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ÏÐÎÁËÅÌÈ ÏÐÀÂÎÂÎÃÎ ÐÅÃÓËÞÂÀÍÍß ÄÎÃÎÂ²ÐÍÈÕ ÇÎÁÎÂ’ßÇÀÍÜ

ÏÐÎ Ó×ÀÑÒÜ Ó ÔÎÍÄÀÕ Ô²ÍÀÍÑÓÂÀÍÍß ÁÓÄ²ÂÍÈÖÒÂÀ

Çàêîíîì Óêðà¿íè â³ä 19 ÷åðâíÿ 2003 ð. “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³

óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ”1  (äàë³ — Çàêîí

“Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè…”) áóëè âïðîâàäæåí³ íîâ³ ìåõàí³çìè çàëó÷åííÿ êîøò³â

ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà. Äî ââåäåííÿ â ä³þ öüîãî çàêîíó

áóä³âåëüí³ êîìïàí³¿ çàëó÷àëè êîøòè íà áóä³âíèöòâî æèòëà íà ï³äñòàâ³ ïðÿìèõ äîãîâîð³â

ïðî ïàéîâó ó÷àñòü ó áóä³âíèöòâ³. Ïðàêòè÷íî òàê³ äîãîâîðè ìàëè âñ³ îçíàêè äîãîâîðó

ïðèºäíàííÿ. ¯õ óìîâè ðîçðîáëÿëèñÿ áóä³âåëüíèìè êîìïàí³ÿìè ³ ïðîïîíóâàëèñÿ äî

ï³äïèñàííÿ îñîáîþ, ÿêà âèÿâèëà áàæàííÿ çà âëàñí³ êîøòè ïðèäáàòè ó âëàñí³ñòü æèòëî.

Ïîãîäæåíèé îá’ºêò â³äïîâ³äíî äî ïðîåêòó áóä³âíèöòâà ìàâ áóòè çáóäîâàíèé ³ ïåðåäàíèé

¿é ó âëàñí³ñòü íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó. ßê çàñâ³ä÷èëà ïðàêòèêà òà ðåçîíàíñí³ ñóäîâ³ ñïîðè,

³íâåñòîðè ñòàâàëè æåðòâàìè ìàõ³íàö³é íåäîáðîñîâ³ñíèõ êîìïàí³é íà ðèíêó. Íà äóìêó

ôàõ³âö³â, îäí³ºþ ç ïðè÷èí òàêèõ àôåð áóâ ñàìå ìåõàí³çì çàëó÷åííÿ ³íâåñòèö³é ó áóä³âíèöòâî

íà ï³äñòàâ³ ïðÿìèõ äîãîâîð³â ì³æ ô³çè÷íèìè îñîáàìè, ÿê³ ³íâåñòóâàëè êîøòè â áóä³âíèöòâî

æèòëà, òà çàáóäîâíèêàìè. Îäíàê, ÿêèì áè äîñêîíàëèì íå áóâ ìåõàí³çì çàëó÷åííÿ êîøò³â

÷è ð³âåíü ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí ñòîð³í, ìàº ñïðàöüîâóâàòè çàãàëüíà ïðåçóìïö³ÿ

äîáðîñîâ³ñíîñò³ êîíòðàãåíò³â â öèâ³ëüíîìó îáîðîò³. Â ïðîòèëåæíîìó æ ðàç³ í³õòî íå ìîæå

áóòè óáåçïå÷åíèì â³ä ð³çíîãî ðîäó çëîâæèâàíü ³ ìàõ³íàö³é, îñîáëèâî â òèõ ñôåðàõ, â ÿêèõ

çàä³ÿí³ ô³íàíñîâ³ ïîòîêè.

Ó ñâ³é ÷àñ â³äîìèé ðîñ³éñüêèé öèâ³ë³ñò Ê. ². Ñêëîâñüêèé çàçíà÷àâ, ùî â íàø³é

ïðàâîâ³é ñèñòåì³ çäàºòüñÿ á³ëüø äîö³ëüíèì ââåñòè ðåºñòðàö³þ äîëüîâî¿ ó÷àñò³ â ïîðÿäêó,

âñòàíîâëåíîìó äëÿ ðåºñòðàö³¿ ïðàâ, ïîâ’ÿçàíèõ ç íåðóõîì³ñòþ, âèä³ëèâøè ïðàâà äîëüîâèê³â

â îêðåìèé ïðåäìåò ðåºñòðàö³¿2 . Íà äóìêó Â. À. Ñ³÷åâëþêà íåîáõ³äíî ââåñòè îáîâ’ÿçêîâó

ðåºñòðàö³þ óêëàäåííÿ (ðîç³ðâàííÿ) ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â íà áóä³âíèöòâî æèòëà3 .

Çàêîí “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè…” ñòàâ ðåçóëüòàòîì ïîøóêó á³ëüø

äîñêîíàëèõ ìåõàí³çì³â çàõèñòó ïðàâ ïåðåñ³÷íèõ îñ³á, ÿê³, ìàþ÷è ïîòðåáó â æèòë³, ãîòîâ³

âêëàäàòè âëàñí³ êîøòè ó éîãî áóä³âíèöòâî. Ó ñõåìó ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà æèòëà

ââåäåíî ô³íàíñîâèõ ïîñåðåäíèê³â — óïðàâèòåë³â, ÿê³ â³ä ñâîãî ³ìåí³ ä³þòü â ³íòåðåñàõ

óñòàíîâíèê³â óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ³ çä³éñíþþòü óïðàâë³ííÿ çàëó÷åíèìè êîøòàìè çã³äíî ³ç

çàêîíîäàâñòâîì, Ïðàâèëàìè ôîíäó òà îòðèìàëè â óñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó äîçâ³ë /ë³öåíç³þ.

Ïàðàëåëüíî ç ïðèéíÿòòÿì öüîãî çàêîíó áóëî âíåñåíî çì³íè ³ äîïîâíåííÿ äî ÖÊÓ. Çîêðåìà,

ñò. 316 ÖÊÓ áóëà äîïîâíåíà ÷. 2 òàêîãî çì³ñòó: “Îñîáëèâèì âèäîì ïðàâà âëàñíîñò³ º

ïðàâî äîâ³ð÷î¿ âëàñíîñò³, ÿêå âèíèêàº âíàñë³äîê çàêîíó àáî äîãîâîðó óïðàâë³ííÿ ìàéíîì”.

Ñàìå â ìåõàí³çì³ çàëó÷åííÿ êîøò³â, ùî ñïðÿìîâóþòüñÿ íà ô³íàíñóâàííÿ æèòëà, çàä³ÿíà

³ äîâ³ð÷à âëàñí³ñòü. ¯¿ “âêðàïëåííÿ” â ïðàâîâó ñèñòåìó Óêðà¿íè çóñòð³ëî ÿê ï³äòðèìêó,

òàê ³ ð³çêó êðèòèêó, çóìîâëåíó â ïåðøó ÷åðãó ðîçóì³ííÿì â óêðà¿íñüê³é ïðàâîâ³é ñèñòåì³

ïðàâà âëàñíîñò³ ÿê ïðàâà àáñîëþòíîãî. Òàêå àáñîëþòíå ïðàâî íàëåæèòü âèêëþ÷íî âëàñíèêó,

ÿêèé ³ âèð³øóº, â ÿêèé ñïîñ³á éîãî çä³éñíþâàòè. Äîâ³ð÷à æ âëàñí³ñòü ïîðîäæóº

“ðîçùåïëåííÿ” ïðàâà âëàñíîñò³. Íà îäèí ³ òîé æå îá’ºêò îäíî÷àñíî ìàþòü ïðàâà äâà

âëàñíèêè: îäíèí — íîñ³é àáñîëþòíîãî ïðàâà âëàñíîñò³, äðóãèé — äîâ³ð÷èé âëàñíèê. Îñíîâíà

ïðàâîâà ïðîáëåìà çâîäèòüñÿ äî ç’ÿñóâàííÿ ñï³ââ³äíîøåíü ïîâíîâàæåíü öèõ äâîõ âëàñíèê³â.

