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Å. ª. Íàçàðåíêî
àä’þíêò Äîíåöüêîãî þðèäè÷íîãî ³íñòèòóòó

Ëóãàíñüêîãî äåðæàâíîãî óí³âåðñèòåòó âíóòð³øí³õ ñïðàâ
³ì. Å. Î. Ä³äîðåíêà

ÓÄÊ 346.7

ÏÐÀÂÎÂ² ÏÐÎÁËÅÌÈ ÔÓÍÊÖ²ÎÍÓÂÀÍÍß
²ÏÎÒÅ×ÍÎÃÎ ÌÅÕÀÍ²ÇÌÓ ÍÀ ÐÈÍÊÓ ÍÎÂÎÁÓÄÎÂ

Ïðîâåäåíî àíàë³ç òà çðîáëåíî âèñíîâêè ùîäî ðåôîðìóâàííÿ
çàêîíîäàâñòâà ïåðâèííîãî ðèíêó íåðóõîìîñò³. Îêðåñëåíî ðîëü
äåðæàâè â öèõ ïðîöåñàõ. Ïðîâåäåíî àíàë³ç òåîð³é òà íàóêîâèõ
ïðàöü, ÿê³ ïðèñâÿ÷åí³ âèâ÷åííþ ïðîáëåì çàêîíîäàâñòâà ïåðâèííîãî
ðèíêó íåðóõîìîñò³.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ôîíä ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà, ôîíä îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ, äåðæàâíà
³ïîòå÷íà óñòàíîâà, çàáóäîâíèê, óïðàâèòåëü ôîíäó.

Íàéá³ëüø ïîñòðàæäàëèì ñåêòîðîì áóä³âíèöòâà â³ä ³ïîòå÷íî¿ êðèçè º ðèíîê ïåðâèííî¿
íåðóõîìîñò³. Ïðàâîâà áàçà, ÿêà ðåãóëþº â³äíîñèíè ùîäî áóä³âíèöòâà íåðóõîìîñò³,
âèÿâèëàñÿ íåçäàòíîþ äî âèð³øåííÿ êîìïëåêñó ïðîáëåìíèõ ïèòàíü, ÿê³ ïîñòàâèëà ³ïîòå÷íà
êðèçà. Çîêðåìà òðåáà îêðåñëèòè íåçäàòí³ñòü äåðæàâè êîíòðîëþâàòè òà ðåãóëþâàòè ðîçâèòîê
ðèíêó íîâîáóäîâ, ùî â³äîáðàçèëîñÿ ó ñòàãíàö³¿ ðèíêó òà éîãî íåñïðîìîæíîñò³ ñàìîñò³éíî
çíàéòè øëÿõè âèõîäó ³ç ñèòóàö³¿.

Ðîçãëÿäó ïèòàíü, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç ïðàâîâèì ðåæèìîì ³ïîòåêè, ñâî¿ ðîáîòè
ïðèñâÿ÷óâàëè Â. Àáðàìîâà, Ì. Äåíèñåíêî, Â. Æóêîâ, Î. Ê³ðººâà, À. Êîâàëü÷óê,
Î. Ëîáóíü, ². Ëþòèé, Ë. Îïëà÷êî, Â. Ñèäîð, Î. Òêà÷åíêî òà ³íø³. Ïðîòå êîìïëåêñíèé
àíàë³ç ïðîáëåì ôóíêö³îíóâàííÿ ³ïîòå÷íîãî ìåõàí³çìó íà ðèíêó íîâîáóäîâ íà ñüîãîäí³
â³äñóòí³é.

Ìåòîþ ñòàòò³ º ïðîïîçèö³ÿ øëÿõ³â âèõîäó ç êðèçè ïåðâèííîãî ðèíêó íåðóõîìîñò³
øëÿõîì ïðèéíÿòòÿ çì³í äî ä³þ÷îãî çàêîíîäàâñòâà, à òàêîæ ïîñèëåííÿ ðîë³ äåðæàâíèõ
îðãàí³â ó öèõ ïðîöåñàõ.

Ðèíîê ïåðâèííî¿ íåðóõîìîñò³ ðåãóëþºòüñÿ Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³
ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ”
(íàäàë³ — Çàêîí). Çã³äíî ³ç çàêîíîäàâñòâîì ï³ä öèì ïîíÿòòÿì ðîçóì³þòüñÿ âðåãóëüîâàí³
Çàêîíîì òà äîãîâîðàìè ä³¿ ñóá’ºêò³â ñèñòåìè ïðè îðãàí³çàö³¿ áóä³âíèöòâà æèòëà,
ô³íàíñóâàíí³ öüîãî áóä³âíèöòâà òà çä³éñíåíí³ îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ. Ñóá’ºêòàìè öèõ
â³äíîñèí âèñòóïàþòü äîâ³ðèòåë³, óïðàâèòåë³, çàáóäîâíèêè, ñòðàõîâ³ êîìïàí³¿, åì³òåíòè
òà âëàñíèêè ñåðòèô³êàò³â ôîíä³â îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ. Çã³äíî ³ç Çàêîíîì, óïðàâèòåëü
— ô³íàíñîâà óñòàíîâà, ÿêà â³ä ñâîãî ³ìåí³ ä³º â ³íòåðåñàõ óñòàíîâíèê³â óïðàâë³ííÿ
ìàéíîì ³ çä³éñíþº óïðàâë³ííÿ çàëó÷åíèìè êîøòàìè çã³äíî ³ç çàêîíîäàâñòâîì, Ïðàâèëàìè
ôîíäó òà îòðèìàëà â óñòàíîâëåíîìó ïîðÿäêó äîçâ³ë/ë³öåíç³þ.

