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Ñòàòòþ ïðèñâÿ÷åíî âèçíà÷åííþ îçíàê òà ñòðóêòóðè ïðàâîâ³äíîñèí, ùî âèíèêàþòü ó
ðåçóëüòàò³ âèêîðèñòàííÿ ÔÔÁ ÿê ñïîñîáó ³íâåñòóâàííÿ áóä³âíèöòâà. Çàóâàæåíî íà
âàæëèâîñò³ íåäîïóùåííÿ âàä ôîðìàëüíî-ëîã³÷íîãî õàðàêòåðó, ùî çäàòí³ ³ñòîòíî âïëè-
âàòè íà ÿê³ñòü çàêîíîäàâñòâà ó ñôåð³ âèêîðèñòàííÿ ÔÔÁ ÿê ñïîñîáó ³íâåñòóâàííÿ áó-
ä³âíèöòâà é ïðàêòèêè éîãî çàñòîñóâàííÿ.
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ÔÔÁ, ïðàâîâ³äíîñèíè, äîâ³ðèòåë³, óïðàâèòåëü, çàìîâíèê, ñèñòåìà
ô³íàíñîâî-êðåäèòíèõ ìåõàí³çì³â.

Âèêîðèñòàííÿ ÔÔÁ ÿê ñïîñîáó ³íâåñ-
òóâàííÿ áóä³âíèöòâà — öå ð³çíîâèä àáî
åëåìåíò òàêî¿ ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³
ÿê ³íâåñòóâàííÿ, çì³ñòîì ÿêîãî º êîì-
ïëåêñ âðåãóëüîâàíèõ çàêîíàìè, ï³äçà-
êîííèìè íîðìàòèâíî-ïðàâîâèìè àêòà-
ìè, Ïðàâèëàìè ÔÔÁ òà äîãîâîðàìè ä³é
ñóá’ºêò³â (ó÷àñíèê³â) ³íâåñòóâàííÿ, ùîäî
îðãàí³çàö³¿, âêëàäåííÿ ³íâåñòèö³é òà
îòðèìàííÿ çàïëàíîâàíîãî ñîö³àëüíî-åêî-
íîì³÷íîãî åôåêòó ó âèãëÿä³ æèòëîâî¿ íå-
ðóõîìîñò³.

Íà äóìêó ². Ì. Êó÷åðåíêî, ÔÔÁ º íå
êîøòàìè, à îäíèì ³ç ìåõàí³çì³â çàëó÷åí-
íÿ ãðîøîâèõ êîøò³â â³ä ô³çè÷íèõ òà
þðèäè÷íèõ îñ³á äëÿ ô³íàíñóâàííÿ áóä³â-
íèöòâà æèòëà [1]. Ç òàêîþ äóìêîþ âàæ-
êî ïîãîäèòèñü, îñê³ëüêè ôîíä çà ñâîºþ
ïðèðîäîþ º ïåâíîþ «ñóêóïí³ñòþ» êîø-
ò³â, àêóìóëüîâàíèõ íà ïåâíîìó áàíê³â-
ñüêîìó ðàõóíêó, îòðèìàíèõ â³ä ³íâåñòî-
ð³â (äîâ³ðèòåë³â) ó äîâ³ð÷ó âëàñí³ñòü ³
òàêèõ, ùî ðåàë³çóþòüñÿ çã³äíî ç âèçíà÷å-
íèì êîøòîðèñîì ç ìåòîþ ³íâåñòóâàííÿ
áóä³âíèöòâà. Íàòîì³ñòü, ïðîöåñ çàëó÷åí-
íÿ, àêóìóëþâàííÿ òà ðåàë³çàö³¿ öèõ ³í-
âåñòèö³éíèõ êîøò³â ³ç âèêîðèñòàííÿì
ÔÔÁ âæå ìîæíà íàçâàòè ìåõàí³çìîì
(òîáòî íå ôîíä, à ïðîöåñ º ìåõàí³çìîì).
Êàòåãîðè÷íî íåìîæëèâî ïîãîäèòèñü ç
äóìêîþ Ò. Â. Øåâ÷óê ïðî òå, ùî ÔÔÁ —
öå îðãàí³çàö³éíî-ô³íàíñîâà ³íñòèòóö³ÿ,
ÿêà çàëó÷àº êîøòè ô³çè÷íèõ ³ þðèäè÷-
íèõ îñ³á â óïðàâë³ííÿ ç ìåòîþ ô³íàíñó-