Íåâðåãóëüîâàíèì çàëèøàºòüñÿ ïèòàííÿ ìîæëèâèõ êîë³ç³é âëàñíèêà òà äîâ³ð÷îãî âëàñíèêà.

Ïåðø³ ðîêè ï³ñëÿ ïðèéíÿòòÿ çàêîíó ö³ëèé ðÿä çàáóäîâíèê³â ïðîäîâæóâàëè

ïðàöþâàòè ç ô³çè÷íèìè îñîáàìè íà ï³äñòàâ³ ïðÿìèõ äîãîâîð³â ïðî ïàéîâó ó÷àñòü ó

© Î. Ñ. ßâîðñüêà

* äîöåíò êàôåäðè öèâ³ëüíîãî ïðàâà ³ ïðîöåñó Ëüâ³âñüêîãî íàö³îíàëüíîãî óí³âåðñèòåòó ³ìåí³ ²âàíà Ôðàíêà, êàíäèäàò þðèäè÷íèõ

íàóê, äîöåíò

1 ÂÂÐ. — 2003. — ¹ 52. — Ñò. 377.
2 Ñêëîâñêèé Ê. È. Ñîáñòâåííîñòü â ãðàæäàíñêîì ïðàâå: Ó÷åáí.-ïðàêò. ïîñîáèå. — 2-å èçä. — Ì.: Äåëî, 2000. — Ñ. 388.
3 Ñ³÷åâëþê Â. À. ²íâåñòèö³éí³ äîãîâîðè íà áóä³âíèöòâî æèòëà (öèâ³ëüíî-ïðàâîâèé àñïåêò). Àâòîðåô. äèñ. … êàíä. þðèä.

íàóê: 12.00.03. — Ê., 2003. — Ñ. 4.
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áóä³âíèöòâ³, ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â. Ââåäåííÿ íîâèõ ìåõàí³çì³â íå ñêàñîâóâàëî ä³þ óæå

â³äïðàöüîâàíèõ. Çãîäîì â³äíîñèíè ñòîð³í ñòàëè îôîðìëÿòèñÿ äîãîâîðîì êîì³ñ³¿, äîãîâîðîì

êóï³âë³-ïðîäàæó îá’ºêòà, ùî áóäå ñòâîðåíèé â ìàéáóòíüîìó. Àëå Çàêîíîì Óêðà¿íè â³ä

15 ãðóäíÿ 2006 ð. “Ïðî âíåñåííÿ çì³í äî äåÿêèõ çàêîíîäàâ÷èõ àêò³â” ñò. 4 Çàêîíó Óêðà¿íè

â³ä 18 âåðåñíÿ 1991 ð. “Ïðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü”4  áóëà äîïîâíåíà ÷. 3 òàêîãî çì³ñòó:

“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. ²íâåñòóâàííÿ òà

ô³íàíñóâàííÿ òàêèõ îá’ºêò³â ìîæå çä³éñíþâàòèñÿ âèêëþ÷íî ÷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¿

íåðóõîìîñò³”.

Ñë³ä çàóâàæèòè, ùî ïðÿìî¿ çàáîðîíè íà óêëàäåííÿ äîãîâîð³â ïðî ïàéîâó ó÷àñòü ÷è

³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â ç òàêèõ çàêîíîäàâ÷èõ çì³í íå âèïëèâàº, îäíàê òðóäíîù³

ïðàêòè÷íîãî ïëàíó óíåìîæëèâëþþòü òàêó äîãîâ³ðíó ïðàêòèêó. Çîêðåìà, ÁÒ² â³äìîâëÿº â

îôîðìëåíí³ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ íà ï³äñòàâ³ äîãîâîð³â ïðî ïàéîâó ó÷àñòü

÷è ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â. Ö³êàâî, ùî ïðîïîíîâàí³ íîâåëè ñòîñóþòüñÿ âèêëþ÷íî

æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, ÿêå âåäåòüñÿ ³ç çàëó÷åííÿì êîøò³â ô³çè÷íèõ îñ³á, ³ íå ñòîñóºòüñÿ

íåæèòëîâîãî áóä³âíèöòâà.

Ñóá’ºêòàìè ñèñòåìè ô³íàíñîâî-êðåäèòíèõ ìåõàí³çì³â, çà âèçíà÷åííÿì Çàêîíó “Ïðî

ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè …”, º: äîâ³ðèòåë³, óïðàâèòåë³, çàáóäîâíèêè, ñòðàõîâ³

êîìïàí³¿, åì³òåíòè ñåðòèô³êàò³â ÔÎÍ òà âëàñíèêè ñåðòèô³êàò³â ÔÎÍ. Óïðàâèòåëåì ìîæå

áóòè ô³íàíñîâà óñòàíîâà. Ô³íàíñîâ³ óñòàíîâè ìîæóòü áóòè ÿê áàíê³âñüêèìè, òàê ³

íåáàíê³âñüêèìè. Áàíê³âñüê³ óñòàíîâè çä³éñíþþòü ñâîþ ä³ÿëüí³ñòü ÿê óïðàâèòåë³ íà ï³äñòàâ³

äîçâîëó íà çä³éñíåííÿ îïåðàö³é äîâ³ð÷îãî óïðàâë³ííÿ5 , íåáàíê³âñüê³ — íà ï³äñòàâ³

â³äïîâ³äíî¿ ë³öåíç³¿ Äåðæàâíî¿ êîì³ñ³¿ ç ðåãóëþâàííÿ ðèíê³â ô³íàíñîâèõ ïîñëóã íà

çä³éñíåííÿ ä³ÿëüíîñò³ ³ç çàëó÷åííÿ êîøò³â ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á — óñòàíîâíèê³â

óïðàâë³ííÿ ìàéíîì äëÿ ô³íàíñóâàííÿ îá’ºêò³â áóä³âíèöòâà òà/àáî çä³éñíåííÿ îïåðàö³é ç

íåðóõîì³ñòþ6 . Ô³íàíñîâà óñòàíîâà ìîæå ñòâîðèòè Ôîíä ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà (äàë³

ÔÔÁ) çà âëàñíîþ ³í³ö³àòèâîþ ç ìåòîþ îòðèìàííÿ äîâ³ðèòåëÿìè ÔÔÁ ó âëàñí³ñòü æèòëà.

ÔÔÁ ÿê êîøòè, ïåðåäàí³ óïðàâèòåëþ â óïðàâë³ííÿ, ÿê³ âèêîðèñòàí³ ÷è áóäóòü âèêîðèñòàí³

óïðàâèòåëåì ó ìàéáóòíüîìó íà óìîâàõ Ïðàâèë ôîíäó òà äîãîâîð³â ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ.