Îá’ºêòàìè ñèñòåìè ô³íàíñîâî-êðåäèòíèõ ìåõàí³çì³â º:
— ôîíäè ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà (íàäàë³ — ÔÔÁ);
— ôîíäè îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ (íàäàë³ — ÔÎÍ).
Óïðàâèòåëåì ÔÎÍ ÷è ÔÔÁ ìîæå áóòè áàíê³âñüêà ÷è ³íøà ô³íàíñîâà óñòàíîâà çà

óìîâè â³äïîâ³äíîñò³ âèìîãàì Ïîëîæåííÿ ïðî âíåñåííÿ ³íôîðìàö³¿ äî Äåðæàâíîãî ðåºñòðó
ô³íàíñîâèõ óñòàíîâ. Ñë³ä â³äì³òèòè, ùî íåçâàæàþ÷è íà çàêîíîäàâ÷ó ìîæëèâ³ñòü, áàíê³âñüê³
óñòàíîâè íå ïðàöþþòü íà ðèíêó îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ ÷åðåç ñòâîðåííÿ ÔÎÍ, â³ääàþ÷è
ïåðåâàãó ÔÔÁ.

²íàêøå êàæó÷è, çàêîíîäàâñòâî Óêðà¿íè äàº çìîãó ô³íàíñóâàòè áóä³âíèöòâî
ïåðâèííîãî æèòëà ÷åðåç íàÿâí³ñòü äâîõ ô³íàíñîâèõ ñõåì.
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Çã³äíî ç³ ñò. 2 Çàêîíó ÔÎÍ, öå êîøòè, îòðèìàí³ óïðàâèòåëåì Ôîíäó â óïðàâë³ííÿ,
à òàêîæ íåðóõîì³ñòü òà ³íøå ìàéíî, ìàéíîâ³ ïðàâà òà äîõîäè, íàáóò³ â³ä óïðàâë³ííÿ
öèìè êîøòàìè, ó òîìó ÷èñë³ ìàéíîâ³ ïðàâà òà ïðàâà âèìîãè, íàáóò³ çà äîãîâîðàìè ïðî
ó÷àñòü ó ôîíä³ ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà.

Îñíîâíîþ ä³ÿëüí³ñòþ ÔÎÍ º ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà êîíêðåòíèõ îá’ºêò³â
íåðóõîìîñò³. Êîæíèé ôîíä îáèðàº ñâîþ ñòðàòåã³þ ³íâåñòóâàííÿ òà áóäóº ñâ³é îá’ºêò.
Òàêèì ÷èíîì, ÔÎÍ ÿâëÿº ñîáîþ ùîñü ñåðåäíº ì³æ êëàñè÷íèì ³íâåñòèö³éíèì ôîíäîì òà
ÔÔÁ. Âêëàäíèê ÔÎÍ îòðèìóº ñåðòèô³êàò ÔÎÍ, ÿêèé ï³ñëÿ äîáóäîâè îá’ºêòà ÔÎÍ
âèêóïîâóº âæå çà á³ëüøîþ ö³íîþ. Òàêîæ çàêîíîäàâñòâî íå âèêëþ÷àº ìîæëèâ³ñòü ñòâîðåííÿ
ÔÎÍ ñàìèì çàáóäîâíèêîì äëÿ ô³íàíñóâàííÿ ñâîãî îá’ºêòà.

Îñíîâíèì ïðèíöèïîì ôóíêö³îíóâàííÿ íàçâàíîãî ô³íàíñîâî-êðåäèòíîãî ìåõàí³çìó
º ñòâîðåííÿ çà êîæíèì îá’ºêòîì áóä³âíèöòâà îêðåìîãî ôîíäó îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ.
Çàëó÷åí³ äî ÔÎÍ êîøòè âèêîðèñòîâóþòüñÿ íà óìîâàõ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì â ³íòåðåñàõ
âëàñíèê³â ñåðòèô³êàò³â ó ïîðÿäêó, âèçíà÷åíîìó Ïðàâèëàìè ÔÎÍ. Âëàñíèêàìè ñåðòèô³êàò³â
ìîæå áóòè êîæíà þðèäè÷íà àáî ô³çè÷íà îñîáà.

ÔÎÍ ñòâîðþºòüñÿ íà ñòðîê, óñòàíîâëåíèé ïðîñïåêòîì åì³ñ³¿, ³ äî éîãî çàâåðøåííÿ
åì³òåíò ñåðòèô³êàò³â öüîãî ôîíäó îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ íå áåðå íà ñåáå çîáîâ’ÿçàíü
ùîäî âèêóïó òàêèõ ñåðòèô³êàò³â. Ïî çàê³í÷åííþ ñòðîêó ÔÎÍ ïðèïèíÿº ñâîº
ôóíêö³îíóâàííÿ.