âàííÿ áóä³âíèöòâà æèòëà, çä³éñíþº êîí-
òðîëü ö³ëüîâîãî âèêîðèñòàííÿ êîøò³â çà-
áóäîâíèêîì òà ñòðàõóâàííÿ æèòëîâîãî
áóä³âíèöòâà, çíèæóþ÷è òàêèì ÷èíîì ðè-
çèêè íåîòðèìàííÿ æèòëà ³íâåñòîðàìè
[2], îñê³ëüêè ôóíêö³¿, ÿêèìè àâòîðêà íà-
ä³ëèëà ÔÔÁ, âèêîíóº óïðàâèòåëü, à ñàì
ôîíä íå º þðèäè÷íîþ îñîáîþ, îòæå, íå
íàä³ëåíèé ïðàâîñóá’ºêòí³ñòþ, à â³äòàê
ñàìîñò³éíî çàëó÷àòè ÷è êîíòðîëþâàòè
áóäü-ùî íå ìîæå.

ÔÔÁ ìîæå áóòè äâîõ âèä³â — ÔÔÁ
âèäó À òà ÔÔÁ âèäó Á. Äëÿ ÔÔÁ âèäó À:
ïîòî÷íó ö³íó âèì³ðíî¿ îäèíèö³ îá’ºêòà
áóä³âíèöòâà, ñïîæèâ÷³ âëàñòèâîñò³ îá’ºê-
ò³â ³íâåñòóâàííÿ òà îá’ºêòà áóä³âíèöòâà,
êîåô³ö³ºíòè ïîâåðõó òà êîìôîðòíîñò³ âè-
çíà÷àº çàáóäîâíèê, ïðè öüîìó â³í ïðèé-
ìàº íà ñåáå ðèçèê ùîäî íåäîñòàòíîñò³ çà-
ëó÷åíèõ êîøò³â íà ñïîðóäæåííÿ îá’ºêòà
áóä³âíèöòâà òà çîáîâ’ÿçàíèé ñâîº÷àñíî
ââåñòè éîãî â åêñïëóàòàö³þ â³äïîâ³äíî äî
ïðîåêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿ ³ âèêîíàòè óñ³ íå-
îáõ³äí³ ðîáîòè äëÿ äîòðèìàííÿ òåõí³÷-
íèõ õàðàêòåðèñòèê îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ
òà îá’ºêòà áóä³âíèöòâà, íåçàëåæíî â³ä îá-
ñÿãó ô³íàíñóâàííÿ.

Äëÿ ÔÔÁ âèäó Á: çàáóäîâíèê áåðå íà
ñåáå çîáîâ’ÿçàííÿ äîòðèìóâàòèñÿ âèìîã
óïðàâèòåëÿ ùîäî ñïîæèâ÷èõ âëàñòèâîñ-
òåé îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ òà îá’ºêòà áó-
ä³âíèöòâà, çä³éñíþâàòè ñïîðóäæåííÿ
îá’ºêò³â áóä³âíèöòâà áåç ïîðóøåííÿ ãðà-
ô³ê³â áóä³âíèöòâà òà â³äïîâ³äíî äî ïðî-
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åêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿ ³ â ìåæàõ çàãàëüíî¿
âàðòîñò³ áóä³âíèöòâà, ïîãîäæåíî¿ ç óïðà-
âèòåëåì, òà ñâîº÷àñíî ââåñòè ¿õ â åêñïëó-
àòàö³þ ³ âèêîíàòè óñ³ íåîáõ³äí³ ðîáîòè
äëÿ äîòðèìàííÿ òåõí³÷íèõ õàðàêòåðèñ-
òèê îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ òà îá’ºêòà áó-
ä³âíèöòâà, ó ðàç³ âèêîíàííÿ óïðàâèòå-
ëåì ãðàô³êà ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà;
óïðàâèòåëü âèçíà÷àº ïîòî÷íó ö³íó âè-
ì³ðíî¿ îäèíèö³ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà, êî-
åô³ö³ºíòè ïîâåðõó ³ êîìôîðòíîñò³ òà
ïðèéìàº íà ñåáå ðèçèê ùîäî íåäîñòàòíî-
ñò³ çàëó÷åíèõ êîøò³â íà ñïîðóäæåííÿ
îá’ºêòà áóä³âíèöòâà.