Îòæå, ïðàâîâîþ ôîðìîþ, ùî îïîñåðåäêîâóº â³äíîñèíè ì³æ ô³íàíñîâîþ óñòàíîâîþ

òà ô³çè÷íîþ ÷è þðèäè÷íîþ îñîáîþ, ÿêà áàæàº ³íâåñòóâàòè êîøòè â æèòëîâå áóä³âíèöòâî,

º äîãîâ³ð ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ. ²ç ñò. 2 çàêîíó âèïëèâàº, ùî äîãîâ³ð ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ º

äîãîâîðîì óïðàâë³ííÿ ìàéíîì, çà ÿêèì óñòàíîâíèê óïðàâë³ííÿ ïåðåäàº óïðàâèòåëþ ó

äîâ³ð÷ó âëàñí³ñòü ìàéíî ç ìåòîþ äîñÿãíåííÿ âèçíà÷åíèõ íèì ö³ëåé òà âñòàíîâëþº

îáìåæåííÿ ùîäî îêðåìèõ ä³é óïðàâèòåëÿ ç óïðàâë³ííÿ öèì ìàéíîì. Ñïîñòåð³ãàºòüñÿ ïåâíà

çì³ñòîâíà íåïîñë³äîâí³ñòü çàêîíîäàâ÷èõ ï³äõîä³â. Ïî-ïåðøå, ÿêùî ìåòîþ ñòâîðåííÿ ÔÔÁ

º îòðèìàííÿ äîâ³ðèòåëÿìè ÔÔÁ ó âëàñí³ñòü æèòëà, òî ÷îìó öÿ ìåòà ó äåô³í³ö³¿ äîãîâîðó

òðàíñôîðìîâàíà ó “âèçíà÷åí³ óñòàíîâíèêîì ö³ë³”. Àäæå óñòàíîâíèê ìàº êîíêðåòíî

âèçíà÷åíó ö³ëü ³ ïðè÷îìó îäíó — îòðèìàòè ó âëàñí³ñòü æèòëî. Ïî-äðóãå, óïðàâèòåëþ

ÔÔÁ ïåðåäàºòüñÿ íå áóäü-ÿêå ìàéíî, à âèêëþ÷íî ãðîøîâ³ êîøòè. Á³ëüøå òîãî, ³íøå ìàéíî,

êð³ì ãðîøîâèõ êîøò³â, â ïðèíöèï³ íå ìîæå çàëó÷àòèñÿ äëÿ ô³íàíñóâàííÿ æèòëîâîãî

áóä³âíèöòâà. Â òåêñò³ çàêîíó íå âæèâàºòüñÿ òåðì³í “ãðîøîâ³ êîøòè”, à ëèøå ìàéíî, êîøòè,

îäíàê ç³ çì³ñòó çàêîíó ñë³äóº. ùî éäåòüñÿ âëàñíå ïðî ãðîøîâ³ êîøòè. Íîðìîþ ÷. 2 ñò. 1030

ÖÊÓ âñòàíîâëåíå ³ìïåðàòèâíå ïðàâèëî ïðî òå, ùî ãðîøîâ³ êîøòè íå ìîæóòü áóòè ïðåäìåòîì

äîãîâîðó óïðàâë³ííÿ ìàéíîì, êð³ì âèïàäê³â, êîëè ïðàâî çä³éñíþâàòè óïðàâë³ííÿ

4 ÂÂÐ. — 1991. — ¹ 47. — Ñò. 646.
5 Ïîëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê âèäà÷³ áàíêàì áàíê³âñüêèõ ë³öåíç³é, ïèñüìîâèõ äîçâîë³â òà ë³öåíç³é íà âèêîíàííÿ îêðåìèõ îïåðàö³é,

çàòâåðäæåíå ïîñòàíîâîþ Ïðàâë³ííÿ Íàö³îíàëüíîãî áàíêó Óêðà¿íè â³ä 17.07.2001 ð., ³ç çì³íàìè ³ äîïîâíåííÿìè // ÎÂÓ. —

2001. — ¹ 34. – Ñò. 115
6 Ë³öåíç³éí³ óìîâè ïðîâàäæåííÿ ä³ÿëüíîñò³ ³ç çàëó÷åííÿ êîøò³â óñòàíîâíèê³â óïðàâë³ííÿ ìàéíîì äëÿ ô³íàíñóâàííÿ îá’ºêò³â

áóä³âíèöòâà òà/àáî çä³éñíåííÿ îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ. Çàòâåðäæåí³ ðîçïîðÿäæåííÿì Äåðæàâíî¿ êîì³ñ³¿ ç ðåãóëþâàííÿ ðèíê³â

ô³íàíñîâèõ ïîñëóã Óêðà¿íè 24.06.2004 ð. ç íàñòóïíèìè çì³íàìè òà äîïîâíåííÿìè // ÎÂÓ. — 2004. — ¹ 30. — Ñò. 475.

Î. Ñ. ßÂÎÐÑÜÊÀ
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ãðîøîâèìè êîøòàìè ïðÿìî âñòàíîâëåíå çàêîíîì. Ôîðìàëüíî òàêå ïðàâî ìàëî áè áóòè

âñòàíîâëåíå çàêîíîì “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè”, îñê³ëüêè éäåòüñÿ ïðî óïðàâë³ííÿ

ñàìå ãðîøîâèìè êîøòàìè.

Çàêîíîì ïåðåäáà÷åíî äâà âèäè ÔÔÁ: âèäó À òà âèäó Á. Á³ëüø ïðèâàáëèâèì íà

ïðàêòèö³ º ÔÔÁ âèäó À, îñê³ëüêè ïðè òàêîìó ìåõàí³çì³ ô³íàíñóâàííÿ çàáóäîâíèê ñàì

âèçíà÷àº ïîòî÷íó ö³íó, ñïîæèâ÷³ âëàñòèâîñò³ îá’ºêòà òà ïðèéìàº íà ñåáå ðèçèê ùîäî

íåäîñòàòíîñò³ çàëó÷åíèõ êîøò³â íà éîãî ñïîðóäæåííÿ. ÔÔÁ ìîæå áóòè ñòâîðåíèé ïî

êîæíîìó çàáóäîâíèêó êîæíîãî âèäó. Äëÿ ôóíêö³îíóâàííÿ ÔÔÁ Óïðàâèòåëü ìàº ðîçðîáèòè

òà çàòâåðäèòè Ïðàâèëà ÔÔÁ, ï³äïèñàòè äîãîâ³ð ³ç çàáóäîâíèêîì òà â³äêðèòè ðàõóíîê

ÔÔÁ. Çàãàëüí³ âèìîãè äî Ïðàâèë ÔÔÁ ñôîðìóëüîâàí³ ó ñò. 12 Çàêîíó “Ïðî ô³íàíñîâî-

êðåäèòí³ ìåõàí³çìè…”. ßê ñâ³ä÷èòü ïðàêòèêà, Ïðàâèëà â îñíîâíîìó â³äòâîðþþòü

çàêîíîäàâ÷³ ïîëîæåííÿ, à òàêîæ ìîæóòü âêëþ÷àòè ïðàâèëà îòðèìàííÿ áàíê³âñüêîãî

êðåäèòó äëÿ ó÷àñò³ ó ÔÔÁ. Çàêîíîì âèçíà÷åíî, ùî Ïðàâèëà º ïóáë³÷íîþ ïðîïîçèö³ºþ äëÿ

