äîãîâîðàìè ïðî ñï³ëüíó ä³ÿëüí³ñòü ³ òîìó âñ³ ðèçèêè,

ïîâ’ÿçàí³ ³ç áóä³âíèöòâîì, ïîâèíåí íåñòè çàáóäîâíèê, âðàõîâóþ÷è òå, ùî â³í îòðèìóº ïðèáóòîê

çà ðàõóíîê êîøò³â äîëüùèêà, îñòàíí³ ìîæíà â³äíåñòè äî ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â”21.

18 Ñ³÷åâëþê Â. À. ²íâåñòèö³éí³ äîãîâîðè íà áóä³âíèöòâî æèòëà (öèâ³ëüíî-ïðàâîâèé àñïåêò): Àâòîðåô. äèñ. …
êàíä. þðèä. íàóê: 12.00.03 / ²íñòèòóò äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè. — Ê., 2003. — Ñ. 7.
19 Ñ³ìñîí Î. Å. Ïðàâîâ³ îñîáëèâîñò³ äîãîâîð³â ³íâåñòèö³éíîãî õàðàêòåðó: Àâòîðåô. äèñ. … êàíä. þðèä. íàóê:
12.00.03 / Íàö³îíàëüíà þðèäè÷íà àêàäåì³ÿ Óêðà¿íè ³ìåí³ ßðîñëàâà Ìóäðîãî. — Õ., 2001. — Ñ. 11.
20 Ñèìñîí Î. Ñóùåñòâåííûå óñëîâèÿ è êëàññèôèêàöèÿ èíâåñòèöèîííûõ äîãîâîðîâ // Ï³äïðèºìíèöòâî,
ãîñïîäàðñòâî ³ ïðàâî. — 2001. — ¹ 3. — Ñ. 21.
21 Âîðîíîâà Î. Â. Ï³äñòàâè íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî: Äèñ. … êàíä. þðèä. íàóê: 12.00.03 / ²íñòèòóò
äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè. — Ê., 2005. — Ñ. 127-128.

Î. À. ÀÐÒÞÕÎÂÀ
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Ïðîòå, íå çâàæàþ÷è íà âèäè äîãîâîð³â, ÿê³ óêëàäàþòüñÿ äëÿ áóä³âíèöòâà, ïðàâî âëàñíîñò³

íà íîâîçáóäîâàí³ íåðóõîì³ îá’ºêòè ìàþòü âèçíà÷àòèñü, âèõîäÿ÷è ç ïðàâ âëàñíèêà çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè,

íà ÿêèé ïðîâàäèòüñÿ áóä³âíèöòâî àáî îñ³á, ÿêèì âëàñíèê ïåðåäàâ ñâîº ïðàâî.

Ïðàâà âëàñíèêà ́ ðóíòóþòüñÿ íà ñò. 375 ÖÊ Óêðà¿íè, ÿêà ïåðåäáà÷àº, ùî âëàñíèê çåìåëüíî¿

ä³ëÿíêè ìàº ïðàâî çâîäèòè íà í³é áóä³âë³ òà ñïîðóäè, ñòâîðþâàòè çàêðèò³ âîäîéìè, çä³éñíþâàòè

ïåðåáóäîâó, à òàêîæ äîçâîëÿòè áóä³âíèöòâî íà ñâî¿é ä³ëÿíö³ ³íøèì îñîáàì. Âëàñíèê çåìåëüíî¿

ä³ëÿíêè íàáóâàº ïðàâî âëàñíîñò³ íà çâåäåí³ íèì áóä³âë³, ñïîðóäè òà ³íøå íåðóõîìå ìàéíî. Ïðàâî

âëàñíèêà íà çàáóäîâó çä³éñíþºòüñÿ íèì çà óìîâè äîäåðæàííÿ àðõ³òåêòóðíèõ, áóä³âåëüíèõ,

ñàí³òàðíèõ, åêîëîã³÷íèõ òà ³íøèõ íîðì ³ ïðàâèë, à òàêîæ çà óìîâè âèêîðèñòàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè

çà ¿¿ ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì.