Ïðè ñòâîðåíí³ ÔÎÍ íåîáõ³äíèì º äîòðèìàííÿ òàêèõ âèìîã:
— àêóìóëþâàííÿ 1 ìëí. ãðí. âëàñíîãî êàï³òàëó äëÿ ñòâîðåííÿ ô³íàíñîâî¿ óñòàíîâè

çã³äíî ç Ðîçïîðÿäæåííÿì Äåðæô³íïîñëóã “Ïðî çàòâåðäæåííÿ Ïîëîæåííÿ ïðî âíåñåííÿ
³íôîðìàö³¿ ùîäî ô³íàíñîâèõ êîìïàí³é äî Äåðæàâíîãî ðåºñòðó ô³íàíñîâèõ óñòàíîâ òà
âñòàíîâëåííÿ âèìîã äî îáë³êîâî¿ òà ðåºñòðóþ÷î¿ ñèñòåìè ô³íàíñîâèõ êîìïàí³é” â³ä 5 ãðóäíÿ
2003 ðîêó ¹ 152;

— óïðàâèòåëü ÔÎÍ çîáîâ’ÿçàíèé âèêóïèòè íå ìåíøå 1 % â³ä ñóìè åì³ñ³¿ êîæíîãî
âèïóñêó ñåðòèô³êàò³â ÔÎÍ;

— çàãàëüíà íîì³íàëüíà âàðò³ñòü ñåðòèô³êàò³â ÔÎÍ, âèïóùåíèõ åì³òåíòîì, íå
ìîæå ïåðåâèùóâàòè ï’ÿòäåñÿòèêðàòíîãî ðîçì³ðó âëàñíîãî êàï³òàëó åì³òåíòà;

— îáñÿã çä³éñíþâàíîãî â ðàìêàõ åì³ñ³¿ âèïóñêó ñåðòèô³êàò³â ÔÎÍ ó ñóì³ ìàº áóòè
åêâ³âàëåíòíèì ì³í³ìóì 100 òèñ. ºâðî çà êóðñîì ÍÁÓ íà äåíü ïðèéíÿòòÿ ð³øåííÿ ïðî
åì³ñ³þ ñåðòèô³êàò³â ÔÎÍ;

— äîòðèìàííÿ çàòâåðäæåíèõ Ðîçïîðÿäæåííÿì Äåðæô³íïîñëóã “Ïðî çàòâåðäæåííÿ
Ìåòîäè÷íèõ ðåêîìåíäàö³é ùîäî âåäåííÿ óïðàâèòåëåì áóõãàëòåðñüêîãî îáë³êó êîøò³â òà
ìàéíà ÔÔÁ/ÔÎÍ” â³ä 07.05.2004 ð. ¹ 553.

Äðóãà ñõåìà çã³äíî ³ç Çàêîíîì ïåðåäáà÷àº ñòâîðåííÿ ôîíäó ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà
— êîøòè, ïåðåäàí³ óïðàâèòåëþ ÔÔÁ â óïðàâë³ííÿ, ÿê³ âèêîðèñòàí³ ÷è áóäóòü âèêîðèñòàí³
óïðàâèòåëåì ó ìàéáóòíüîìó íà óìîâàõ Ïðàâèë ôîíäó òà äîãîâîð³â ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ.
ÔÔÁ ìîæå ñòâîðþâàòèñÿ ó äâîõ âèäàõ: À ÷è Á.

Äëÿ ÔÔÁ âèäó À ïîòî÷íó ö³íó âèì³ðíî¿ îäèíèö³ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà, ñïîæèâ÷³
âëàñòèâîñò³ îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ òà îá’ºêòà áóä³âíèöòâà, êîåô³ö³ºíòè ïîâåðõó òà
êîìôîðòíîñò³ âèçíà÷àº çàáóäîâíèê. Ïðè öüîìó â³í áåðå íà ñåáå ðèçèê ùîäî íåäîñòàòíîñò³
çàëó÷åíèõ êîøò³â íà ñïîðóäæåííÿ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà òà çîáîâ’ÿçàíèé ñâîº÷àñíî ââåñòè
éîãî â åêñïëóàòàö³þ â³äïîâ³äíî äî ïðîåêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿ òà ïðîåêòíî¿ äåêëàðàö³¿ ³
âèêîíàòè óñ³ íåîáõ³äí³ ðîáîòè äëÿ äîòðèìàííÿ òåõí³÷íèõ õàðàêòåðèñòèê îá’ºêò³â
³íâåñòóâàííÿ òà îá’ºêòà áóä³âíèöòâà, âèçíà÷åíèõ ó ïðîåêòí³é äåêëàðàö³¿ íåçàëåæíî â³ä
îáñÿãó ô³íàíñóâàííÿ.

Äëÿ ÔÔÁ âèäó Á:
— çàáóäîâíèê áåðå íà ñåáå çîáîâ’ÿçàííÿ äîòðèìóâàòèñÿ âèìîã óïðàâèòåëÿ ùîäî

ñïîæèâ÷èõ âëàñòèâîñòåé îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ òà îá’ºêòà áóä³âíèöòâà, çä³éñíþâàòè
ñïîðóäæåííÿ îá’ºêò³â áóä³âíèöòâà áåç ïîðóøåííÿ ãðàô³ê³â áóä³âíèöòâà â³äïîâ³äíî äî
ïðîåêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿ òà ïðîåêòíî¿ äåêëàðàö³¿ ³ â ìåæàõ çàãàëüíî¿ âàðòîñò³ áóä³âíèöòâà,
ïîãîäæåíî¿ ç óïðàâèòåëåì, òà ñâîº÷àñíî ââåñòè ¿õ â åêñïëóàòàö³þ ³ âèêîíàòè óñ³ íåîáõ³äí³
ðîáîòè äëÿ äîòðèìàííÿ òåõí³÷íèõ õàðàêòåðèñòèê îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ òà îá’ºêòà