âñòóïó äî ôîíäó îñîáè, ÿêà áàæàº ñòàòè äîâ³ðèòåëåì öüîãî ôîíäó, íà ï³äñòàâ³ âèçíàííÿ

Ïðàâèë. ßê ñë³äóº ³ç çì³ñòó ñò. 14 çàçíà÷åíîãî Çàêîíó äîâ³ðèòåëåì çà äîãîâîðîì ïðî

ó÷àñòü ó ÔÔÁ ìîæå áóòè âèêëþ÷íî îäíà îñîáà — ô³çè÷íà àáî þðèäè÷íà. Îñîáà ñòàº

äîâ³ðèòåëåì ÔÔÁ çà óìîâè ïåðåäàííÿ êîøò³â â óïðàâë³ííÿ óïðàâèòåëþ òà óêëàäåííÿ ç

óïðàâèòåëåì ÔÔÁ äîãîâîðó ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ (÷. 2 ñò. 14 Çàêîíó “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³

ìåõàí³çìè…”). Çà òàêîãî ï³äõîäó íåçðîçóì³ëèì º íà ÿê³é ï³äñòàâ³ óñòàíîâíèê óïðàâë³ííÿ

ïåðåäàº óïðàâèòåëþ êîøòè, ÿêùî çà çàêîíîì ïåðåäàííÿ êîøò³â òà óêëàäåííÿ äîãîâîðó

ðîçãëÿäàþòüñÿ ÿê äâà îêðåì³ ïðàâî÷èíè. Î÷åâèäíî, ùî ïðàâîâîþ ï³äñòàâîþ ïåðåäàííÿ

êîøò³â â óïðàâë³ííÿ óïðàâèòåëþ º äîãîâ³ð ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ, ÿêèé ³ ââàæàºòüñÿ óêëàäåíèì

ç ìîìåíòó ïåðåäàííÿ êîøò³â â îá’ºì³, ùî âèçíà÷àºòüñÿ Ïðàâèëàìè äëÿ êîæíîãî îêðåìîãî

ÔÔÁ. Çàêîí íå ïåðåäáà÷àº ñïåö³àëüíîãî ïðàâèëà ïðî ôîðìó äîãîâîðó ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ.

Òàê³ äîãîâîðè óêëàäàþòüñÿ â ïèñüìîâ³é ôîðì³ ÿê ïðî öå çàçíà÷åíî ó ñò. 1031 ÖÊÓ.

Íîðìàìè ñò. 14 Çàêîíó âèçíà÷åíî, ÿê³ óìîâè ìàº ì³ñòèòè äîãîâ³ð ïðî ó÷àñòü ó

ÔÔÁ. Çîêðåìà, â äîãîâîð³ ïðîïîíóºòüñÿ âêàçóâàòè ïîðÿäîê ïåðåäàííÿ êîøò³â â óïðàâë³ííÿ,

ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè ñòîð³í, äàí³ ïðî çàêð³ïëåíèé çà äîâ³ðèòåëåì îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ, ñòðîê

ä³¿ äîãîâîðó, ðîçì³ð òà ôîðìà âèíàãîðîäè óïðàâèòåëÿ òîùî. Â äîãîâîð³, çîêðåìà, ìàþòü

çàçíà÷àòèñÿ îáìåæåííÿ ùîäî îêðåìèõ ä³é óïðàâèòåëÿ ç óïðàâë³ííÿ ìàéíîì. Ïðàêòè÷íî â

ö³é ÷àñòèí³ çì³ñò äîãîâîðó â³äòâîðþº çàêîíîäàâ÷³ îáìåæåííÿ ïðàâà äîâ³ð÷î¿ âëàñíîñò³

óïðàâèòåëÿ, âñòàíîâëåí³ ó ñò. 8 Çàêîíó. Òàêèì ÷èíîì, äîãîâ³ð ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ º ðåàëüíèì,

âçàºìíî çîáîâ’ÿçóþ÷èì, â³äïëàòíèì äîãîâîðîì. Öåé äîãîâ³ð º äîãîâîðîì ïðî ïðèºäíàííÿ,

à òàêîæ ìîæå áóòè îõàðàêòåðèçîâàíèé ÿê ïóáë³÷íèé äîãîâ³ð.

Äîãîâ³ð áóäå ââàæàòèñÿ óêëàäåíèì ç ìîìåíòó âíåñåííÿ êîøò³â â óïðàâë³ííÿ. Ç

äîãîâîðó âèíèêàþòü ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè ÿê äëÿ óïðàâèòåëÿ, òàê ³ äëÿ óñòàíîâíèêà

óïðàâë³ííÿ (äîâ³ðèòåëÿ). Çîêðåìà, îñíîâíèìè îáîâ’ÿçêàìè óïðàâèòåëÿ º: âèêîðèñòîâóâàòè

êîøòè â³äïîâ³äíî äî Ïðàâèë ÔÔÁ òà óìîâ äîãîâîðó çà ¿õ ö³ëüîâèì ïðèçíà÷åííÿì; çàêð³ïèòè

çà äîâ³ðèòåëåì êîíêðåòíèé îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ; âèäàòè äîâ³ðèòåëþ Ñâ³äîöòâî ïðî ó÷àñòü

ó ÔÔÁ òà âíîñèòè äî íüîãî â³äïîâ³äí³ çàïèñè ï³ñëÿ êîæíîãî âíåñåííÿ êîøò³â äîâ³ðèòèëåì;

ÿêùî äîâ³ðèòåëü ïîâí³ñòþ ïðî³íâåñòóâàâ îá’ºêò ïåðåäàòè éîìó ìàéíîâ³ ïðàâà íà îá’ºêò.

Äîâ³ðèòåëü â ñâîþ ÷åðãó çîáîâ’ÿçàíèé âèêîíóâàòè Ïðàâèëà ÔÔÁ; äîòðèìóâàòèñÿ ãðàô³êà

âíåñåííÿ äî ÔÔÁ êîøò³â; ï³ñëÿ ââåäåííÿ îá’ºêòà â åêñïëóàòàö³þ çä³éñíèòè îñòàòî÷í³

ðîçðàõóíêè íà óìîâàõ Ïðàâèë ÔÔÁ.

