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Î. À. Ñóðæåíêî
êàíäèäàò þðèäè÷íèõ íàóê,

äîöåíò êàôåäðè öèâ³ëüíîãî ïðàâà ¹ 1
Íàö³îíàëüíîãî óí³âåðñèòåòó “Þðèäè÷íà àêàäåì³ÿ Óêðà¿íè

³ìåí³ ßðîñëàâà Ìóäðîãî” (ì. Õàðê³â)

ÓÄÊ 347.277.23

²ÏÎÒÅÊÀ Ó Â²ÄÍÎÑÈÍÀÕ ÊÐÅÄÈÒÓÂÀÍÍß
ÏÐÈ ÁÓÄ²ÂÍÈÖÒÂ² ÆÈÒËÀ

Âèñâ³òëþºòüñÿ êîëî ïðîáëåì, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç áóä³âíèöòâîì æèòëà
òà øëÿõè ¿õ âèð³øåííÿ. Çâàæóºòüñÿ íà íåäîñêîíàë³ñòü
çàêîíîäàâ÷îãî ðåãóëþâàííÿ ³ïîòå÷íèõ â³äíîñèí, ùî ñêëàäàþòüñÿ
ïðè áóä³âíèöòâ³ áàãàòîêâàðòèðíîãî æèòëîâîãî áóäèíêó, çîêðåìà
ùîäî ¿õ îá’ºêòà. Àíàë³çóþòüñÿ ìàéíîâ³ ïðàâà ÿê ïðåäìåò ³ïîòåêè.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ïðàâî âëàñíîñò³, êâàðòèðà, ³ïîòåêà, ìàéíîâ³ ïðàâà, æèòëî.

Àáñîëþòíî ïðèðîäíî, ùî áóä³âíèöòâî âèìàãàº çíà÷íîãî îáñÿãó ô³íàíñóâàííÿ.
Íàÿâíîñò³ íåîáõ³äíîãî îáñÿãó êîøò³â äëÿ öüîãî íàâðÿä ÷è ìîæíà î÷³êóâàòè íà
ìîìåíò ïî÷àòêó áóä³âíèöòâà, à òîìó íåîáõ³äíèì º ¿õíº çàëó÷åííÿ, àêóìóëþâàííÿ
òà ïîñò³éíèé ðåæèì ïîïîâíåííÿ äëÿ áåçïåðåá³éíîñò³ ïðîöåñó áóä³âíèöòâà. Îäíèì ³ç
øëÿõ³â âèð³øåííÿ öèõ çàâäàíü º ³íâåñòóâàííÿ ç áîêó çàö³êàâëåíèõ ó íàáóòò³ ïðàâ
íà ïîáóäîâàíèé îá’ºêò îñ³á. Öèìè îñîáàìè ìîæóòü áóòè ÿê ô³çè÷í³, òàê ³ þðèäè÷í³.
Âîäíî÷àñ äàëåêî íå çàâæäè öèõ äæåðåë âèñòà÷àº äëÿ ïîâíîö³ííîãî ³íâåñòóâàííÿ
áóä³âíèöòâà, à òàêîæ äàëåêî íå êîæíà îñîáà, ùî ïðàãíå ñòàòè âëàñíèêîì çáóäîâàíî¿
íåðóõîìîñò³, ìàº â³äïîâ³äíèé îáñÿã êîøò³â äëÿ ³íâåñòóâàííÿ ó áóä³âíèöòâî. Òîìó
ïîøèðåíèì º âèêîðèñòàííÿ äëÿ ö³º¿ ìåòè áàíê³âñüêîãî êðåäèòóâàííÿ. Ó ñâîþ ÷åðãó,
îñòàííº âèìàãàº íàä³éíîãî ñïîñîáó çàáåçïå÷åííÿ ïîâåðíåííÿ ïîçè÷àëüíèêîì
êðåäèòîâàíèõ éîìó áàíêîì êîøò³â. Íàéïîøèðåí³øèì ñïîñîáîì âæå òðèâàëèé ÷àñ
âèñòóïàº çàñòàâà íåðóõîìîñò³ (³ïîòåêà). Âêëàäàííÿ êîøò³â â ³ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ
áóä³âíèöòâà æèòëà ìîæíà â³äíåñòè äî íàéë³êâ³äí³øèõ áàíê³âñüêèõ àêòèâ³â.