Å. ª. ÍÀÇÀÐÅÍÊÎ
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áóä³âíèöòâà, âèçíà÷åíèõ ó ïðîåêòí³é äåêëàðàö³¿ ó ðàç³ âèêîíàííÿ óïðàâèòåëåì ãðàô³êà
ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà;

— óïðàâèòåëü âèçíà÷àº ïîòî÷íó ö³íó âèì³ðíî¿ îäèíèö³ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà,
êîåô³ö³ºíòè ïîâåðõó ³ êîìôîðòíîñò³ òà áåðå íà ñåáå ðèçèê ùîäî íåäîñòàòíîñò³ çàëó÷åíèõ
êîøò³â íà ñïîðóäæåííÿ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà;

— ïðè çä³éñíåíí³ óïðàâë³ííÿ ÔÔÁ âèäó Á, äëÿ ïîêðèòòÿ ðèçèêó íåäîñòàòíîñò³
çàëó÷åíèõ êîøò³â íà ñïîðóäæåííÿ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà, óïðàâèòåëü ìîæå óêëàñòè ç
âèçíà÷åíèì íèì ñòðàõîâèêîì äîãîâ³ð ñòðàõóâàííÿ òàêîãî êîìåðö³éíîãî ðèçèêó;

— âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü çàáóäîâíèêà çà äîãîâîðîì, óêëàäåíèì ì³æ íèì òà
óïðàâèòåëåì ôîíäó, çàáåçïå÷óºòüñÿ âñòàíîâëåííÿì ³ïîòåêè, ïðåäìåòîì ÿêî¿ çà ³ïîòå÷íèì
äîãîâîðîì ìîæóòü áóòè ìàéíîâ³ ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü, ÿêà º îá’ºêòîì áóä³âíèöòâà, àáî,
çà çãîäîþ óïðàâèòåëÿ, îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, àáî ³íøå íåðóõîìå ìàéíî, ÿêå
íàëåæèòü çàáóäîâíèêîâ³ íà ïðàâ³ âëàñíîñò³, ³ïîòå÷íèé äîãîâ³ð ìàº áóòè óêëàäåíèé ó
ïèñüìîâ³é ôîðì³ òà íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åíèé â³äïîâ³äíî äî çàêîíó;

— ó äîãîâîð³ ìàº áóòè ïåðåäáà÷åíå çîáîâ’ÿçàííÿ çàáóäîâíèêà óñòóïèòè óïðàâèòåëþ
ìàéíîâ³ ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü, ÿêà º îá’ºêòîì áóä³âíèöòâà, ó ðàç³ âèíèêíåííÿ îáóìîâëåíîãî
öèì äîãîâîðîì ðèçèêó íåâèêîíàííÿ çàáóäîâíèêîì ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü ïåðåä óïðàâèòåëåì;

— áàíêó-óïðàâèòåëþ äëÿ ñòâîðåííÿ öüîãî âèäó ôîíäó íåîáõ³äíî îäåðæàòè äîçâ³ë
Äåðæàâíî¿ êîì³ñ³¿ ç ðèíêó ðåãóëþâàííÿ ô³íàíñîâèõ ïîñëóã.

Ñòàãíàö³ÿ ðèíêó áóä³âíèöòâà ïåðâèííî¿ íåðóõîìîñò³ âèÿâèëà íåäîë³êè
çàêîíîäàâñòâà òà â³äñóòí³ñòü ä³ºâèõ ô³íàíñîâèõ ñõåì âíàñë³äîê çìåíøåííÿ îáñÿã³â
ô³íàíñóâàííÿ çàáóäîâíèê³â ³íâåñòîðàìè òà êîìåðö³éíèì áàíêàìè.

Â³äïîâ³äíî äî ñõåìè ÔÎÍ, ïîñòàëà ãðóïà ïðîáëåìíèõ ïèòàíü, à ñàìå:
1. Íåâðåãóëüîâàí³ñòü ïðàâîâîãî ïèòàííÿ âèïóñêó ñåðòèô³êàò³â ÔÎÍ. Ñòâîðåííÿ