Óìîâà ïðî îïëàòó ïîñëóã óïðàâèòåëÿ º îáîâ’ÿçêîâîþ óìîâîþ äîãîâîðó. Äîâ³ðèòåëü,

çîêðåìà, ñïëà÷óº óïðàâèòåëþ îäíîðàçîâó âèíàãîðîäó çà çä³éñíåííÿ óïðàâë³ííÿ ÔÔÁ,

âèíàãîðîäó çà çä³éñíåííÿ ðîçðàõóíêîâî-êàñîâîãî îáñëóãîâóâàííÿ, à òàêîæ ïîâèíåí

âèïëàòèòè âèíàãîðîäó ó ðàç³ çì³íè îá’ºêòà ³íâåñòóâàííÿ àáî ïðè óñòóïö³ ïðàâ âèìîãè çà

äîãîâîðîì íà êîðèñòü òðåò³õ îñ³á. Íà ïðàêòèö³ ïîøèðåíèìè º òèïîâ³ äîãîâîðè, ðîçðîáëåí³

óïðàâèòåëÿìè, â ÿêèõ ëèøå êîíêðåòèçóºòüñÿ îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ. Õàðàêòåðèñòèêà îá’ºêòà

³íâåñòóâàííÿ êîíêðåòèçóºòüñÿ ó ñâ³äîöòâ³ ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ. Ñâ³äîöòâî ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ

âèäàºòüñÿ äîâ³ðèòåëþ ï³ñëÿ âíåñåííÿ íèì êîøò³â ³ º äîêóìåíòîì, ùî ï³äòâåðäæóº ó÷àñòü

äîâ³ðèòåëÿ ó ÔÔÁ. Òàêèì ÷èíîì, õî÷ äîãîâ³ð ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ, âèõîäÿ÷è ç³ çì³ñòó

çàêîíó, ðîçãëÿäàºòüñÿ ÿê äîãîâ³ð óïðàâë³ííÿ ìàéíîì, îäíàê ìåòà äîâ³ðèòåëÿ — óñòàíîâíèêà

óïðàâë³ííÿ º ÷³òêî âèðàæåíîþ — îòðèìàííÿ ó âëàñí³ñòü æèòëà ÿê îá’ºêòà ³íâåñòóâàííÿ.

Äëÿ äîñÿãíåííÿ ö³º¿ ìåòè ñòâîðþºòüñÿ ÔÔÁ. Âñÿ ñèñòåìà ôóíêö³îíóâàííÿ ÔÔÁ ïåðåäáà÷àº

îòðèìàííÿ äîâ³ðèòåëÿìè ó âëàñí³ñòü çàêð³ïëåíèõ çà íèìè îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ. Òîìó º

ÏÐÎÁËÅÌÈ ÏÐÀÂÎÂÎÃÎ ÐÅÃÓËÞÂÀÍÍß ÄÎÃÎÂ²ÐÍÈÕ ÇÎÁÎÂ’ßÇÀÍÜ

ÏÐÎ Ó×ÀÑÒÜ Ó ÔÎÍÄÀÕ Ô²ÍÀÍÑÓÂÀÍÍß ÁÓÄ²ÂÍÈÖÒÂÀ
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âñ³ ï³äñòàâè ââàæàòè öåé äîãîâ³ð ÿê òàêèé, ùî ñïðÿìîâàíèé íà ïåðåäàííÿ ìàéíà ó âëàñí³ñòü.

Äîãîâ³ð ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ â ñóêóïíîñò³ ç ³íøèìè þðèäè÷íèìè ôàêòàìè (ïîâíî¿ îïëàòè

âàðòîñò³ îá’ºêòà, ïåðåäàííÿ îá’ºêòà òà ³íøèìè) âåäå äî íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî.

Â³äíåñåííÿ äîãîâîðó ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ äî ãðóïè äîãîâîð³â ïðî ïåðåäàííÿ ìàéíà ó

âëàñí³ñòü íå º áåçñï³ðíèì. Îäíàê, ñë³ä âðàõîâóâàòè ðåàë³¿ ïðàêòèêè. Ïåðåñ³÷íà îñîáà,

âêëàäàþ÷è êîøòè â æèòëîâå áóä³âíèöòâî, íå óñâ³äîìëþº ñåáå â ðîë³ éîãî ³íâåñòîðà.

Ñïðÿìîâàí³ñòü ¿¿ ä³é ñâ³ä÷èòü ïðî íàì³ð — íàáóòè ó âëàñí³ñòü æèòëî äëÿ âëàñíèõ ïîòðåá

³ ïîòðåá ÷ëåí³â ñâîº¿ ñ³ì’¿. Ñàìå ¿¿ ³íòåðåñ ìàº âèçíà÷àëüíå çíà÷åííÿ. Áåç òàêîãî áóä³âíèöòâî

íåìèñëèìå âçàãàë³. Àäæå çâåäåííÿ æèòëà çä³éñíþºòüñÿ äëÿ çàäîâîëåííÿ ïåðøî÷åðãîâèõ

ïîòðåá îñîáè. Ðîçö³íþâàòè æ ïðàãíåííÿ îñîáè, ÿêà âêëàäàº êîøòè â áóä³âíèöòâî, âèêëþ÷íî

ëèøå ÿê ³íâåñòèö³¿, íåâ³ðíî. Ïðàâèëüíà îö³íêà ñóò³ ñïðàâè óíåìîæëèâèòü çëîâæèâàííÿ ó

ö³é ñôåð³. Âèõîäÿ÷è ç ïîòðåá îñîáè ó íàáóòò³ æèòëà ó âëàñí³ñòü, çàêîíîäàâåöü ìàº ñòâîðèòè

ä³ºâ³ ìåõàí³çìè äëÿ çàáåçïå÷åííÿ ó÷àñò³ îñîáè â ðåàë³çàö³¿ ñâî¿ íàì³ð³â. Íå óñóâàòè îñîáó

÷åðåç ìåõàí³çìè ô³íàíñîâèõ ïîñåðåäíèê³â â³ä ðåàëüíîãî ïðèéìàííÿ îá’ºêòà ó âëàñí³ñòü, à

ñïðèÿòè ¿é ó öüîìó. Ñïðèéíÿòòÿ îñ³á, ÷è¿ êîøòè çàëó÷àþòüñÿ ó áóä³âíèöòâî, âèêëþ÷íî ÿê

³íâåñòîð³â, ÿê³ íå ìàþòü ñàìîñò³éíîãî ìàéíîâîãî ³íòåðåñó. ÿêðàç ³ çóìîâëþº çëîâæèâàííÿ

òà ñóäîâ³ ñïîðè ùîäî ïåðåäàííÿ ó âëàñí³ñòü æèòëà. Àäæå îñîáà, âêëàäàþ÷è êîøòè, ïðàãíå

ñòàòè âëàñíèêîì ðåàëüíîãî îá’ºêòà — êâàðòèðè. Íàâ³òü, ÿêùî îñîáà âêëàäàº êîøòè ç

ìåòîþ ïîäàëüøîãî â³ä÷óæåííÿ îá’ºêòà, çâàæàþ÷è íà ð³ñò ö³í íà íåðóõîì³ñòü, â îö³íö³

â³äíîñèí ñòîð³í í³÷îãî íå çì³íþºòüñÿ. ²íòåðåñ îñîáè, ÿêà º ñëàáøîþ ñòîðîíîþ â äîãîâîð³,

ñïðÿìîâàíèé íà íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³. Òîìó ¿é ìàþòü áóòè çàáåçïå÷åí³ ðåàëüí³ þðèäè÷í³

ìåõàí³çìè ïåðåäàííÿ ìàéíà ó âëàñí³ñòü.

Ó ñò. 2 Çàêîíó “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè…” çàçíà÷åíî, ùî çàêð³ïëåííÿ

îá’ºêòà ³íâåñòóâàííÿ çà äîâ³ðèòåëåì — öå âñòàíîâëåííÿ ïðàâîâ³äíîñèí ì³æ äîâ³ðèòåëåì

òà óïðàâèòåëåì íà ï³äñòàâ³ äîãîâîðó ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ, çà ÿêèõ ó äîâ³ðèòåëÿ âèíèêàº

ïðàâî âèìîãè íà öåé îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ ó ìàéáóòíüîìó. Òàêà äåô³í³ö³ÿ ïîíÿòòÿ º íå

òî÷íîþ, îñê³ëüêè ó äîâ³ðèòåëÿ âèíèêàº íå ïðîñòî ïðàâî âèìîãè íà îá’ºêò, à ïðàâî âèìàãàòè

ïåðåäàííÿ éîìó öüîãî îá’ºêòà ó âëàñí³ñòü çà óìîâè îñòàòî÷íîãî ðîçðàõóíêó ç óïðàâèòåëåì.