Î. Â. Äçåðà âêàçóº, ùî “îñîáëèâ³ñòþ ö³º¿ íîðìè º òå, ùî âëàñíèê çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ìàº

ïðàâî çä³éñíþâàòè áóä³âíèöòâî áóä³âåëü ³ ñïîðóä íà íàëåæí³é éîìó çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ çà òàêèõ

óìîâ. Ïî-ïåðøå, çâåäåííÿ áóä³âåëü ³ ñïîðóä çä³éñíþºòüñÿ íà çåìåëüíèõ ä³ëÿíêàõ ç óðàõóâàííÿì

ö³ëüîâîãî ïðèçíà÷åííÿ çåìë³. Òàê, íàïðèêëàä, çâåäåííÿ ãðîìàäñüêèõ áóä³âåëü ³ ñïîðóä äîïóñêàºòüñÿ

íà çåìëÿõ æèòëîâî¿ òà ãðîìàäñüêî¿ çàáóäîâè (ñò. 38-42 ÇÊ), çåìåëüíèõ ä³ëÿíêàõ, íàäàíèõ äëÿ

ñàä³âíèöòâà (÷. 3 ñò. 35 ÇÊ)... Ïî-äðóãå, ïðè çä³éñíåíí³ áóä³âíèöòâà áóä³âåëü ³ ñïîðóä âëàñíèê

çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ïîâèíåí äîòðèìóâàòèñÿ ïîðÿäêó çä³éñíåííÿ áóä³âíèöòâà, ïåðåäáà÷åíîãî Çàêîíîì

Óêðà¿íè “Ïðî îñíîâè ì³ñòîáóäóâàííÿ” òà ³íøèìè íîðìàòèâíèìè àêòàìè22.

Îñê³ëüêè çàêîíîäàâñòâî Óêðà¿íè ïåðåäáà÷àº çàãàëüíå ïðàâèëî ùîäî âèíèêíåííÿ ïðàâà

âëàñíîñò³ íà çáóäîâàíèé îá’ºêò íåðóõîìîñò³ ó âëàñíèêà ÷è êîðèñòóâà÷à çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, òî é

óñ³ äîãîâîðè, ÿê³ óêëàäàþòüñÿ â ïðîöåñ³ áóä³âíèöòâà, ìàþòü áóòè òàê ÷è ³íàêøå ïîâ’ÿçàí³ ³ç öèìè

ñóá’ºêòàìè ³ ñàìå âîíè ìàþòü ïðàâî íà çàáóäîâó. ßê ïåðåäáà÷àº ÷. 3 ñò. 22 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî

îñíîâè ì³ñòîáóäóâàííÿ” ïðàâî íà çàáóäîâó (áóä³âíèöòâî) ïîëÿãàº ó ìîæëèâîñò³ âëàñíèêà,

êîðèñòóâà÷à çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè çä³éñíþâàòè íà í³é ó ïîðÿäêó, âñòàíîâëåíîìó çàêîíîì, áóä³âíèöòâî

îá’ºêò³â ì³ñòîáóäóâàííÿ, ïåðåáóäîâó àáî çíåñåííÿ áóäèíê³â òà ñïîðóä.

Ñò. 3 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî ïëàíóâàííÿ ³ çàáóäîâó òåðèòîð³é” ïåðåäáà÷åíî, ùî ïëàíóâàííÿ

òà çàáóäîâà îêðåìèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ùî íàëåæàòü íà ïðàâ³ âëàñíîñò³ ÷è ïðàâ³ êîðèñòóâàííÿ,

çä³éñíþºòüñÿ ¿õ âëàñíèêàìè ÷è êîðèñòóâà÷àìè ó âñòàíîâëåíîìó çàêîíîäàâñòâîì ïîðÿäêó.

Ñò. 19 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî ïëàíóâàííÿ ³ çàáóäîâó òåðèòîð³é” ïåðåäáà÷àºòüñÿ, ùî íà

òåðèòîð³¿ íàñåëåíîãî ïóíêòó â³äïîâ³äíîþ ðàäîþ âñòàíîâëþºòüñÿ ðåæèì çàáóäîâè òà ³íøîãî

âèêîðèñòàííÿ çåìåëü, âèçíà÷åíèõ äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá.

Âñòàíîâëåííÿ ðåæèìó çàáóäîâè òà ³íøîãî âèêîðèñòàííÿ çåìåëü, âèçíà÷åíèõ äëÿ

ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá, íå òÿãíå çà ñîáîþ ïðèïèíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ àáî ïðàâà êîðèñòóâàííÿ

çåìåëüíèìè ä³ëÿíêàìè.