ÔÎÍ — öå ïðåðîãàòèâà ô³íàíñîâî¿ óñòàíîâè, âèíÿòêîâèì âèäîì ä³ÿëüíîñò³ ÿêî¿ º
óïðàâë³ííÿ ÔÎÍ. Öÿ âèìîãà âèïëèâàº ç íîðì Ðîçïîðÿäæåííÿ Äåðæô³íïîñëóã “Ïðî
çàòâåðäæåííÿ Ïîëîæåííÿ ïðî âñòàíîâëåííÿ îáìåæåíü íà ñóì³ùåííÿ ä³ÿëüíîñò³ ô³íàíñîâèõ
óñòàíîâ ç íàäàííÿ ïåâíèõ âèä³â ô³íàíñîâèõ ïîñëóã” â³ä 8 ëèïíÿ 2004 ðîêó ¹ 1515. Ä³ÿ
öüîãî ïîëîæåííÿ ïîøèðþºòüñÿ íà ô³íàíñîâ³ óñòàíîâè, çà âèíÿòêîì áàíê³â. Ðåãóëþâàííÿ
ä³ÿëüíîñò³ áàíê³â çä³éñíþºòüñÿ ÍÁÓ â³äïîâ³äíî äî ïîëîæåíü Êîíñòèòóö³¿ Óêðà¿íè, çàêîí³â
Óêðà¿íè “Ïðî áàíêè ³ áàíê³âñüêó ä³ÿëüí³ñòü”, “Ïðî Íàö³îíàëüíèé áàíê Óêðà¿íè” òà ³í.
Àëå ÍÁÓ äîñ³ íå çàòâåðäæåí³ Ïîëîæåííÿ ïðî ïîðÿäîê îäåðæàííÿ äîçâîëó íà âèïóñê
ñåðòèô³êàò³â ÔÎÍ äëÿ áàíê³âñüêèõ óñòàíîâ. Íà ñüîãîäí³ ö³ íîðìàòèâí³ äîêóìåíòè
çàòâåðäæåí³ ò³ëüêè äëÿ íåáàíê³âñüêèõ óñòàíîâ.

Òàêà ñèòóàö³ÿ âïëèâàº íà ðîçâèòîê ä³ÿëüíîñò³ ÔÎÍ, ÿê³ ñòâîðþþòüñÿ äëÿ
çàáåçïå÷åííÿ ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà íåðóõîìîñò³ äëÿ ïîäàëüøîãî ¿¿ âèêîðèñòàííÿ ç
ìåòîþ îäåðæàííÿ ïðèáóòêó. Â³äñóòí³ñòü íåîáõ³äíî¿ ïðàâîâî¿ áàçè ïåðåøêîäæàº ðîçâèòêó
öèõ îïåðàö³é áàíê³âñüêèìè ô³íàíñîâèìè óñòàíîâàìè. Íåîáõ³äíî óõâàëåííÿ çàêîíîäàâñòâà,
ùî ðåãóëþâàòèìå ä³ÿëüí³ñòü íåáàíê³âñüêèõ ô³íàíñîâî-êðåäèòíèõ óñòàíîâ, ÿê³ çàáåçïå÷óþòü
ôóíêö³îíóâàííÿ â Óêðà¿í³ ñèñòåìè áóä³âåëüíèõ çàîùàäæåíü òà äåøåâîãî ìàñîâîãî
³ïîòå÷íîãî êðåäèòóâàííÿ [2];

2. Çã³äíî ³ç Çàêîíîì äëÿ ñòâîðåííÿ ÔÎÍ ô³íàíñîâà óñòàíîâà ìàº ñàìîñò³éíî
ðîçðîáèòè òà çàòâåðäèòè Ïðàâèëà ôîíäó îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ, ³íâåñòèö³éíó äåêëàðàö³þ
òà ïðîñïåêò åì³ñ³¿ ñåðòèô³êàò³â ÔÎÍ. Çàêîíîäàâ÷à òà íîðìàòèâíî-ïðàâîâà áàçà íå
ðåãëàìåíòóº âèìîã äî ôîðìè òà çì³ñòó âèùåçàçíà÷åíèõ äîêóìåíò³â, ùî óñêëàäíþº ðîáîòó
ùîäî ñòâîðåííÿ ìåõàí³çì³â ÔÎÍ äëÿ ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà. Íà äàíîìó åòàï³
óïîâíîâàæåíîìó îðãàíó íåîáõ³äíî ðîçðîáèòè òà âïðîâàäèòè óí³ô³êîâàí³ âèìîãè äî öèõ
äîêóìåíò³â. Àëå íà ïðàêòèö³ öå ïèòàííÿ íå âèð³øåíî, ùî íåãàòèâíèì ÷èíîì âïëèâàº íà
ïîäàëüøèé ðîçâèòîê ÔÎÍ òà ï³äâèùåííÿ äîâ³ðè ç áîêó íàñåëåííÿ.

3. Â³äïîâ³äàëüí³ñòü çà ñâîº÷àñíå áóä³âíèöòâî îá’ºêòà íåñå ÔÎÍ, à â³äíîñèíè ì³æ
³íâåñòîðàìè òà çàáóäîâíèêîì çàëèøàþòüñÿ íåâðåãóëüîâàíèìè. Öå ðîáèòü çàáóäîâíèêà
òåõí³÷íîþ ñòîðîíîþ ó ñõåì³ ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà, ùî º íåäîïóñòèìèì, îñê³ëüêè â³ä
÷³òêîãî âèêîíàííÿ ôóíêö³é çàáóäîâíèêà çàëåæèòü ñâîº÷àñíå îòðèìàííÿ ³íâåñòèö³é
óòðèìóâà÷àìè ñåðòèô³êàò³â ÔÎÍ.