Ïðàâà óïðàâèòåëÿ íà êîíòðîëü çà âèêîíàííÿì çàáóäîâíèêîì çîáîâ’ÿçàíü çà äîãîâîðîì

âèçíà÷åí³ ó ñò. 18 çàçíà÷åíîãî Çàêîíó. Òàêèé ï³äõ³ä ãàðàíòóº ³íòåðåñè äîâ³ðèòåë³â, îñê³ëüêè

ô³íàíñîâ³ óñòàíîâè íàä³ëåí³ äîñèòü øèðîêèìè ïîâíîâàæåííÿìè ùîäî ðåàãóâàííÿ íà

ïîðóøåííÿ óìîâ äîãîâîðó ³ç çàáóäîâíèêîì. Òàê, ó ðàç³ âèÿâëåííÿ óïðàâèòåëåì ðèçèêó

ïîðóøåííÿ óìîâ äîãîâîðó â³í ìàº ïðàâî ïðèïèíèòè ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà, âèìàãàòè

ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó, ïîâåðíåííÿ çàáóäîâíèêîì óñ³õ ñïðÿìîâàíèõ íà ô³íàíñóâàííÿ öüîãî

îá’ºêòà êîøò³â, ïåðåðàõóâàííÿ íà ðàõóíîê ÔÔÁ êîøò³â, íåîáõ³äíèõ äëÿ ðîçðàõóíê³â ç

äîâ³ðèòåëÿìè, ùî âèõîäÿòü ³ç ÔÔÁ ó çâ’ÿçêó ç ðîç³ðâàííÿì äîãîâîðó, à òàêîæ çä³éñíþâàòè

³íø³ çàõîäè ùîäî âèêîíàííÿ çàáóäîâíèêîì ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü çà äîãîâîðîì. Çä³éñíåííÿ

òàêèõ çàõîä³â áóëî á íå ï³ä ñèëó îñîáàì, ÿê³ çä³éñíþþòü ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà æèòëà

íà ï³äñòàâ³ ïðÿìèõ äîãîâîð³â ³ç çàáóäîâíèêàìè. Âëàñíå â öüîìó ³ ïðîÿâëÿºòüñÿ ïåðåâàãà

ó÷àñò³ â ÔÔÁ äëÿ îñîáè. Ñóìà êîøò³â, ùî ï³äëÿãàº ïîâåðíåííþ äîâ³ðèòåëþ, âèçíà÷àºòüñÿ

óïðàâèòåëåì âèõîäÿ÷è ç ê³ëüêîñò³ çàêð³ïëåíèõ çà äîâ³ðèòåëåì âèì³ðíèõ îäèíèöü îá’ºêòà

³íâåñòóâàííÿ òà ïîòî÷íî¿ ö³íè âèì³ðíî¿ îäèíèö³ öüîãî îá’ºêòà ³íâåñòóâàííÿ íà äåíü ïîäàííÿ

çàÿâè ïðî âèõ³ä ³ç ÔÔÁ (ñò. 17 Çàêîíó). Òàêèé ï³äõ³ä òåæ ãàðàíòóº ³íòåðåñè äîâ³ðèòåë³â.

Àëå, ç äðóãîãî áîêó, ïîâåðíåííÿ êîøò³â çä³éñíþºòüñÿ ò³ëüêè â ðàìêàõ ÔÔÁ, îñê³ëüêè íå

ìîæå çä³éñíþâàòèñÿ çà ðàõóíîê ³íøîãî ÔÔÁ àáî âëàñíîãî ìàéíà áàíêó. Â òàêîìó ðàç³

äîâ³ðèòåëü çìîæå îäåðæàòè òå, ùî âêëàâ. Àëå ì³æ ìîìåíòîì óêëàäåííÿ äîãîâîðó ³ ìîìåíòîì

âèõîäó ç ÔÔÁ ïðîõîäèòü ïåâíèé ïðîì³æîê ÷àñó. Çà öåé ïåð³îä êîøòè ìîãëè çíåö³íèòèñÿ

â ðåçóëüòàò³ ³íôëÿö³éíèõ ïðîöåñ³â, çðîñòàííÿ ö³í íà íåðóõîì³ñòü òîùî. Ôàêòè÷íî ö³

âòðàòè äîâ³ðèòåëü íå çìîæå êîìïåíñóâàòè, îñê³ëüêè äæåðåëà ¿õ êîìïåíñàö³¿ ïðîñòî â³äñóòí³.

Äîâ³ðèòåëü íå ïðèéìàº ó÷àñò³ â çäà÷³-ïðèéìàíí³ îá’ºêòà â åêñïëóàòàö³þ. Ï³ñëÿ

ââåäåííÿ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà â åêñïëóàòàö³þ çàáóäîâíèê ïèñüìîâî ïîâ³äîìëÿº ïðî öå

óïðàâèòåëÿ òà íàäàº â 3-õ äåííèé ñòðîê çàñâ³ä÷åíó íàëåæíèì ÷èíîì êîï³þ òåõí³÷íîãî

ïàñïîðòà íà îá’ºêò. Óïðàâèòåëü îäðàçó æ ï³ñëÿ îòðèìàííÿ äàíèõ â³ä çàáóäîâíèêà ïðîâîäèòü

ðîçðàõóíêè ç äîâ³ðèòåëÿìè â³äïîâ³äíî äî çàêð³ïëåíèõ îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ, ôàêòè÷íî¿

ïëîù³, ïîòî÷íî¿ âàðòîñò³ îäí³º¿ âèì³ðíî¿ îäèíèö³, çàêð³ïëåíèõ âèì³ðíèõ îäèíèöü.

Íàäçâè÷àéíî âàæëèâîþ ãàðàíò³ºþ ³íòåðåñ³â äîâ³ðèòåë³â º ïîëîæåííÿ çàêîíó ïðî òå, ùî ó

ðàç³ ï³äâèùåííÿ ïîòî÷íî¿ ö³íè âèì³ðíî¿ îäèíèö³ îá’ºêòà ³íâåñòóâàííÿ ó äîâ³ðèòåëÿ íåw
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âèíèêàº çîáîâ’ÿçàíü ùîäî âíåñåííÿ äîäàòêîâèõ êîøò³â çà çàêð³ïëåí³ çà íèì âèì³ðí³ îäèíèö³

îá’ºêòà ³íâåñòóâàííÿ. Â ïðèíöèï³ òàêå ïîëîæåííÿ ô³êñóâàëîñÿ ³ â ïðÿìèõ äîãîâîðàõ ³ç

çàáóäîâíèêàìè.

Ï³ñëÿ ïðîâåäåííÿ ðîçðàõóíê³â óïðàâèòåëü íàäñèëàº äîâ³ðèòåëÿì ïèñüìîâ³

ïîâ³äîìëåííÿ, ùî ì³ñòÿòü ³íôîðìàö³þ ïðî çàêð³ïëåíèé çà äîâ³ðèòåëåì îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ.