Äîçâ³ë íà áóä³âíèöòâî ïåâíèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ íàäàºòüñÿ ô³çè÷íèì òà þðèäè÷íèì

îñîáàì, ÿêèì çåìåëüí³ ä³ëÿíêè íàëåæàòü íà ïðàâ³ âëàñíîñò³ ÷è êîðèñòóâàííÿ. Ñò. 24 Çàêîíó

Óêðà¿íè “Ïðî ïëàíóâàííÿ ³ çàáóäîâó òåðèòîð³é” âñòàíîâëþºòüñÿ îáîâ’ÿçîê âêàçàíèõ îñ³á îòðèìàòè

â³ä âèêîíàâ÷èõ îðãàí³â â³äïîâ³äíèõ ðàä, Êè¿âñüêî¿ òà Ñåâàñòîïîëüñüêî¿ ì³ñüêèõ äåðæàâíèõ

àäì³í³ñòðàö³é, ó âèïàäêó äåëåãóâàííÿ ¿ì òàêèõ ïîâíîâàæåíü â³äïîâ³äíèìè ðàäàìè, äîçâ³ë íà

áóä³âíèöòâî îá’ºêòà ì³ñòîáóäóâàííÿ. Ïîðÿäîê îòðèìàííÿ äîçâîëó íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò

ç íîâîãî áóä³âíèöòâà, ðîçøèðåííÿ, ðåêîíñòðóêö³¿, òåõí³÷íîãî ïåðåîñíàùåííÿ, ðåñòàâðàö³¿ òà

êàï³òàëüíîãî ðåìîíòó îá’ºêò³â âèçíà÷àºòüñÿ Ïîëîæåííÿì ïðî ïîðÿäîê íàäàííÿ äîçâîëó íà

âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò23.

22 Öèâ³ëüíèé êîäåêñ Óêðà¿íè: Íàóêîâî-ïðàêòè÷íèé êîìåíòàð: Ó 2 ÷. / Çà çàã. ðåä. ß. Ì. Øåâ÷åíêî. — Ê.:
Êîíöåðí «Âèäàâíè÷èé Ä³ì “²í Þðå”, 2004. — ×. 1. — Ñ. 507.
23 Ïðî çàòâåðäæåííÿ Ïîëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê íàäàííÿ äîçâîëó íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò: Íàêàç
Äåðæáóäó Óêðà¿íè â³ä 05.12.2000 ð. ¹ 273 // ÎÂÓ. — 2000. — ¹ 52. — Ñò. 2298.

ÏÐÀÂÎ ÇÀÁÓÄÎÂÍÈÊÀ ÍÀ ÓÊËÀÄÅÍÍß ÄÎÃÎÂÎÐ²Â

²Ç Ó×ÀÑÍÈÊÀÌÈ ÁÓÄ²ÂÍÈÖÒÂÀ
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Äîçâ³ë íà áóä³âíèöòâî îá’ºêòà ì³ñòîáóäóâàííÿ íå º äîêóìåíòîì, ùî çàñâ³ä÷óº ïðàâî

âëàñíîñò³ ÷è ïðàâî êîðèñòóâàííÿ (îðåíäè) çåìåëüíèìè ä³ëÿíêàìè ³ íå äàº ïðàâà íà ïî÷àòîê

âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò áåç îäåðæàííÿ â³äïîâ³äíîãî äîçâîëó ì³ñöåâî¿ ³íñïåêö³¿ äåðæàâíîãî

àðõ³òåêòóðíî-áóä³âåëüíîãî êîíòðîëþ.

Ó âèïàäêó, ÿêùî ô³çè÷íà àáî þðèäè÷íà îñîáà íå ðîçïî÷àëà áóä³âåëüí³ ðîáîòè ïðîòÿãîì äâîõ

ðîê³â â³ä äíÿ îòðèìàííÿ äîçâîëó íà áóä³âíèöòâî îá’ºêòà ì³ñòîáóäóâàííÿ, öåé äîçâ³ë âòðà÷àº ÷èíí³ñòü.