ÏÐÀÂÎÂ² ÏÐÎÁËÅÌÈ ÔÓÍÊÖ²ÎÍÓÂÀÍÍß
²ÏÎÒÅ×ÍÎÃÎ ÌÅÕÀÍ²ÇÌÓ ÍÀ ÐÈÍÊÓ ÍÎÂÎÁÓÄÎÂ
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4. ÔÎÍ ìîæå âêëàñòè êîøòè ò³ëüêè â îäèí îá’ºêò, ùî òàêîæ ï³äâèùóº ðèçèêè
íåñâîº÷àñíîãî âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü ïåðåä âêëàäíèêàìè. Òàêîæ ÔÎÍ íå ìàº ïðàâà
äîñòðîêîâî âèêóïèòè ñåðòèô³êàòè ó âêëàäíèê³â — ëèøå ïî çàê³í÷åííþ ñòðîêó ä³¿ ÔÎÍ.
Öå º ïðÿìîþ çàãðîçîþ äëÿ ³íâåñòîð³â, ùî ¿õ ãðîø³ áóäóòü “çàìîðîæåí³” íà äîñòàòíüî
òðèâàëèé ÷àñ âíàñë³äîê íåäîòðèìàííÿ ñòðîê³â áóä³âíèöòâà îêðåìîãî îá’åêòà.

5. Ô³íàíñîâà óñòàíîâà ïîâèííà ñòâîðèòè ñòàòóòíèé ôîíä ÔÎÍ ó ðîçì³ð³ 1 ìëí.
ºâðî, àëå íå çîáîâ’ÿçàíà ìàòè äîñâ³ä ó áóä³âíèöòâ³ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, ùî ñòàâèòü ï³ä
ñóìí³â ö³ëüîâå âèêîðèñòàííÿ ãðîøåé ³íâåñòîð³â.

6. Ïðè ë³êâ³äàö³¿ ÔÎÍ ÷åðãîâ³ñòü âèêîíàííÿ ãðîøîâèõ çîáîâ’ÿçàíü çà ðàõóíîê
ïðîäàæó ìàéíà ÔÎÍ âèçíà÷åíà òàêèì ÷èíîì, ùî âëàñíèêè ñåðòèô³êàò³â îòðèìóþòü
ãðîø³, ³íâåñòîâàí³ â ÔÎÍ, â îñòàííþ ÷åðãó. Öÿ íîðìà çìåíøóº ³íâåñòèö³éíó ïðèâàáëèâ³ñòü
ÔÎÍ.

Ñë³ä òàêîæ íàçâàòè íàñòóïí³ íåäîë³êè ñõåìè ô³íàíñóâàííÿ íîâîáóäîâ ÷åðåç ÔÔÁ:
1. Çàêîíîì ïåðåäáà÷åíî ìîæëèâ³ñòü âèêîðèñòàííÿ áàíêîì-óïðàâèòåëåì ïðè

çä³éñíåíí³ áàíê³âñüêèõ îïåðàö³é, òîáòî íà âëàñíèé ðîçñóä, â³ëüíèõ êîøò³â íà ïîòî÷íèõ
ðàõóíêàõ ôîíäó, ÿê³ òèì÷àñîâî íå ïåðåäàí³ íà ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà. Ïðîòå íå
âèçíà÷åí³ ãàðàíò³¿ ïîâåðíåííÿ öèõ êîøò³â. ßê áóëî çàçíà÷åíî, áàíê-óïðàâèòåëü íåñå
â³äïîâ³äàëüí³ñòü çà çáåðåæåííÿ òàêèõ êîøò³â âëàñíèì ìàéíîì. Ðàçîì ³ç òèì, çà ïåâíèõ
îáñòàâèí, ó áàíêó ìîæå âèÿâèòèñÿ íåäîñòàòíüî âëàñíèõ êîøò³â äëÿ â³äøêîäóâàííÿ
âèêîðèñòàíèõ íèì ïðè çä³éñíåíí³ áàíê³âñüêèõ îïåðàö³é òèì÷àñîâî â³ëüíèõ êîøò³â ôîíäó.
Ó òàê³é ñèòóàö³¿ ìàº áóòè ïåðåäáà÷åíå îáîâ’ÿçêîâå ñòðàõóâàííÿ öüîãî âèäó ô³íàíñîâîãî
ðèçèêó äëÿ áàíêó ÿê îäíà ³ç ôîðì çàáåçïå÷åííÿ, ùî º íåîáõ³äíîþ óìîâîþ çàáåçïå÷åííÿ
áåçïåðåá³éíîãî ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà æèòëà ³, íà ö³é îñíîâ³, ñòàá³ëüíîñò³
âçàºìîâ³äíîñèí ³ç çàáóäîâíèêîì. Ó äàíîìó âèïàäêó òàêîæ ïîòðåáóº óòî÷íåííÿ íîðìà,
çã³äíî ç ÿêîþ ëèøå áàíê-óïðàâèòåëü íåñå â³äïîâ³äàëüí³ñòü çà çáåðåæåííÿ â³ëüíèõ êîøò³â
ôîíäó. Àäæå óïðàâèòåëåì, â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó, ìîæå áóòè áóäü-ÿêà ô³íàíñîâà óñòàíîâà,
ùî â³äïîâ³äàº ñïåö³àëüíî âñòàíîâëåíèì âèìîãàì [1].