Ï³ñëÿ îñòàòî÷íîãî ðîçðàõóíêó äîâ³ðèòåë³ îòðèìóþòü â óïðàâèòåëÿ ÔÔÁ äîâ³äêó

âñòàíîâëåíî¿ ôîðìè ïðî îñòàòî÷í³ ðîçðàõóíêè 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. Òîìó ïîëîæåííÿ ñò. 13 Çàêîíó ïðî òå, ùî

ñèñòåìà ôóíêö³îíóâàííÿ ÔÔÁ ïåðåäáà÷àº ïåðåäàííÿ óïðàâèòåëåì äîâ³ðèòåëÿì, ÿê³

ïîâí³ñòþ ïðî³íâåñòóâàëè çàêð³ïëåí³ çà íèìè îá’ºêòè ³íâåñòóâàííÿ, ìàéíîâèõ ïðàâ íà ö³

îá’ºêòè ³íâåñòóâàííÿ çà äîãîâîðîì ïðî óñòóïêó ìàéíîâèõ ïðàâ º íåâ³ðíèì. Ïðàâîâîþ

ï³äñòàâîþ ïåðåäàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêò º ñàì äîãîâ³ð ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ, à òîìó

óêëàäåííÿ îêðåìîãî äîãîâîðó íå ïîòð³áíî. Â îáì³í íà äîâ³äêó äîâ³ðèòåëü îòðèìóº ó

çàáóäîâíèêà îãëÿäîâèé îðäåð íà êâàðòèðó òà âïðîäîâæ 10 äí³â ìàº ï³äïèñàòè àêò ïðèéîìó-

ïåðåäàííÿ êâàðòèðè äëÿ îôîðìëåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³. Ñòðîê ï³äïèñàííÿ àêòà ìîæå áóòè

ïðîäîâæåíèì íà ñòðîê, ùî íå ïåðåâèùóº äâà êàëåíäàðíèõ ì³ñÿö³ ç äàòè ââåäåííÿ îá’ºêòà

áóä³âíèöòâà â åêñïëóàòàö³þ, ÿêùî äîâ³ðèòåëü âèÿâèòü íåäîë³êè ùîäî ÿêîñò³ îá’ºêòà

³íâåñòóâàííÿ òà çà ïîâàæíèõ ïðè÷èí, ùî óíåìîæëèâëþþòü ï³äïèñàííÿ àêòà äîâ³ðèòåëåì.

Ó ðàç³ âèÿâëåííÿ íåäîë³ê³â òàê³ ô³êñóþòüñÿ äîâ³ðèòåëåì òà êîì³ñ³ºþ ó ñêëàä³ ïðåäñòàâíèê³â

çàáóäîâíèêà òà óïðàâèòåëÿ. Çàô³êñîâàí³ â àêò³ íåäîë³êè ìàþòü áóòè óñóíåí³ çàáóäîâíèêîì

âëàñíèìè ñèëàìè òà çà âëàñíèé ðàõóíîê äî ï³äïèñàííÿ àêòà, ôàêòè÷íî äî ñïëèâó 2-õ

ì³ñÿ÷íîãî ñòðîêó ç äàòè ââåäåííÿ îá’ºêòà â åêñïëóàòàö³þ. Òîáòî, ñòðîêè óñóíåííÿ

çàáóäîâíèêîì çàçíà÷åíèõ äîâ³ðèòåëåì íåäîë³ê³â íå âñòàíîâëåí³. Àëå, âèõîäÿ÷è ç òîãî, ùî

ñòðîê ï³äïèñàííÿ àêòà íå ìîæå áóòè ïîäîâæåíî íà ñòðîê, ùî íå ïåðåâèùóº 2 êàëåíäàðí³

ì³ñÿö³, ñàìå ïðîòÿãîì öüîãî ñòðîêó çàáóäîâíèê ïîâèíåí âèêîíàòè çàçíà÷åí³ ðîáîòè.

Ïðîáëåìàòè÷íèìè º âçàºìîâ³äíîñèíè ì³æ äîâ³ðèòåëåì ³ çàáóäîâíèêîì, îñê³ëüêè

æîäíîãî ïðàâîâîãî çâ’ÿçêó ì³æ íèìè íå ³ñíóº. ßêùî æ çàëèøàòèñÿ â ðàìêàõ êîíñòðóêö³¿

äîãîâîðó ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ âèêëþ÷íî ÿê äîãîâîðó ïðî óïðàâë³ííÿ ìàéíîì, òî äîâ³ðèòåëü

ïîçáàâëåíèé áóäü-ÿêî¿ ïðàâîâî¿ ï³äñòàâè íà çâåðíåííÿ äî çàáóäîâíèêà ïðî óñóíåííÿ

íåäîë³ê³â ÷è â³äøêîäóâàííÿ çàïîä³ÿíèõ çáèòê³â. Âèìîãà ïðî â³äøêîäóâàííÿ çàïîä³ÿíèõ

çáèòê³â â ðåçóëüòàò³ íåïåðåäàííÿ îá’ºêòà ÷è ïåðåäàííÿ éîìó íåÿê³ñíîãî îá’ºêòà íå ìîæå

áóòè çàÿâëåíà ³ äî óïðàâèòåëÿ, îñê³ëüêè îñòàíí³é çä³éñíþâàâ ëèøå óïðàâë³ííÿ ìàéíîì.

Çàêîí ³ íå ïåðåäáà÷àº â³äïîâ³äàëüíîñò³ óïðàâèòåëÿ ó ðàç³, ÿêùî äîâ³ðèòåëþ íå áóäå ïåðåäàíî

îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ ó âëàñí³ñòü. Ìîâà ìîæå éòè ëèøå ïðî ïîâåðíåííÿ êîøò³â. Íà ï³äñòàâ³

äîãîâîðó ïðî óïðàâë³ííÿ ìàéíîì â ïðèíöèï³ ³ íå ìîæëèâî çàÿâèòè âèìîãè ïðî

â³äøêîäóâàííÿ ïîíåñåíèõ çáèòê³â ó çâ’ÿçêó ç íåäîë³êàìè îá’ºêòà ÷è ç éîãî íåïåðåäàííÿì.

Â. À. Ñ³÷åâëþê, àíàë³çóþ÷è ³íâåñòèö³éí³ äîãîâîðè íà áóä³âíèöòâî æèòëà, ïðîïîíóº

çàêîíîäàâ÷î çàêð³ïèòè â³äïîâ³äàëüí³ñòü ãåíåðàëüíîãî ï³äðÿäíèêà, ÿêèé ïðîâàäèâ

áóä³âíèöòâî æèòëà, çà íåÿê³ñíå áóä³âíèöòâî, à òàêîæ â³äïîâ³äíå ïðàâî ³íâåñòîðà íà

ïðåä’ÿâëåííÿ äî íüîãî ïðåòåíç³é (ïîçîâó) ùîäî ÿêîñò³ æèòëà (áóäèíêó) íåçàëåæíî â³ä

òîãî, ÷è áóâ ãåíåðàëüíèé ï³äðÿäíèê ñòîðîíîþ ³íâåñòèö³éíîãî äîãîâîðó. Ïðè öüîìó ñòðîê

íà ïðåä’ÿâëåííÿ ïðåòåíç³é (ïîçîâó) ç ïðèâîäó íåäîë³ê³â, íà éîãî äóìêó, íåîáõ³äíî

â³äðàõîâóâàòè ç äíÿ îòðèìàííÿ ³íâåñòîðîì ñâ³äîöòâà ïðî ïðàâî âëàñíîñò³ íà îá’ºêò

³íâåñòóâàííÿ7 .