Äîçâîëó íå ïîòðåáóþòü òàê³ áóä³âåëüí³ ðîáîòè: ïîòî÷íèé ðåìîíò áóä³âåëü òà ñïîðóä áåç

çì³íè ïðèçíà÷åííÿ ïðèì³ùåíü; êàï³òàëüíèé ðåìîíò òà ðåêîíñòðóêö³ÿ ïîâ³òðÿíèõ ë³í³éíèõ

åëåêòðîìåðåæ; â³äíîâëåííÿ ïðîñ³ëîãî àáî âëàøòóâàííÿ íîâîãî ìîñò³ííÿ íàâêðóãè áóä³âë³ ç ìåòîþ

îõîðîíè ´ðóíòó ï³ä ôóíäàìåíòàìè â³ä ðîçìèâàííÿ àáî ïåðåçâîëîæåííÿ; çàõèñò ìåðåæ â³ä

åëåêòðîêîðîç³¿; â³äíîâëåííÿ àáî óëàøòóâàííÿ íîâèõ òðîòóàð³â; â³äíîâëåííÿ àáî óëàøòóâàííÿ íîâèõ

ïðèáóäèíêîâèõ ïðî¿çíèõ äîð³ã; óëàøòóâàííÿ äèòÿ÷èõ ìàéäàí÷èê³â, ìàéäàí÷èê³â äëÿ â³äïî÷èíêó

ëþäåé, îçåëåíåííÿ ïðèáóäèíêîâî¿ òåðèòîð³¿; áóä³âíèöòâî ñïîðòèâíèõ ìàéäàí÷èê³â ó äâîðàõ, à òàêîæ

ó ìåæàõ ì³êðîðàéîí³â; óëàøòóâàííÿ äåêîðàòèâíî¿ îãîðîæ³ âèñîòîþ äî 1 ìåòðà íàâêîëî ìàéäàí÷èê³â

ë³òí³õ êàôå (ë³òí³ ìàéäàí÷èêè äëÿ òîðã³âë³ ³ îáñëóãîâóâàííÿ íàñåëåííÿ áåç íàâ³ñ³â); òèì÷àñîâ³ áóä³âë³

òà ñïîðóäè, çâåäåííÿ ÿêèõ íå ïîòðåáóº âèêîíàííÿ ðîá³ò ç óëàøòóâàííÿ ôóíäàìåíò³â; ïðîâåäåííÿ

ðîá³ò, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç ë³êâ³äàö³ºþ àâàð³é (îáðóøåíü) òà â³äíîâëåííÿì ôóíêö³îíóâàííÿ îá’ºêò³â äëÿ

çàáåçïå÷åííÿ æèòòºä³ÿëüíîñò³ íàñåëåííÿ ïðè íàäçâè÷àéíèõ ñèòóàö³ÿõ (ï. 4).24

Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî ïëàíóâàííÿ ³ çàáóäîâó òåðèòîð³é” (÷. 1 ñò. 24) ïåðåäáà÷åíî, ùî

äîçâ³ë íà áóä³âíèöòâî îòðèìóº âëàñíèê ÷è êîðèñòóâà÷ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Òîáòî ò³ëüêè îñîáè,

ÿêèì çåìåëüíà ä³ëÿíêà íàëåæèòü íà ïðàâ³ âëàñíîñò³ ÷è ïåðåäàíà ó êîðèñòóâàííÿ, ìîæóòü îòðèìàòè

äîçâ³ë íà áóä³âíèöòâî ï³ñëÿ ÷îãî íàáóâàþòü ñòàòóñó çàáóäîâíèêà. Ïðîòå, íîðìàòèâí³ àêòè, ÿê³

ðåãóëþþòü â³äíîñèíè, ùî âèíèêàþòü ïðè áóä³âíèöòâ³ îá’ºêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà, ïðè âèçíà÷åííÿ

ïîíÿòòÿ «çàáóäîâíèê» íå âðàõîâóþòü ö³º¿, íà íàø ïîãëÿä, ñóòòºâî¿ îçíàêè. Òàê, íàïðèêëàä, ï. 2.15

Ïîëîæåííÿ ïðî ô³íàíñóâàííÿ òà äåðæàâíå êðåäèòóâàííÿ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, ùî

çä³éñíþºòüñÿ íà òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè, ïåðåäáà÷åíî, ùî çàáóäîâíèê, òèòóëîäåðæàòåëü — öå þðèäè÷íà

îñîáà, ÿêà îñâîþº êàï³òàëüí³ âêëàäåííÿ, âèä³ëåí³ íà áóä³âíèöòâî, òà çä³éñíþº éîãî ï³äðÿäíèì àáî

ãîñïîäàðñüêèì ñïîñîáîì.25

Ïî-³íøîìó âèçíà÷àºòüñÿ ïîíÿòòÿ çàáóäîâíèêà çàêîíîäàâñòâî Ðîñ³éñüêî¿ Ôåäåðàö³¿. Òàê,