Ïðîáëåìàòèö³ æèòëîâèõ â³äíîñèí, â³äíîñèí â ñôåð³ êðåäèòóâàííÿ òà ³ïîòå÷íèõ
â³äíîñèí ïðèñâÿ÷óâàëèñÿ ́ ðóíòîâí³ äîñë³äæåííÿ òàêèõ â÷åíèõ, ÿê Ì. Ê. Ãàëÿíòè÷,
ª. Î. Ì³÷óð³í, Î. Ñ. Ê³çëîâà, ². À. Áåçêëóáèé, ². Ì. Êó÷åðåíêî, ². Â. Ñïàñèáî-
Ôàòººâà, ². É. Ïó÷êîâñüêà òà ³í., àëå çàëèøèëîñÿ çàáàãàòî ïðîáëåì, ùîá
ñòâåðäæóâàòè ïðî òå, ùî ñë³ä ïîëèøèòè ïðîäîâæóâàòè ðîçðîáêó ö³º¿ òåìàòèêè.
Çîêðåìà, ö³ ïðîáëåìè ñòîñóþòüñÿ æèòëîâî¿ ³ïîòåêè ÿê îäíîãî ç ìåõàí³çì³â ðîçâ’ÿçàííÿ
æèòëîâèõ ïðîáëåì ó ðèíêîâèõ óìîâàõ ãîñïîäàðþâàííÿ, ó ïåðñïåêòèâíîñò³ ÷îãî
ïåðåêîíóº ñâ³òîâèé äîñâ³ä.

Íàëåæíå ðåãóëþâàííÿ öüîãî ïðàâîâîãî ³íñòèòóòó º îäí³ºþ ç íåîáõ³äíèõ óìîâ
óñï³øíîãî êðåäèòóâàííÿ òà áåçïå÷íîãî çàëó÷åííÿ ³íâåñòèö³éíèõ êîøò³â â³ä íàñåëåííÿ.
Íà ñüîãîäí³ öå ïèòàííÿ âèð³øóºòüñÿ çà äîïîìîãîþ êîìïëåêñíîãî ðåãóëþâàííÿ öèõ
â³äíîñèí Öèâ³ëüíèì, Æèòëîâèì êîäåêñàìè òà çàêîíàìè “Ïðî çàñòàâó”, “Ïðî ³ïîòåêó”,
“Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà
îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ”, “Ïðî ³ïîòå÷íå êðåäèòóâàííÿ, îïåðàö³¿ ç êîíñîë³äîâàíèì
³ïîòå÷íèì áîðãîì òà ³ïîòå÷í³ ñåðòèô³êàòè”.

Â³äïîâ³äíî äî ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà, ³ïîòåêà — öå çàñòàâà çåìë³ òà ³íøîãî
íåðóõîìîãî ìàéíà, ùî, ÿê ïðàâèëî, âèìàãàºòüñÿ äëÿ îòðèìàííÿ â áàíêó
äîâãîñòðîêîâîãî êðåäèòó òà éîãî ïîâåðíåííÿ ïîçè÷àëüíèêîì.

© Ñóðæåíêî Î. À.,  2011
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Ñóòí³ñòü ³ïîòåêè çâîäèòüñÿ äî òîãî, ùî:
1) âàðò³ñòü æèòëà, ÿêå êë³ºíò áàæàº îòðèìàòè ó âëàñí³ñòü (àáî ÿêå áóäå

çáóäîâàíå çàáóäîâíèêîì), ñêëàäàºòüñÿ ç äâîõ ÷àñòèí — áàçîâî¿ ³ òåðì³íîâî¿;
2) áàçîâó âàðò³ñòü êë³ºíò ñïëà÷óº â³äðàçó çà ðàõóíîê âëàñíèõ êîøò³â, òîä³ ÿê

òåðì³íîâà ãàñèòüñÿ çà ðàõóíîê áàíê³âñüêîãî àáî áóäü-ÿêîãî ³íøîãî êðåäèòó;
3) îòðèìàâøè æèòëî, îôîðìèâøè ïðàâî âëàñíîñò³ íà íüîãî ³ ðîçðàõóâàâøèñü

³ç çàáóäîâíèêîì àáî óïðàâèòåëåì ôîíäó ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà (ÔÔÁ), êë³ºíò
êîðèñòóºòüñÿ íèì ïðîòÿãîì ïåâíîãî ïåð³îäó, àëå æèòëî ïðîäîâæóº ïåðåáóâàòè â
çàñòàâ³, äîïîêè çàñòàâîäàâåöü (êë³ºíò) íå ïîâåðíå ô³íàíñîâ³é óñòàíîâ³ îñíîâíèé
áîðã ³ íå ñïëàòèòü â³äïîâ³äí³ â³äñîòêè, ïðè÷îìó áîðã, ÿê ïðàâèëî, îïëà÷óºòüñÿ
ð³âíèìè ÷àñòèíàìè;

4) ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ ðîçðàõóíê³â ³ç êðåäèòîðîì ïðàâî âëàñíîñò³ êë³ºíòà
(çàñòàâîäàâöÿ) íà æèòëî íàáóâàº ïîâíîãî îáñÿãó ìîæëèâîñòåé, îñê³ëüêè ïðèïèíÿºòüñÿ
éîãî îáòÿæåííÿ ³ïîòåêîþ. Ïðè íåñïðîìîæíîñò³ ïîâåðíóòè êðåäèò æèòëî, ÿêå
ïåðåáóâàº â ³ïîòåö³, â³ä÷óæóºòüñÿ ³ ïðîäàºòüñÿ ç àóêö³îíó.