Íà ï³äñòàâ³ îòðèìàíèõ äîêóìåíò³â â³ä óïðàâèòåëÿ òà äîâ³ðèòåëÿ: ïåðåë³êó ó÷àñíèê³â

ÔÔÁ, ÿê³ ïîâí³ñòþ ïðî³íâåñòóâàëè îá’ºêò, àêò³â çäà÷³-ïðèéìàííÿ êâàðòèð, ï³äïèñàíèõ

çàáóäîâíèêîì òà äîâ³ðèòåëåì, äîâ³äîê â³ä äîâ³ðèòåë³â ïðî ïîâíèé ³ îñòàòî÷íèé ðîçðàõóíîê

çà îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ òà ³íøèõ íåîáõ³äíèõ äîêóìåíò³â (äî ðå÷³ ïîâíèé òà âè÷åðïíèé

ïåðåë³ê äîêóìåíò³â, ùî íåîáõ³äí³ äëÿ îôîðìëåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ ìàº âèçíà÷àòèñÿ çàêîíîì.

Öå ñïðèÿòèìå íàëåæíîìó ³íôîðìóâàííþ, íàñàìïåðåä, äîâ³ðèòåë³â.) çàáóäîâíèê çà âëàñíèé

ðàõóíîê çàìîâëÿº îôîðìëåííÿ ñâ³äîöòâà ïðî ïðàâî âëàñíîñò³ íà êâàðòèðó. Çà ïðÿìîþ

çàêîíîäàâ÷îþ âêàç³âêîþ îôîðìëåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî çä³éñíþºòüñÿ çàáóäîâíèêîì

ñâî¿ìè ñèëàìè òà çà ñâ³é ðàõóíîê, òîä³ ÿê íà íåæèòëîâ³ ïðèì³ùåííÿ — äîâ³ðèòåëåì

7 Ñ³÷åâëþê Â. À. Âêàç. ïðàöÿ. — Ñ. 5.
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ñàìîñò³éíî òà çà ñâ³é ðàõóíîê. Òàêèé ï³äõ³ä â ïðèíöèï³ º íåâèïðàâäàíèì. Â òèõ âèïàäêàõ,

êîëè äîâ³ðèòåëü çà äîãîâîðîì ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ ô³íàíñóº áóä³âíèöòâî æèòëà, à òàêîæ

ãàðàæà ÷è ì³ñöÿ, îáëàäíàíîãî äëÿ ñòîÿíêè àâòîìîá³ëÿ, òî ïðàâî âëàñíîñò³ íà òàê³ îá’ºêòè

ìàëî á òåæ îôîðìëÿòèñÿ çàáóäîâíèêîì. Â òèõ æå âèïàäêàõ, êîëè ó÷àñíèê ÔÔÁ ô³íàíñóº

îá’ºêò, ùî çíàõîäèòüñÿ â æèòëîâîìó áóäèíêó, àëå ïðèçíà÷åíèé äëÿ âèêîðèñòàííÿ ó

íåæèòëîâèõ ïîòðåáàõ (ï³ä ìàãàçèí, àïòåêó, ïåðóêàðíþ òîùî), òî ïðàâî âëàñíîñò³ íà òàê³

îá’ºêòè äîö³ëüíî ïîêëàñòè íà ó÷àñíèêà ÔÔÁ, ùî ³íâåñòóâàâ êîøòè ç òàêîþ ìåòîþ.

ßêùî äîâ³ðèòåëü âèêîíàâ óñ³ çîáîâ’ÿçàííÿ ïåðåä óïðàâèòåëåì ÔÔÁ òà ï³ñëÿ ââåäåííÿ

îá’ºêòà â åêñïëóàòàö³þ ï³äïèñàâ àêò ïðèéîìó-ïåðåäàííÿ çàêð³ïëåíîãî çà íèì îá’ºêòà

³íâåñòóâàííÿ, óìîâè äîãîâîðó ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ ââàæàþòüñÿ âèêîíàíèìè òà óïðàâë³ííÿ

ìàéíîì ïðèïèíÿºòüñÿ. Íåâèçíà÷åíèì çàëèøàºòüñÿ ïèòàííÿ âðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí ó

âèïàäêó âèÿâëåííÿ ïðèõîâàíèõ íåäîë³ê³â îá’ºêòà, ùî óæå íàëåæèòü íà ïðàâ³ âëàñíîñò³

îñîá³. Äîãîâ³ð óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðèïèíèâñÿ éîãî âèêîíàííÿì. Æîäíèõ ïðàâîâèõ çâ’ÿçê³â

ì³æ çàáóäîâíèêîì, ÿêèé ìàº áóòè â³äïîâ³äàëüíèì çà ïðèõîâàí³ íåäîë³êè áóä³âíèöòâà, ³

òåïåð óæå âëàñíèêîì æèòëà íå ³ñíóâàëî. Ãàðàíò³¿ ÿêîñò³ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà, âñòàíîâëåí³

ó ñò. 884 ÖÊÓ, âñòàíîâëåí³ äëÿ çàìîâíèê³â çà äîãîâîðîì áóä³âåëüíîãî ï³äðÿäó. Ñàìå

çàìîâíèê âïðàâ³ çâåðíóòèñÿ äî ï³äðÿäíèêà ïðî óñóíåííÿ íåäîë³ê³â. Çà äîãîâîðàìè ïðî

ó÷àñòü ó ÔÔÁ óïðàâèòåëü âèñòóïàº â ³íòåðåñàõ äîâ³ðèòåë³â çàìîâíèêîì ó äîãîâîð³ ³ç

çàáóäîâíèêîì (ñò. 9 Çàêîíó “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè…”). Òîìó â òàêèõ ñèòóàö³ÿõ

íåîáõ³äíîþ º ïðÿìà çàêîíîäàâ÷à âêàç³âêà, çà ÿêîþ âëàñíèê æèòëà ìàº ïðàâî çàÿâèòè

ïðåòåíç³¿ ùîäî ÿêîñò³ îá’ºêòà ïðîòÿãîì ãàðàíò³éíèõ ñòðîê³â äî óïðàâèòåëÿ ÔÔÁ, ó÷àñíèêîì

ÿêîãî â³í áóâ.

Îòæå, äîãîâ³ð ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ º íîâîþ äîãîâ³ðíîþ êîíñòðóêö³ºþ, ïî³ìåíîâàíîþ

â Çàêîí³ “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè…” ÿê äîãîâ³ð óïðàâë³ííÿ ìàéíîì. Îäíàê, ÿê

ñë³äóº ³ç ñàìîãî çì³ñòó çàêîíó, òàê ³ ç ïðàêòèêè äîãîâ³ðíèõ â³äíîñèí ñòîð³í, äîãîâ³ð

óêëàäàºòüñÿ ç êîíêðåòíîþ ìåòîþ — íàáóòè ïðàâî âëàñíîñò³ íà æèòëî. à íå âèêëþ÷íî

îòðèìàòè âèãîäè â³ä óïðàâë³ííÿ ìàéíîì.
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