ñò. 2 Ôåäåðàëüíîãî çàêîíó ÐÔ “Ïðî ó÷àñòü â äîëüîâîìó áóä³âíèöòâ³ áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíê³â

òà ³íøèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ òà ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Ðîñ³éñüêî¿

Ôåäåðàö³¿” ïåðåäáà÷åíî, ùî çàáóäîâíèê þðèäè÷íà îñîáà íåçàëåæíî â³ä ¿¿ îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâî¿

ôîðìè àáî ³íäèâ³äóàëüíèé ï³äïðèºìåöü, ÿê³ ìàþòü ó âëàñíîñò³ ÷è íà ïðàâ³ îðåíäè çåìåëüíó ä³ëÿíêó

³ çàëó÷àþòü ãðîøîâ³ êîøòè ó÷àñíèê³â äîëüîâîãî áóä³âíèöòâà ó â³äïîâ³äíîñò³ ç öèì Ôåäåðàëüíèì

çàêîíîì äëÿ áóä³âíèöòâà (ñòâîðåííÿ) íà ö³é çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíê³â òà

(àáî) ³íøèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ íà ï³äñòàâ³ îòðèìàíîãî äîçâîëó íà áóä³âíèöòâî.26

Âðàõîâóþ÷è ïðàâî çàáóäîâíèêà íà ñòâîðåíèé íåðóõîìèé îá’ºêò, Â. Î. Àëåêñººâ âêàçóº,

ùî “Çàãàëüíîþ óìîâîþ äëÿ áóäü-ÿêîãî ó÷àñíèêà ñòâîðåííÿ íîâîãî îá’ºêòà âèñòóïàº ó öèõ âèïàäêàõ

âèçíà÷åíèé ïðàâîâèé çâ’ÿçîê ³ç çàáóäîâíèêîì. Çà â³äñóòíîñò³ òàêîãî çâ’ÿçêó âèíèêíåííÿ ïðàâà

âëàñíîñò³ íà íîâîñòâîðåíèé îá’ºêò ó îñîáè âèêëþ÷åíå. Ó òîé æå ÷àñ õàðàêòåð öüîãî çâ’ÿçêó ìîæå

ìàòè âåëèêó ê³ëüê³ñòü ìîäèô³êàö³é ³ ñïîñîá³â îôîðìëåííÿ, ùî ìîæå ñòâîðþâàòè é ñòâîðþº

24 Òàì ñàìî.
25 Ïîëîæåííÿ ïðî ô³íàíñóâàííÿ òà äåðæàâíå êðåäèòóâàííÿ êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, ùî çä³éñíþºòüñÿ íà
òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè, çàòâåðäæåíå íàêàçîì Ì³í³ñòåðñòâà åêîíîì³êè, Ì³í³ñòåðñòâà ô³íàíñ³â, Äåðæàâíîãî êîì³òåòó
ó ñïðàâàõ ì³ñòîáóäóâàííÿ òà àðõ³òåêòóðè â³ä 23.09.1996 ð. ¹ 127/201/173 // ÎÂÓ. — 1998. — ¹ 20. — Ñò. 746.
26 Îá ó÷àñòèè â äîëåâîì ñòðîèòåëüñòâå ìíîãîêâàðòèðíûõ äîìîâ è èíûõ îáúåêòîâ íåäâèæèìîñòè è î âíåñåíèè
èçìåíåíèé â íåêîòîðûå çàêîíîäàòåëüíûå àêòû Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè: Ôåäåðàëüíûé çàêîí Ðîññèéñêîé
Ôåäåðàöèè îò 30.12.2004 ã. ¹ 214-ôç // Ñîáðàíèå çàêîíîäàòåëüñòâà Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè. — 2005. —
¹ 1. — Ñò. 40.w
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ñêëàäí³ñòü ïðè àíàë³ç³ â³äíîñèí, ùî ñêëàäàþòüñÿ â ïðîöåñ³ íîâîãî áóä³âíèöòâà é ðåêîíñòðóêö³¿.

Òèì ÷àñîì âèçíà÷åííÿ ïðàâîâî¿ ïðèðîäè âçàºìèí ó÷àñíèê³â áóä³âíèöòâà ìàº äîñèòü âàæëèâå

çíà÷åííÿ, îñê³ëüêè â³ä ð³øåííÿ öüîãî ïèòàííÿ çàëåæàòü ³ âèìîãè, ùî ïðåä’ÿâëÿþòüñÿ äî

äîêóìåíò³â, ïðåäñòàâëåíèì äëÿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà íà íîâîñòâîðþâàíèé îá’ºêò”
27

.