Çà òàêîãî ðîçóì³ííÿ ³ïîòåêè, ÿê ïðàâèëî, íå âèíèêàº ïðîáëåìíèõ ïèòàíü
ùîäî ¿¿ ñóòíîñò³. Âîäíî÷àñ òðèâàþòü íå ëèøå òåîðåòè÷í³ äèñêóñ³¿ ç ïðèâîäó äåÿêèõ
êîíöåïòóàëüíî âàæëèâèõ ï³äõîä³â, à é ïðàêòè÷í³ ñêëàäíîù³ ç âïðîâàäæåííÿì
çàêîíîäàâ÷èõ ïîëîæåíü. Îñîáëèâî ÿêùî ¿õ áðàòè ÿê òàê³, ùî âèñìèêíóò³ ç êîíòåêñòó
îäíî÷àñíîãî âèð³øåííÿ ³íøèõ ïðîáëåì, çîêðåìà çàáåçïå÷åííÿ æèòëîì îñ³á, êâàðòèðè
ÿêèõ ïðîäàíî íà âèêîíàííÿ ñóäîâèõ ð³øåíü ïðî çâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà ïðåäìåò
³ïîòåêè; ïðî ïðàâà ÷ëåí³â ñ³ì’¿ ³ïîòåêîäàâöÿ, ÿê³ ïðîæèâàëè â ö³é êâàðòèð³; ïðî
ïîðÿäîê â³ä÷óæåííÿ ïðåäìåòà ³ïîòåêè ³ïîòåêîäåðæàòåëåì ïîçà ìåæàìè ñóäîâîãî
ïðîâàäæåííÿ òîùî.

Âàãîìèì äëÿ óêðà¿íñüêî¿ ñó÷àñíîñò³ º ñòàíîâëåííÿ ³ïîòå÷íîãî ðèíêó âçàãàë³
òà ðèíêó ³ïîòå÷íèõ ö³ííèõ ïàïåð³â çîêðåìà. Íåìàº ñóìí³âó ó òîìó, ùî äëÿ
ïîæâàâëåííÿ ³ïîòå÷íîãî ðèíêó íåîáõ³äí³ îçäîðîâëåííÿ ô³íàíñîâî¿ ñèòóàö³¿ òà
âðåãóëþâàííÿ çàêîíîäàâ÷î¿ áàçè. Íå ìåíø âàæëèâèì º ñòâîðåííÿ òàêîãî æèòëîâîãî
ôîíäó, ÿêèé ïðèçíà÷àâñÿ á äëÿ âèêîðèñòàííÿ îñîáàìè, ç ïåâíèõ ïðè÷èí ïîçáàâëåíèõ
æèòëà. ßêùî çàïðîâàäæóâàòè ³ïîòå÷íèé ðèíîê, òî ñë³ä î÷³êóâàòè, ùî ç íàáðàííÿì
íèì îáåðò³â îñ³á, ÿê³ ïîçáàâëÿòèìóòüñÿ âëàñíîãî æèòëà, áóäå ñòàâàòè âñå á³ëüøå, à
ïîêëàäàòè âèð³øåííÿ ¿õí³õ æèòëîâèõ ïðîáëåì íà íèõ ñàìèõ áóäå íåìîæëèâèì â
ñîö³àëüíîìó àñïåêò³. ßêùî íå ïåðåäáà÷èòè ñïåêòð òèõ ìîæëèâîñòåé, ÿê³ çìîæóòü
âèêîðèñòàòè ö³ îñîáè, íàïðóæåííÿ â ñóñï³ëüñòâ³ çðîñòàòèìå ³ öå â³ä³á’ºòüñÿ íå ëèøå
íà öüîìó ïðîøàðêó, ³ íå ëèøå íà ñóñï³ëüíîìó ñïîêî¿, à é íà ïåðñïåêòèâíîñò³ ðîçâèòêó
ñàìîãî ³ïîòå÷íîãî ðèíêó, ÿêèé íå ïðèæèâåòüñÿ ó ñóñï³ëüñòâ³.