Â³äíîñèíè, ùî âèíèêàþòü ç ïðèâîäó
òà â ïðîöåñ³ âèêîðèñòàííÿ ÔÔÁ ÿê ñïîñî-
áó ³íâåñòóâàííÿ, òàêîæ º ÷àñòèíîþ ³íâåñ-
òèö³éíèõ ïðàâîâ³äíîñèí ó ñôåð³ áóä³â-
íèöòâà, ïðîòå ç ïåâíèìè îñîáëèâîñòÿìè.

Îñê³ëüêè ïðàâîâ³äíîñèíè òàêîãî òèïó
º ÷àñòèíîþ ãîñïîäàðñüêèõ ïðàâîâ³äíî-
ñèí, òî ïåâí³ ðîäîâ³ îçíàêè ãîñïîäàð-
ñüêèõ â³äíîñèí ìîæíà â³äíåñòè ³ äî ³í-
âåñòèö³éíèõ ïðàâîâ³äíîñèí ó ñôåð³ áó-
ä³âíèöòâà, ùî âèíèêàþòü øëÿõîì âèêî-
ðèñòàííÿ ÔÔÁ ÿê ñïîñîáó ³íâåñòóâàííÿ,
à ñàìå íàñòóïí³: ïîºäíàííÿ â íèõ îðãà-
í³çàö³éíèõ òà ìàéíîâèõ åëåìåíò³â; áåç-
ïîñåðåäíÿ ó÷àñòü ó ïðîöåñ³ ³íâåñòóâàííÿ
òàêèõ ñóá’ºêò³â ãîñïîäàðþâàííÿ ÿê ³í-
âåñòîðè, çàáóäîâíèêè, ï³äðÿäí³ îðãàí³çà-
ö³¿, ô³íàíñîâ³ óñòàíîâè òîùî; âðàõóâàí-
íÿ ïðèâàòíèõ ³ ïóáë³÷íèõ ³íòåðåñ³â ó
ïðîöåñ³ ³íâåñòóâàííÿ òà ³í. [3].

Îñíîâíèìè îçíàêàìè ³íâåñòèö³éíèõ
ïðàâîâ³äíîñèí ó ñôåð³ áóä³âíèöòâà, ùî
âèíèêàþòü ó ðåçóëüòàò³ âèêîðèñòàííÿ
ÔÔÁ ÿê ñïîñîáó ³íâåñòóâàííÿ, º íàñòóï-
í³: 1) âèì³ðíîþ îäèíèöåþ îá’ºêòà ³íâåñ-
òóâàííÿ º îäèíèöÿ âèì³ðó îá’ºêòà ³íâåñ-
òóâàííÿ, ÿêà âèçíà÷àºòüñÿ â ìåòðè÷íèõ
îäèíèöÿõ àáî â ÷àñòêàõ (â³äñîòêàõ) öüîãî
îá’ºêòà ³íâåñòóâàííÿ ÿê ºäèíîãî ö³ëîãî;
2) óïðàâë³ííÿ ìàéíîì íà ï³äñòàâ³ ïðàâà
äîâ³ð÷î¿ âëàñíîñò³ ó çâ’ÿçêó ³ç óêëàäåíèì
äîãîâîðîì óïðàâë³ííÿ ìàéíîì (äîãîâ³ð,
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 ìàé-
íîì — äîãîâ³ð ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ); 3) îáî-
â’ÿçêîâà íàÿâí³ñòü Ïðàâèë ÔÔÁ (ñèñòåìà
íîðì, çàòâåðäæåíà òà îïðèëþäíåíà óïðà-
âèòåëåì ÔÔÁ, ÿêî¿ ìàþòü äîòðèìóâàòèñÿ