2. Çàêîí âñòàíîâëþº â³äïîâ³äàëüí³ñòü çàáóäîâíèêà ïåðåä óïðàâèòåëåì ó ðàç³
íåâèêîíàííÿ âèçíà÷åíèõ óãîäîþ çàáîâ’ÿçàíü, çîêðåìà ó âèãëÿä³ îáîâ’ÿçêîâîãî õàðàêòåðó
ïåðåäà÷³ ìàéíà òà ìàéíîâèõ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü, ÿêèì º îá’ºêò áóä³âíèöòâà, ÿê ïåðåäáà÷åíî
äîãîâîðîì ³ïîòåêè. Ðàçîì ³ç òèì Çàêîíîì íå ïåðåäáà÷åíî â³äïîâ³äàëüíîñò³ óïðàâèòåëÿ ó
ðàç³ çðèâó îñòàíí³ì ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà. Íå âðåãóëüîâàíî ïèòàííÿ
ïðàâîíàñòóïíèöòâà ôóíêö³é óïðàâèòåëÿ ó ðàç³ íàñòàííÿ îá’ºêòèâíèõ îáñòàâèí, çà ÿêèõ
óïðàâèòåëü ïðèïèíÿº ñâîþ ä³ÿëüí³ñòü (íàïðèêëàä, áàíêðóòñòâî). Òàêîæ º àêòóàëüíèì
ðîçãëÿä ïèòàííÿ ùîäî ïåðåäà÷³ ìàéíà òà ìàéíîâèõ ïðàâ íà îá’ºêò íåðóõîìîñò³ íîâîìó
óïðàâèòåëþ. Îñîáëèâî öå ñòîñóºòüñÿ âèïàäêó, êîëè óïðàâèòåëü ãîñïîäàðþº íà ö³ëêîì
îá’ºêòèâíèõ ï³äñòàâàõ ï³ñëÿ ïåðåäà÷³ éîìó ìàéíà òà ìàéíîâèõ ïðàâ íà íåðóõîì³ñòü, ùî
º îá’ºêòîì áóä³âíèöòâà, ïðîòå íîâèé çàáóäîâíèê ùå íå âèçíà÷åíèé.

3. Íåçðîçóì³ëîþ âèäàºòüñÿ íîðìà, çã³äíî ç ÿêîþ ïîòî÷íà ö³íà âèì³ðíî¿ îäèíèö³
îá’ºêòà áóä³âíèöòâà íå ìîæå áóòè âñòàíîâëåíà íèæ÷å, í³æ ïîïåðåäíÿ ö³íà äëÿ öüîãî
îá’ºêòà. Òàêèì ÷èíîì äåêëàðóºòüñÿ ïîñò³éíà òåíäåíö³ÿ äî ïîäîðîæ÷àííÿ îäèíèö³ îá’ºêòà
áóä³âíèöòâà. Ó äàíîìó âèïàäêó íå äîïóñêàºòüñÿ ñèòóàö³ÿ, êîëè â³äáóâàºòüñÿ ö³íîâèé
îáâàë íà ðèíêó áóä³âåëüíèõ ìàòåð³àë³â, ùî íåìèíó÷å ìàº ïðèçâåñòè äî çäåøåâëåííÿ
òàêîãî îá’ºêòà. Àíàëîã³÷íà ïîñë³äîâí³ñòü ìàº áóòè ó âèïàäêó çíèæåííÿ ïîäàòêîâîãî
íàâàíòàæåííÿ â åêîíîì³ö³.

Ôàêòè, íàâåäåí³ âèùå, ãîâîðÿòü ïðî íàñòóïíå — ³ñíóâàííÿ ÔÎÍ, ÿê çàñîáó
ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà íàäàë³ íåìîæëèâå.

Ó ñõåì³ ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà ÷åðåç ÔÔÁ ñïðîáè ô³êòèâíîãî áàíêðóòñòâà
ïîâí³ñòþ âèêëþ÷åíî, òîìó ùî óïðàâèòåëåì ôîíäó º êîìåðö³éíèé áàíê, â³äïîâ³äàëüí³ñòü
ÿêîãî ïðîïèñàíà â Çàêîí³ òà ³íøèõ íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêòàõ.

Â³äíîñíî ïîäàëüøîãî ðåôîðìóâàííÿ ÔÔÁ àíòèêðèçîâ³ çàõîäè â³äíîñíî öüîãî
âèäó ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà ëèøå ÷àñòêîâî â³äïîâ³äàþòü êðèçîâèì óìîâàì ïåðâèííîãî
ðèíêó íåðóõîìîñò³. Ïîçèòèâíèì çäîáóòêîì º òå, ùî äî ñõåìè ÔÔÁ çàëó÷àºòüñÿ Äåðæàâíà
²ïîòå÷íà Óñòàíîâà (Ä²Ó). Öå íàäàº ïîäàëüø³é ä³ÿëüíîñò³ ÔÔÁ â ìàéáóòíüîìó á³ëüøî¿
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êåðîâàíîñò³ òà ïðîãíîçîâàíîñò³ ç áîêó Ä²Ó. Àëå â òîé æå ÷àñ ºäèíèìè îòðèìóâà÷àìè
êðåäèò³â â³ä Ä²Ó íà ïðèäáàííÿ ïåðâèííî¿ íåðóõîìîñò³ º ô³çè÷í³ îñîáè, ÿê³ ìàþòü ïðàâî
íà îòðèìàííÿ æèòëà. Öÿ íîðìà çâóæóº êîëî ïîòåíö³éíèõ ³íâåñòîð³â ÔÔÁ, ùî íåãàòèâíèì
÷èíîì âïëèâàº íà òåìïè ðîçâèòêó áóä³âåëüíî¿ ãàëóç³.