Ó Çàêîí³ Óêðà¿íè “Ïðî ³ïîòåêó” íèí³ çàêëàäåíî ñóïåðå÷íîñò³ ó ïîð³âíÿíí³ ç
Öèâ³ëüíèì ³ Æèòëîâèì êîäåêñàìè: ÿêùî ïîçè÷àëüíèê íå ïîâåðòàº êðåäèò, òî
çàñòàâëåíå ìàéíî (çîêðåìà æèòëî) áóäå ïðîäàíå, à ô³çè÷í³ îñîáè (ÿê ïîçè÷àëüíèê,
òàê ³ ÷ëåí³ éîãî ñ³ì’¿) òèì ñàìèì ïîçáàâëÿòüñÿ ïðàâà íà æèòëî. Öÿ ìîäåëü, íàâ³òü
ÿêùî éäåòüñÿ ïðî çàñòàâó êâàðòèðè àáî áóäèíêó, ùî íàëåæèòü íà ïðàâ³ âëàñíîñò³
ïîçè÷àëüíèêó (³ïîòåêîäàâöþ), íåãàòèâíî â³äáèâàºòüñÿ íà ïðàâàõ ÷ëåí³â éîãî ñ³ì’¿,
ÿê³ õî÷à âëàñíèêàìè æèòëà íå º, àëå ìàþòü ïðàâî íà æèòëî. Íàïåâíî, âàðòî áóëî á
ïåðåäáà÷èòè òàêèé ìåõàí³çì, çà ÿêèì íàñòàâàëè á äåùî ³íø³ íàñë³äêè — íå ìåõàí³÷íå
âèñåëåííÿ ëþäåé ç æèòëà, à íàäàííÿ ¿ì ìîæëèâîñò³ ïåðåñåëÿòèñÿ â ³íøå æèòëî. ßê
âàð³àíò — ïîçè÷àëüíèê îòðèìóº ð³çíèöþ ì³æ ñóìîþ êðåäèòó ³ ðèíêîâîþ âàðò³ñòþ
êâàðòèðè, ùî º ïðåäìåòîì çàñòàâè, ÿêà íå ïîâèííà ïåðåâèùóâàòè 60–70 % ñóìè
êðåäèòó.

Ùå îäíèì âàæëèâèì äëÿ ³ïîòå÷íèõ â³äíîñèí ïèòàííÿì º âñòàíîâëåííÿ ¿õíüîãî
íàëåæíîãî îá’ºêòà. Ó Çàêîí³ Óêðà¿íè “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³
óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ” éäåòüñÿ
ïðî âñòàíîâëåííÿ ³ïîòåêè â äâîõ âèïàäêàõ.

Ïî-ïåðøå, äëÿ âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü çàáóäîâíèêà ç óêëàäåíîãî ç óïðàâèòåëåì
ÔÔÁ äîãîâîðó (÷. 1 ñò. 10).

Î. À. ÑÓÐÆÅÍÊÎ
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Ïðåäìåòîì ³ïîòåêè ïðè öüîìó ìîæóòü áóòè:
à) ìàéíîâ³ ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü, ÿêà º îá’ºêòîì áóä³âíèöòâà;
á) îá’ºêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà.
Ïî-äðóãå, ³ïîòåêà ìîæå áóòè âñòàíîâëåíà äëÿ çàáåçïå÷åííÿ çîáîâ’ÿçàíü

äîâ³ðèòåëÿ ÔÔÁ (îñîáè, ÿêà íàìàãàºòüñÿ îòðèìàòè êðåäèò äëÿ ô³íàíñóâàííÿ
ïðèäáàííÿ æèòëà ³ ñòàòè éîãî âëàñíèêîì) ïåðåä áàíêîì–ïîçè÷àëüíèêîì (÷. 1 ñò. 50
âêàçàíîãî Çàêîíó).

Ïðåäìåòîì ³ïîòåêè ìîæå áóòè:
à) îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ, ÿêèé ñòàíå âëàñí³ñòþ ïîçè÷àëüíèêà â ìàéáóòíüîìó;
á) ìàéíîâ³ ïðàâà íà íüîãî.
Àíàë³çóþ÷è ïîòåíö³éí³ ïðåäìåòè ³ïîòåêè â îáîõ ïåðåäáà÷åíèõ Çàêîíîì

âèïàäêàõ, ó ë³òåðàòóð³ [1] ñëóøíî áóëî ïîñòàâëåíî çàïèòàííÿ, ÷è îçíà÷àþòü éîãî
ñò. ñò. 10 òà 50 òå, ùî ïðè âñòàíîâëåíí³ ³ïîòåêè íà ìàéíîâ³ ïðàâà íà îá’ºêò
íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà òà íà ìàéíîâ³ ïðàâà íà îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ, ÿêèé º
îäí³ºþ ç ñêëàäîâèõ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà, âèíèêàòèìóòü äâ³ ³ïîòåêè ùîäî îäíîãî
ïðåäìåòà. Çã³äíî ç çàêîíîì ìîæóòü âèíèêíóòè äâ³ ³ïîòåêè ùîäî îäíîãî ïðåäìåòà.
Íà ïåðøèé ïîãëÿä, òóò íåìàº í³÷îãî äèâíîãî, àäæå ÷. 1 ñò. 13 Çàêîíó “Ïðî ³ïîòåêó”
ïåðåäáà÷àº, ùî ïðåäìåò ³ïîòåêè ìîæå áóòè ïåðåäàíèé ó íàñòóïíó ³ïîòåêó çà çãîäîþ
ïîïåðåäíüîãî ³ïîòåêîäåðæàòåëÿ. Ïðè íàñòóïí³é ³ïîòåö³ ïîòð³áíî, òàê ÿê ³ ïðè áóäü-
ÿê³é ³ïîòåö³, âðàõîâóâàòè òàêîæ ÷. 1 ñò. 5 Çàêîíó “Ïðî ³ïîòåêó”, çã³äíî ÿêî¿
³ïîòåêîäàâöåì ìîæå âèñòóïàòè ò³ëüêè âëàñíèê íåðóõîìîãî ìàéíà.