âñ³ ñóá’ºêòè ñèñòåìè ô³íàíñîâî-êðåäèò-
íèõ ìåõàí³çì³â áóä³âíèöòâà æèòëà äëÿ
äîñÿãíåííÿ ìåòè óïðàâë³ííÿ ìàéíîì, âè-
çíà÷åíî¿ óñòàíîâíèêîì óïðàâë³ííÿ);
4) ÷³òêî âèçíà÷åíå êîëî ó÷àñíèê³â, êî-
æåí ç ÿêèõ ìàº ïðàâà ³ îáîâ’ÿçêè, âèçíà-
÷åí³ äîãîâîðîì ³ çàêîíîì. Çîêðåìà íàÿâ-
í³ñòü òàêîãî ó÷àñíèêà ïðàâîâ³äíîñèí ÿê
ïîâ’ÿçàíà îñîáà þðèäè÷íî¿ îñîáè — þðè-
äè÷íà îñîáà, ùî çä³éñíþº êîíòðîëü çà
â³äïîâ³äíîþ þðèäè÷íîþ îñîáîþ, àáî êîí-
òðîëþºòüñÿ â³äïîâ³äíîþ þðèäè÷íîþ îñî-
áîþ, àáî ïåðåáóâàº ï³ä ñï³ëüíèì êîíòðî-
ëåì ç òàêîþ þðèäè÷íîþ îñîáîþ; à òàêîæ
ô³çè÷íà îñîáà àáî ÷ëåíè ¿¿ ñ³ì’¿, ÿê³
çä³éñíþþòü êîíòðîëü çà â³äïîâ³äíîþ
þðèäè÷íîþ îñîáîþ (÷ëåíàìè ñ³ì’¿ ô³çè÷-
íî¿ îñîáè ââàæàþòüñÿ ¿¿ ÷îëîâ³ê (äðóæè-
íà), ä³òè àáî áàòüêè ô³çè÷íî¿ îñîáè ³ ¿¿ ÷î-
ëîâ³êà (äðóæèíè), à òàêîæ ÷îëîâ³êà
(äðóæèíè) áóäü-êîãî ç ä³òåé àáî áàòüê³â
ô³çè÷íî¿ îñîáè); 5) ó÷àñíèêè âñòóïàþòü ó
ïðàâîâ³äíîñèíè ì³æ ñîáîþ ëèøå ï³ñëÿ
óêëàäåííÿ äîãîâîð³â, âèçíà÷åíèõ çàêî-
íîì; 6) çíà÷íèé ð³âåíü äåðæàâíîãî ðåãó-
ëþâàííÿ.

Çàêîí Óêðà¿íè «Ïðî ô³íàíñîâî-êðå-
äèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì
ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íå-
ðóõîì³ñòþ» (äàë³ — Çàêîí) ó ÷. 6 ñò. 3
âèçíà÷àº íå ñóá’ºêò³â ïðàâîâ³äíîñèí, ùî
ñêëàëèñÿ â ðåçóëüòàò³ âèêîðèñòàííÿ
ÔÔÁ ÿê ñïîñîáó ³íâåñòóâàííÿ, à ñóá’ºê-
ò³â ñèñòåìè ô³íàíñîâî-êðåäèòíèõ ìåõà-
í³çì³â. Íà íàøó äóìêó, á³ëüø äîðå÷íèì
áóëî á ïðèòðèìóâàòèñü çàãàëüíèõ ïðèí-
öèï³â òåîð³¿ ïðàâà. Òàêèì ÷èíîì, ñóá’ºê-
òàìè ïðàâîâ³äíîñèí, ùî ñêëàëèñÿ â ðå-
çóëüòàò³ âèêîðèñòàííÿ ÔÔÁ ÿê ñïîñîáó
³íâåñòóâàííÿ, º äîâ³ðèòåë³, óïðàâèòåë³,
çàáóäîâíèêè òà ñòðàõîâ³ êîìïàí³¿. Îêðå-
ìèì ñóá’ºêòîì òàêèõ ïðàâîâ³äíîñèí âè-
ñòóïàº äåðæàâà â îñîá³ óïîâíîâàæåíèõ
îðãàí³â äåðæàâíî¿ âëàäè.