Äëÿ ðåàë³çàö³¿ ïðàâà íà çàáóäîâó çàáóäîâíèê ìàº îòðèìàòè äîçâ³ë íà áóä³âíèöòâî, ÿêèé, ó

ñâîþ ÷åðãó, äàº ïðàâî çàìîâíèêàì íà îòðèìàííÿ âèõ³äíèõ äàíèõ íà ïðîåêòóâàííÿ, çä³éñíåííÿ

ïðîåêòíî-âèøóêóâàëüíèõ ðîá³ò òà îòðèìàííÿ äîçâîëó íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò.

Äîçâ³ë íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò ³ç íîâîãî áóä³âíèöòâà, ðåêîíñòðóêö³¿, ðåñòàâðàö³¿

òà êàï³òàëüíîãî ðåìîíòó áóäèíê³â, ñïîðóä òà ³íøèõ îá’ºêò³â, ðîçøèðåííÿ ³ òåõí³÷íîãî

ïåðåîñíàùåííÿ º äîêóìåíòîì, ùî ïîñâ³ä÷óº ïðàâî çàáóäîâíèêà (çàìîâíèêà) òà ãåíåðàëüíîãî

ï³äðÿäíèêà íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò â³äïîâ³äíî äî çàòâåðäæåíî¿ ïðîåêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿,

ï³äêëþ÷åííÿ äî ³íæåíåðíèõ ìåðåæ òà ñïîðóä òà íàäàº ïðàâî â³äïîâ³äíèì ñëóæáàì íà âèäà÷ó

îðäåðà íà ïðîâåäåííÿ çåìëÿíèõ ðîá³ò (ï. 1.1)
28

.

Ç îòðèìàííÿì âêàçàíèõ äîêóìåíò³â (äîçâîëó íà áóä³âíèöòâî òà äîçâîëó íà ïðîâåäåííÿ

áóä³âåëüíèõ ðîá³ò) çàêîíîäàâñòâî Óêðà¿íè, ÿêå ðåãóëþº â³äíîñèíè ç ó÷àñíèêàìè áóä³âíèöòâà

(³íâåñòîðàìè, äîâ³ðèòåëÿìè òà ³í.) íå ïîâ’ÿçóº í³ÿêèõ íàñë³äê³â äëÿ îñòàíí³õ. Ïðîòå ÔÇ ÐÔ

“Ïðî ó÷àñòü ó äîëüîâîìó áóä³âíèöòâ³ áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíê³â òà ³íøèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³

òà ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Ðîñ³éñüêî¿ Ôåäåðàö³¿” â ñò. 3 ïåðåäáà÷àº, ùî

çàáóäîâíèê âïðàâ³ çàëó÷àòè ãðîøîâ³ êîøòè ó÷àñíèê³â äîëüîâîãî áóä³âíèöòâà (ñòâîðåííÿ)

áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó òà (÷è) ³íøèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ ò³ëüêè ï³ñëÿ îòðèìàííÿ â

óñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó äîçâîëó íà áóä³âíèöòâî, îïóáë³êóâàííÿ òà(àáî) ðîçì³ùåííÿ ïðîåêòíî¿

äåêëàðàö³¿ çã³äíî ç öèì Ôåäåðàëüíèì çàêîíîì òà äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ ÷è ïðàâà

îðåíäè çàáóäîâíèêà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, íàäàíèé äëÿ áóä³âíèöòâà (ñòâîðåííÿ) áàãàòîêâàðòèðíîãî

áóäèíêó òà (÷è) ³íøèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³.

Íà íàø ïîãëÿä, ïðàâî çàáóäîâíèêà íà ïðîâåäåííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò ìàº ðåºñòðóâàòèñü ó

Äåðæàâíîìó ðåºñòð³ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî, ÿêèé âåäåòüñÿ çã³äíî ç Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî

äåðæàâíó ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü”. Äëÿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà

ñë³ä ïîäàâàòè òàê³ äîêóìåíòè: äîçâ³ë íà áóä³âíèöòâî; äîçâ³ë íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò,

ÿêèé âèäàºòüñÿ ³íñïåêö³ÿìè äåðæàâíîãî àðõ³òåêòóðíî-áóä³âåëüíîãî êîíòðîëþ.