Âèçíàòè ïåðåäáà÷åíó Çàêîíîì “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ
ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ” ìîæëèâ³ñòü âñòàíîâëåííÿ
³ïîòåêè äâîìà ð³çíèìè ³ïîòåêîäàâöÿìè (çàáóäîâíèêîì çã³äíî ç ÷. 1 ñò. 10 òà
äîâ³ðèòåëåì â³äïîâ³äíî äî ÷. 1 ñò. 50) íåçàëåæíî îäèí â³ä äðóãîãî, ùîäî îäíîãî
ïðåäìåòà îçíà÷àº â³äïîâ³äíî äî ÷. 1 ñò. 5 Çàêîíó “Ïðî ³ïîòåêó”, ùî ìîæå áóòè äâà
íåçàëåæíèõ âëàñíèêà íà îäèí ³ òîé ñàìèé îá’ºêò. Çðîçóì³ëî, ùî òàêèé ñòàí ðå÷åé
º íåìîæëèâèì — îá’ºêò ìîæå íàëåæàòè íà ïðàâ³ âëàñíîñò³ ÿêîìóñü îäíîìó ñóá’ºêòó,
³ ïðàâî íà íüîãî íå ìîæå ïåðåáóâàòè ó òàêîìó ñòàí³, êîëè éîãî ìîæíà â³äíåñòè äî
îáîõ ñóá’ºêò³â.

Â³äòàê, ïîñòàº çàïèòàííÿ: ùî ìîæå áóòè ïåðåäàíî â ³ïîòåêó çà Çàêîíîì “Ïðî
ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà
îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ” áåç òîãî, ùîá òàêà ³ïîòåêà ñóïåðå÷èëà ïðèðîäíîìó ñòàíó
ðå÷åé òà îñíîâàì åëåìåíòàðíî¿ ëîã³êè?

Äëÿ â³äïîâ³ä³ íà ïîñòàâëåíå çàïèòàííÿ òðåáà ç’ÿñóâàòè, ïðî ùî ñàìå éäåòüñÿ
â ÿêîñò³ îá’ºêòà ïðàâà (àáî ïðåäìåò ³ïîòåêè). Ðîçóì³þ÷è, ùî öå ìàéíîâ³ ïðàâà, âò³ì
íå çîâñ³ì çðîçóì³ëî, ÿê³ ñàìå ïðàâà ìàâ íà óâàç³ çàêîíîäàâåöü, êîëè â çàêîí³ éäåòüñÿ
ïðî îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ.

Ìàéíîâ³ ïðàâà º â³äïîâ³äíî äî ÷. 2 ñò. 180 ÖÊ Óêðà¿íè ðå÷îâèìè ïðàâàìè, à
îñòàíí³ìè º ïðàâî âëàñíîñò³ (ñò. 316) àáî ³íø³ ðå÷îâ³ ïðàâà (ðå÷îâ³ ïðàâà íà ÷óæå
ìàéíî): âîëîä³ííÿ, ñåðâ³òóò, åìô³òåâçèñ òà ñóïåðô³ö³é (ñò. 395 ÖÊ). Ìàéíîâ³ ïðàâà
íà íåðóõîì³ñòü, ùî º îá’ºêòîì áóä³âíèöòâà, ÷è íà îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ íå ìîæíà
â³äíåñòè äî ïîçíà÷åíèõ âèùå ðå÷îâèõ ïðàâ, îñê³ëüêè îá’ºêòîì öèõ ïðàâ º “÷óæå
ìàéíî”. Ö³ ïðàâà òàêîæ íå ìîæóòü áóòè ïðàâîì âëàñíîñò³, àäæå àí³ íåðóõîìå ìàéíî,
ùî º îá’ºêòîì áóä³âíèöòâà, àí³ îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ íå ³ñíóþòü íà ìîìåíò âñòàíîâëåííÿ
³ïîòåêè, à â³äïîâ³äíî, íå ìîæå ³ñíóâàòè é ïðàâî âëàñíîñò³ íà òàêå ìàéíî. Â³äòàê,
ïîòðåáóº âèçíà÷åííÿ ïðèðîäà òèõ ìàéíîâèõ ïðàâ, ùî ìîæóòü çàñòàâëÿòèñÿ çà Çàêîíîì
“Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà
îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ”.