Çì³íè äî Çàêîíó ùîäî ÔÔÁ ïîâèíí³ ñêîðèãóâàòè íàñòóïí³ íîðìàòèâíî-ïðàâîâ³
ïèòàííÿ:

1. Çàëèøàºòüñÿ ôóíêö³îíóâàòè ëèøå îäèí òèï ÔÔÁ — Á. Öåé âèá³ð ́ ðóíòóºòüñÿ
íà òîìó, ùî ïðè ïîð³âíÿëüíîìó àíàë³ç³ òèï³â À òà Á, ïðîâåäåíîìó âèùå, äðóãèé òèï
â³äð³çíÿºòüñÿ á³ëüø ïðàãìàòè÷íîþ ôîðìîþ ôóíêö³îíóâàííÿ. Öå îáóìîâëþºòüñÿ òèì, ùî
áàíê-óïðàâèòåëü âèð³øóº óñ³ ãîëîâí³ ïèòàííÿ â³äíîñíî ñòðîê³â, ï³äðÿäíèê³â, ñóáï³äðÿäíèê³â,
ÿêîñò³ òà ³í. òà áåðå íà ñåáå óñ³ ðèçèêè â³äíîñíî íåâèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü.

2. Ñòâîðåííÿ ÔÔÁ ïîâèííî ñòàòè ôóíêö³ºþ äåðæàâíèõ áàíê³â Óêðà¿íè. Öå
çá³ëüøèòü äîâ³ðó íàñåëåííÿ äî êðåäèòóâàííÿ ïåðâèííîãî ðèíêó íåðóõîìîñò³, îñê³ëüêè
ãàðàíòîì âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü áóäå âèñòóïàòè äåðæàâíà óñòàíîâà. Ô³íàíñóâàííÿ öèõ
ïðîãðàì ïîâèííî ïðîâîäèòèñÿ ç äåðæàâíîãî áþäæåòó Óêðà¿íè.

3. Íåîáõ³äíî ïåðåéíÿòè äîñâ³ä Ðîñ³éñüêî¿ Ôåäåðàö³¿ ùîäî ñòèìóëþâàííÿ
çàáóäîâíèê³â çáîêó äåðæàâè, äå ³ñíóº Ôåäåðàëüíèé ôîíä äîïîìîãè æèòëîâîìó áóä³âíèöòâó,
îñíîâíîþ ôóíêö³ºþ ÿêîãî º êóï³âëÿ íåðîçïðîäàíîãî çàáóäîâíèêàìè æèòëà ó íîâîáóäîâàõ.
Òàêå ñòèìóëþâàííÿ íàäàñòü çìîãó çàáóäîâíèêàì øâèäøå ïîâåðòàòè ãðîø³ äëÿ ïîäàëüøîãî
çàëó÷åííÿ â íàñòóïíå áóä³âíèöòâî.

Ïðè ïðîâåäåíí³ àíàë³çó ñèòóàö³¿, ùî ñêëàëàñÿ íà ïåðâèííîìó ðèíêó íåðóõîìîñò³,
äîõîäèìî âèñíîâêó, ùî öÿ ïðîáëåìà ìàº êîíêðåòí³ øëÿõè âèð³øåííÿ. Çà óìîâè
ïðîâåäåííÿ êîìïëåêñó çàõîä³â (ó òîìó ÷èñë³ ³ íàâåäåíèõ âèùå) ùîäî êîðèãóâàííÿ
çàêîíîäàâñòâà òà óäîñêîíàëåííÿ ãîñïîäàðñüêî¿ ïðàêòèêè ïåðâèííèé ðèíîê íåðóõîìîñò³
ïîâèíåí ïîäîëàòè êðèçó.
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Íàçàðåíêî Ý. Å. Ïðàâîâûå ïðîáëåìû ôóíêöèîíèðîâàíèÿ èïîòå÷íîãî ìåõàíèçìà íà ðûíêå
íîâîñòðîåíèé

Ïðîâåäåí àíàëèç è ñäåëàíû âûâîäû îòíîñèòåëüíî ðåôîðìèðîâàíèÿ çàêîíîäàòåëüñòâà
ïåðâè÷íîãî ðûíêà íåäâèæèìîñòè. Îïðåäåëåíà ðîëü  ãîñóäàðñòâà â ýòèõ ïðîöåññàõ. Ïðîâåäåí
àíàëèç òåîðèé è íàó÷íûõ ðàáîò, êîòîðûå îòíîñÿòñÿ ê èçó÷åíèþ ïðîáëåì çàêîíîäàòåëüñòâà
ïåðâè÷íîãî ðûíêà íåäâèæèìîñòè.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ôîíä ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà, ôîíä îïåðàöèé ñ íåäâèæèìîñòüþ,
ãîñóäàðñòâåííîå èïîòå÷íîå ó÷ðåæäåíèå, çàñòðîéùèê, óïðàâèòåëü ôîíäà.

Nazarenko, E. Ye. Legal Problems of Functioning of Mortgage Mechanism at the Market of
New Buildings

In the article an analysis is conducted and conclusions are done in relation to reformation of
legislation of primary market of the real estate. A role is certain in the states in these processes. The
analysis of theories and advanced studies which behave to the study of problems of legislation of
primary market of the real estate is conducted.

Key words: Fund of financing of building, Fund of operations with the real estate, Public
mortgage institution, person building, manager of fund.
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