Â³äïîâ³äíî ³ â³äíîñèíè ç ó÷àñíèêàìè áóä³âíèöòâà, ó ÿêèõ âíàñë³äîê áóä³âíèöòâà ìàº

âèíèêàòè ïðàâî âëàñíîñò³ íà îêðåì³ îá’ºêòè, ìàþòü âèíèêàòè ò³ëüêè ï³ñëÿ ðåºñòðàö³¿ çàáóäîâíèêîì

ñâîãî ïðàâà íà áóä³âíèöòâî. Çàêîíîäàâåöü ÐÔ, çàáîðîíèâøè çàëó÷åííÿ ãðîøîâèõ êîøò³â, äîïóñêàº

ìîæëèâ³ñòü óêëàäåííÿ çàáóäîâíèêîì äîãîâîð³â ³ç ó÷àñíèêàìè äîëüîâîãî áóä³âíèöòâà, ùî ìîæå

áóòè âèêîðèñòàíå íåäîáðîñîâ³ñíèìè çàáóäîâíèêàìè äëÿ îòðèìàííÿ ãðîøîâèõ êîøò³â áåç íàÿâíîñò³

â³äïîâ³äíèõ äîçâîë³â. Íà â³äì³íó â³ä âêàçàíîãî âèùå Ôåäåðàëüíîãî çàêîíó ÐÔ, çàêîíîäàâñòâî

Óêðà¿íè ìàº íàäàâàòè çàáóäîâíèêó, ï³ñëÿ ðåºñòðàö³¿ éîãî ïðàâà íà ïðîâåäåííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò,

ïðàâî íà óêëàäåííÿ äîãîâîð³â ³ç ó÷àñíèêàìè áóä³âíèöòâà, à íå ïðàâî íà çàëó÷åííÿ ãðîøîâèõ

êîøò³â.

Îñîáè, ÿê³ âíîñÿòü ñâî¿ ãðîøîâ³ êîøòè çàáóäîâíèêó äëÿ îòðèìàííÿ ó âëàñí³ñòü

íîâîçáóäîâàíîãî æèòëà, ïîâèíí³ óêëàñòè äëÿ öüîãî ³ç çàáóäîâíèêîì â³äïîâ³äí³ äîãîâîðè.

Çàêîíîäàâñòâî Óêðà¿íè íå âñòàíîâëþº îñîáëèâèõ âèìîã ùîäî ôîðìè äîãîâîð³â, ÿê³ óêëàäàþòüñÿ

ó÷àñíèêàìè áóä³âíèöòâà ³ç çàáóäîâíèêîì. Öå äàº ï³äñòàâè äëÿ çàñòîñóâàííÿ äî âêàçàíèõ äîãîâîð³â

çàãàëüíèõ íîðì ùîäî ïðîñòî¿ ïèñüìîâî¿ ôîðìè äîãîâîðó (ñò. ñò. 207-208, 639 ÖÊ Óêðà¿íè).

27 Àëåêñååâ Â. À. Ñäåëêè ñ íåäâèæèìîñòüþ: Ïðàêò. ïîñîáèå. — Ì.: ÒÊ Âåëáè Èçä-âî Ïðîñïåêò, 2005. — Ñ. 56-57.
28 Ïîëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê íàäàííÿ äîçâîëó íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò: Íàêàç Äåðæáóäó Óêðà¿íè
05.12.2000 ð. ¹ 273 // ÎÂÓ. — 2000. — ¹ 52. — Ñò. 2298.
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Çàêîíîäàâñòâî Ðîñ³éñüêî¿ Ôåäåðàö³¿ ïåðåäáà÷àº íåîáõ³äí³ñòü äîòðèìàííÿ ïðîñòî¿ ïèñüìîâî¿

ôîðìè äîãîâîðó, àëå îáóìîâëþº âñòóï éîãî â ñèëó ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ (÷. 3 ñò. 4 ÔÇ

ÐÔ “Ïðî ó÷àñòü â äîëüîâîìó áóä³âíèöòâ³ áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíê³â òà ³íøèõ îá’ºêò³â

íåðóõîìîñò³ òà ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â Ðîñ³éñüêî¿ Ôåäåðàö³¿”).