Áåçïåðå÷íî, ùî ö³ ïðàâà ïîëÿãàþòü ó òîìó, ùî ¿õí³é íîñ³é íàáóâàº ìîæëèâîñò³
íàáóòè ïðàâî âëàñíîñò³ íà â³äïîâ³äíå ìàéíî â ìàéáóòíüîìó. Öå ïðàâî óïðàâèòåëÿ
îòðèìàòè â³ä çàáóäîâíèêà îá’ºêò áóä³âíèöòâà òà ïðàâî äîâ³ðèòåëÿ îòðèìàòè â³ä
óïðàâèòåëÿ îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ (äîâ³ðèòåëü îòðèìóº êâàðòèðó â³äïîâ³äíî äî óìîâ
äîãîâîðó, óêëàäåíîãî ç óïðàâèòåëåì).
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Íàáóòòÿ çàçíà÷åíèõ ìàéíîâèõ ïðàâ â³äáóâàºòüñÿ íà ï³äñòàâ³ ïåâíîãî ôàêòè÷íîãî
ñêëàäó. ßêùî çà Çàêîíîì “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì
ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ” çàáóäîâíèê ïåðåäàº ìàéíîâ³
ïðàâà óïðàâèòåëþ (÷. 5 ñò. 9), òî ïåðåäóìîâîþ òàêî¿ ïåðåäà÷³ º òå, ùî òàê³ ïðàâà
çàáóäîâíèê âæå ìàº. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 876 ÖÊ çàìîâíèê º âëàñíèêîì îá’ºêòó
áóä³âíèöòâà, ÿêùî ³íøå íå ïåðåäáà÷åíî äîãîâîðîì. Çàìîâíèêîì áóä³âíèöòâà
â³äïîâ³äíî äî ÷. 2 ñò. 4 âêàçàíîãî Çàêîíó º çàáóäîâíèê. Îòæå, çàáóäîâíèêó íàëåæèòü
ìàéíîâå ïðàâî íà öåé îá’ºêò ùå äî éîãî çâåäåííÿ, ³ òàêèì ïðàâîì º ïðàâî âëàñíîñò³.

Âîäíî÷àñ ñë³ä âèñëîâèòè òàê³ çàñòåðåæåííÿ. Ïî-ïåðøå, çàáóäîâíèê ïîâèíåí
âæèòè ïåâíèõ ä³é, ùî º íåîáõ³äíèìè ³ äîñòàòí³ìè äëÿ ñòâîðåííÿ öüîãî îá’ºêòà, éîãî
áóä³âíèöòâà (íàéâàæëèâ³øîþ ç òàêèõ ä³é º, íàñàìïåðåä, íàáóòòÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè
äëÿ çàáóäîâè àáî ïðàâà íà ¿¿ çàáóäîâó, ðîçðîáêà â³äïîâ³äíî¿ äîêóìåíòàö³¿, óêëàäåííÿ
äîãîâîðó ï³äðÿäó íà êàï³òàëüíå áóä³âíèöòâî òà çä³éñíåííÿ ïðàâ çàìîâíèêà çà öèì
äîãîâîðîì òîùî).

Ïî-äðóãå, çàáóäîâíèê âèñòóïàº âëàñíèêîì îá’ºêòà, ñòâîðþâàíîãî ó äèíàì³÷íîìó
ïðîöåñ³ áóä³âíèöòâà, à òîìó òàêîãî, ùî ïåðåáóâàº ó ïîñò³éíèõ âèäîçì³íàõ.

Ïî-òðåòº, çàáóäîâíèê, áóäó÷è âëàñíèêîì îá’ºêòà áóä³âíèöòâà, ìîæå â³äïîâ³äíî
äî ÷. 1 ñò. 5 Çàêîíó “Ïðî ³ïîòåêó” ïåðåäàòè éîãî â ³ïîòåêó. Íåðóõîìå ìàéíî, ÿêå
áóäå çáóäîâàíî, äî éîãî ïåðåäà÷³ óïðàâèòåëþ áóäå íàëåæàòè òàêîæ çàáóäîâíèêó ³
â³í ìîæå ðîçïîðÿäèòèñÿ ñâî¿ìè ïðàâàìè íà íüîãî. Ñàìå öå é â³äáóâàºòüñÿ â³äïîâ³äíî
äî ÷. 5 ñò. 9 Çàêîíó “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè
áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ”, çã³äíî ç ÿêîþ çàáóäîâíèê ïåðåäàº
óïðàâèòåëþ ìàéíîâ³ ïðàâà íà îá’ºêòè ³íâåñòóâàííÿ. Îá’ºêòîì ³íâåñòóâàííÿ º
â³äïîâ³äíî äî àáç. 7 ñò. 2 öüîãî Çàêîíó êâàðòèðè àáî ïðèì³ùåííÿ ñîö³àëüíî-
ïîáóòîâîãî ïðèçíà÷åííÿ â îá’ºêò³ áóä³âíèöòâà.

Ùîäî ìàéíîâèõ ïðàâ äîâ³ðèòåëÿ, òî â³í òàêîæ ïîâèíåí âæèòè ïåâíèõ ä³é,
ñïðÿìîâàíèõ íà âèíèêíåííÿ þðèäè÷íèõ ôàêò³â, íåîáõ³äíèõ òà äîñòàòí³õ äëÿ íàáóòòÿ
ìàéíîâèõ ïðàâ íà îá’ºêòè ³íâåñòóâàííÿ. Ôàêòè÷íèé ñêëàä íàáóòòÿ ìàéíîâèõ ïðàâ
äîâ³ðèòåëÿ, íà â³äì³íó â³ä ôàêòè÷íîãî ñêëàäó íàáóòòÿ ìàéíîâèõ ïðàâ çàáóäîâíèêà,
÷³òêî ïðîïèñàíèé â Çàêîí³ “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì
ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ”. Öå óêëàäåííÿ íèì äîãîâîðó ç
óïðàâèòåëåì ïðî ó÷àñòü â ÔÔÁ òà ïåðåäàííÿ êîøò³â ó äîâ³ð÷å óïðàâë³ííÿ (ñò. 14),
âíàñë³äîê ÷îãî â³í íàáóâàº ïðàâî âèìàãàòè â³ä óïðàâèòåëÿ ïåðåäàííÿ éîìó êâàðòèðè
ó âëàñí³ñòü. Ïðàâî äîâ³ðèòåëÿ íà ìàéáóòíþ êâàðòèðó ³ ìîæå âèñòóïàòè ïðåäìåòîì
çàñòàâè ïðè îòðèìàíí³ íèì êðåäèòíèõ êîøò³â.

Âîäíî÷àñ çâåðòàº íà ñåáå óâàãó òå, ùî â³äïîâ³äíî äî ÷. 2 ñò. 5 Çàêîíó “Ïðî
³ïîòåêó” ïðåäìåòîì ³ïîòåêè ìîæå áóòè íåðóõîìå ìàéíî, ÿêå ñòàíå âëàñí³ñòþ
³ïîòåêîäåðæàòåëÿ â ìàéáóòíüîìó [2]. Äëÿ îáòÿæåííÿ òàêîãî ìàéíà ³ïîòåêîþ
³ïîòåêîäåðæàòåëü ïîâèíåí äîêóìåíòàëüíî ï³äòâåðäèòè ïðàâî íà îòðèìàííÿ íèì
öüîãî ìàéíà â ìàéáóòíüîìó. Ïîñòàþòü çàïèòàííÿ: ïðî ÿêå ïðàâî òóò éäåòüñÿ ³ ÷è
îòîòîæíþþòüñÿ òóò ìàéíîâ³ ïðàâà òà íåðóõîìå ìàéíî (ìàéáóòíº) ÿê ïðåäìåò ³ïîòåêè?

Íà ïðàêòèö³ äî âèïàäê³â, êîëè éäåòüñÿ ïðî ³ïîòåêó íåðóõîìîãî ìàéíà, ïðàâî
íà ÿêå âèíèêíå â ìàéáóòíüîìó, â³äíîñÿòü ñèòóàö³¿, êîëè º, íàïðèêëàä, óêëàäåíèé
äîãîâ³ð êóï³âë³–ïðîäàæó êâàðòèðè, îäíàê ïðàâî âëàñíîñò³ çà ïîêóïöåì ùå íå
çàðåºñòðîâàíî. Òîáòî ïîêóïöþ íàëåæèòü ïðàâî íà îòðèìàííÿ ó âëàñí³ñòü ïðåäìåòà
êóï³âë³-ïðîäàæó â ìàéáóòíüîìó. ² õî÷à òàêèé ïîêóïåöü ùå íå º âëàñíèêîì êâàðòèðè,
óêðà¿íñüêèé çàêîíîäàâåöü âèçíàº, ùî éîìó íàëåæèòü ïåâíå ïðàâî íà ïðåäìåò êóï³âë³-
ïðîäàæó. À îñê³ëüêè òàêå ïðàâî íàáëèæåíå äî ïðàâà âëàñíîñò³, ïîïðè òå, ùî òàêèì
ùå íå º, îñê³ëüêè ³ñíóþòü ëèøå çîáîâ’ÿçàëüí³, à íå ðå÷îâ³ ïðàâîâ³äíîñèíè, òèì íå
ìåíø çàñòàâëÿºòüñÿ (àáî ïðåäìåòîì ³ïîòåêè âèñòóïàº) íå ìàéíîâå ïðàâî, à ñàì
îá’ºêò íåðóõîìîñò³ — êâàðòèðà.