Ââàæàºìî âèìîãó çàêîíó ïðî ðåºñòðàö³þ äîãîâîð³â ì³æ çàáóäîâíèêîì òà ó÷àñíèêîì

áóä³âíèöòâà äîö³ëüíîþ ³ íåîáõ³äíîþ äëÿ çàïðîâàäæåííÿ ó â³ò÷èçíÿíîìó çàêîíîäàâñòâ³. Íà íàø

ïîãëÿä, öå äîçâîëèòü çàïîá³ãòè (ðàçîì ³ç âïðîâàäæåííÿì ðåºñòðàö³¿ ïðàâà çàáóäîâíèêà íà

ïðîâåäåííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò) âñòàíîâèòè â³äïîâ³äí³ñòü îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ â öèõ äîãîâîðàõ,

îá’ºêòàì ³íâåñòóâàííÿ, âêàçàíèì ó äîãîâîð³ ì³æ çàáóäîâíèêîì ³ óïðàâèòåëåì ³ ïåðåøêîäèòü

óêëàäåííþ ê³ëüêîõ äîãîâîð³â ïðîäàæó ñòîñîâíî îäíîãî ³ òîãî æ îá’ºêòó ³íâåñòóâàííÿ.

Íà ï³äñòàâ³ âèùåíàâåäåíîãî ìîæíà çðîáèòè òàê³ âèñíîâêè:

- ïðàâî çàáóäîâíèêà íà ïðîâåäåííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò ìàº ðåºñòðóâàòèñü ó Äåðæàâíîìó

ðåºñòð³ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî, ÿêèé âåäåòüñÿ çã³äíî ç Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî äåðæàâíó

ðåºñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü”. Äëÿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâà ñë³ä íàñòóïí³

ïîäàâàòè íàñòóïí³ äîêóìåíòè: äîçâ³ë íà áóä³âíèöòâî; äîçâ³ë íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò,

ÿêèé âèäàºòüñÿ ³íñïåêö³ÿìè äåðæàâíîãî àðõ³òåêòóðíî-áóä³âåëüíîãî êîíòðîëþ;

- ïðàâî íà óêëàäåííÿ äîãîâîð³â ³ç ó÷àñíèêàìè áóä³âíèöòâà (³íâåñòîðàì, äîâ³ðèòåëÿì ïðè

áóä³âíèöòâ³ íåðóõîìîñò³ øëÿõîì ñòâîðåííÿ ôîíäó ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà) ìàº âèíèêàòè ò³ëüêè

ó çàáóäîâíèêà ³ ò³ëüêè ï³ñëÿ ðåºñòðàö³¿ éîãî ïðàâà íà ïðîâåäåííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò;

- äëÿ çàïîá³ãàííÿ íåîäíîðàçîâîìó ïðîäàæó îäíîãî ³ òîãî æ îá’ºêòà ³íâåñòóâàííÿ äåê³ëüêà

ðàç³â ïðè ñòâîðåíí³ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ íà â³äâåäåí³é äëÿ öüîãî çåìåëüí³é ä³ëÿíö³ äîö³ëüíî

âñòàíîâèòè â çàêîí³ âèìîãó ùîäî îáîâ’ÿçêîâî¿ äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿ ó Äåðæàâíîìó ðåºñòð³ ïðàâ

íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáìåæåíü äîãîâîð³â, ÿê³ óêëàäàþòüñÿ ì³æ çàáóäîâíèêîì òà ó÷àñíèêàìè

áóä³âíèöòâà.

Íà íàø ïîãëÿä, äîäàòêîâîãî äîñë³äæåííÿ ïîòðåáóþòü ïðàâîâèé ñòàòóñ çàáóäîâíèêà, âèäè

äîãîâîð³â, ÿê³ óêëàäàþòüñÿ çàáóäîâíèêîì ³ç ó÷àñíèêàìè áóä³âíèöòâà, ïðàâà ³ îáîâ’ÿçêè ñòîð³í

òàêèõ äîãîâîð³â.

Ñòàòòÿ ðåêîìåíäîâàíà äî äðóêó â³ää³ëîì ïðîáëåì öèâ³ëüíîãî, òðóäîâîãî ³

ï³äïðèºìíèöüêîãî ïðàâà ²íñòèòóòó äåðæàâè ³ ïðàâà ³ì. Â. Ì. Êîðåöüêîãî ÍÀÍ Óêðà¿íè

(ïðîòîêîë ¹ 3 â³ä 16 ëþòîãî 2006 ðîêó)
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