Âðàõîâóþ÷è âèùåíàâåäåíå, çðîáèìî ëîã³÷íèé âèñíîâîê ïðî òå, ùî ³ïîòåêà íà
íåðóõîì³ñòü, ÿêà ñòàíå âëàñí³ñòþ ³ïîòåêîäåðæàòåëÿ â ìàéáóòíüîìó, òà ³ïîòåêà íà
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ìàéíîâ³ ïðàâà íà íåðóõîì³ñòü, ÿêî¿ íå ³ñíóº íà ìîìåíò óêëàäåííÿ äîãîâîðó, º
îáòÿæåííÿì îäíîãî é òîãî æ ïðåäìåòà, à ñàìå ìàéíîâèõ (ðå÷îâèõ) ïðàâ.

Ìàéíîâ³ ïðàâà ÿê ïðåäìåò ³ïîòåêè çà Çàêîíîì “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³
ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ”
òà ïðàâî íà îòðèìàííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ â ìàéáóòíüîìó, à òàêîæ íåðóõîìå ìàéíî,
ÿêå ñòàíå âëàñí³ñòþ ³ïîòåêîäåðæàòåëÿ â ìàéáóòíüîìó, º òàêèì ÷èíîì, çà ñâîºþ
ïðàâîâîþ ïðèðîäîþ îäíàêîâèìè ïðàâàìè, îñê³ëüêè ó âñ³õ öèõ âèïàäêàõ éäåòüñÿ
ïðî ìàéíîâ³ ïðàâà, ÿê³ ïåðåäóþòü íàáóòòþ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåðóõîì³ñòü.

Ï³äñóìîâóþ÷è âèêëàäåíå â ö³é ñòàòò³, ìîæíà ñòâåðäæóâàòè íå ëèøå ïðî
ñï³ðí³ñòü þðèäè÷íî¿ ïðèðîäè ìàéíîâèõ ïðàâ ÿê îá’ºêò³â âçàãàë³, à é ÿê ïðåäìåòà
³ïîòåêè çîêðåìà, îñîáëèâî ÿêùî ö³ ³ïîòå÷í³ â³äíîñèíè ñóïðîâîäæóþòüñÿ â³äíîñèíàìè
³íâåñòóâàííÿ ó áàãàòîêâàðòèðíèé æèòëîâèé áóäèíîê. Âíàñë³äîê íåïîñë³äîâíîñò³
çàêîíîäàâöÿ ó âèçíà÷åíí³ îá’ºêò³â öèõ ïðàâîâ³äíîñèí ïîñòàº ÷èìàëî ïðîáëåì ç
ïðèâîäó îõîðîíè òà çàõèñòó ïðàâ ¿õí³õ ó÷àñíèê³â, îñîáëèâî ïðè çâåðíåíí³ ñòÿãíåííÿ
íà ïðåäìåò ³ïîòåêè. Äëÿ óñóíåííÿ âêàçàíèõ íåäîë³ê³â ïîòðåáóºòüñÿ âäîñêîíàëåííÿ
ðåãóëþâàííÿ ìàéíîâèõ ïðàâ ÿê îá’ºêò³â öèâ³ëüíèõ ³ çîêðåìà ³ïîòå÷íèõ ïðàâîâ³äíîñèí.
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Ñóðæåíêî Î. À. Èïîòåêà â îòíîøåíèÿõ êðåäèòîâàíèÿ ïðè ñòðîèòåëüñòâå æèëüÿ
Îñâåùàåòñÿ êðóã ïðîáëåì, ñâÿçàííûõ ñî ñòðîèòåëüñòâîì æèëüÿ è ïóòè èõ ðàçðåøåíèÿ.

Óêàçûâàåòñÿ íà íåñîâåðøåíñòâî çàêîíîäàòåëüíîãî ðåãóëèðîâàíèÿ èïîòå÷íûõ îòíîøåíèé,
âîçíèêàþùèõ ïðè ñòðîèòåëüñòâå ìíîãîêâàðòèðíîãî æèëîãî äîìà, â ÷àñòíîñòè êàñàòåëüíî èõ
îáúåêòà. Àíàëèçèðóþòñÿ èìóùåñòâåííûå ïðàâà êàê ïðåäìåò èïîòåêè.

Êëþ÷åâûå ñëîâà: ïðàâî ñîáñòâåííîñòè, êâàðòèðà, èïîòåêà, èìóùåñòâåííûå ïðàâà, æèëüå.

Surzhenko, Î. A. Mortgage Lending in the Relations of Housing Construction
This article examines the range of problems associated with housing and ways to resolve them.

Points to the shortcomings of legal regulation of mortgage relations arising from the construction of an
apartment building, in particular with regard to their object. Examines property rights as a subject of
the mortgage.

Key words: ownership, sale, mortgage, property rights.
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