Ïðîáëåìà ïîíÿòòÿ, çì³ñòó, êëàñèô³êà-
ö³¿ ³ àíàë³çó ³íøèõ ñòîð³í îá’ºêò³â ïðàâî-
â³äíîñèí ìàº âàæëèâå çíà÷åííÿ, îñê³ëü-
êè ëèøå íàÿâí³ñòü îá’ºêòà ïðàâà âèêëè-
êàº íåîáõ³äí³ñòü âèíèêíåííÿ ³ çä³éñíåí-
íÿ ñàìèõ ïðàâîâ³äíîñèí. Â³äñóòí³ñòü
îá’ºêòà ïðàâà ïîçáàâëÿº ñåíñó ³ñíóâàííÿ
áóäü-ÿêèõ ïðàâîâ³äíîñèí. Ó ñóñï³ëüñòâ³
íåìàº ³ íå ìîæå áóòè ïðàâîâ³äíîñèí íå
ò³ëüêè áåçñóá’ºêòíèõ, à é áåçîá’ºêòíèõ
[4]. Îá’ºêòè ïðàâîâ³äíîñèí — öå ïåâí³

60

8/2014

ÏÈÒÀÍÍß ÐÎÇÂÈÒÊÓ ÏÐÈÂÀÒÍÎÃÎ ÏÐÀÂÀ



ìàòåð³àëüí³, äóõîâí³ òà ³íø³ ñîö³àëüí³
áëàãà, ç ïðèâîäó ÿêèõ ì³æ ñóá’ºêòàìè âè-
íèêàþòü, çì³íþþòüñÿ ÷è ïðèïèíÿþòüñÿ
ïðàâîâ³äíîñèíè òà íà ùî ñïðÿìîâàí³
ñóá’ºêòèâí³ ïðàâà ³ þðèäè÷í³ îáîâ’ÿçêè
ñóá’ºêò³â ïðàâîâèõ â³äíîñèí, òîáòî óñå
òå, ùî ñòàíîâèòü ïðåäìåò ¿õí³õ ³íòåðåñ³â.

Îá’ºêòîì ³íâåñòèö³éíèõ ïðàâîâ³äíî-
ñèí, ùî âèíèêàþòü ïðè âèêîðèñòàíí³ òà-
êîãî ñïîñîáó ³íâåñòóâàííÿ ÿê ÔÔÁ, º
îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ. Çàêîí âèçíà÷àº, ùî
îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ — öå êâàðòèðà àáî
ïðèì³ùåííÿ ñîö³àëüíî-ïîáóòîâîãî ïðè-
çíà÷åííÿ (âáóäîâàí³ â æèòëîâ³ áóäèíêè
àáî îêðåìî ðîçòàøîâàí³ íåæèòëîâ³ ïðè-
ì³ùåííÿ, ãàðàæíèé áîêñ, ìàøèíîì³ñöå
òîùî) â îá’ºêò³ áóä³âíèöòâà, ÿêå ï³ñëÿ
çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà ñòàº îêðåìèì
ìàéíîì. Òîáòî îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ º
ñêëàäîâîþ ÷àñòèíîþ îá’ºêòà áóä³âíèö-
òâà. Íàçâàíèé íîðìàòèâíî-ïðàâîâèé àêò
ì³ñòèòü íàñòóïíå âèçíà÷åííÿ îá’ºêòà áó-
ä³âíèöòâà, ï³ä ÿêèì ðîçóì³ºòüñÿ áóä³â-
ëÿ, ñïîðóäà àáî êîìïëåêñ ñïîðóä, áóä³â-
íèöòâî ÿêèõ îðãàí³çóº çàáóäîâíèê òà
ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà ÿêèõ çä³é-
ñíþº óïðàâèòåëü çà ðàõóíîê îòðèìàíèõ â
óïðàâë³ííÿ êîøò³â. Íà ñüîãîäí³ ïðèéíÿ-
òî ââàæàòè âèêîðèñòàííÿ ÔÔÁ ÿê ñïîñî-
áó ³íâåñòóâàííÿ íàéá³ëüø íàä³éíèì ç ïî-
çèö³é çàõèñòó ïðàâ ³íâåñòîð³â. Îäíàê
ïðàêòèêà ïîêàçóº, ùî âèêîðèñòàííÿ
ÔÔÁ íå çàõèùàº ³íâåñòîðà â³ä òàêîãî ðè-
çèêó ÿê ïîòðàïèòè â ñòâîðåíó êîíòðàãåí-
òîì ô³íàíñîâó ï³ðàì³äó. Îêð³ì òîãî, ³ñ-
íóþòü ³ ³íø³ ðèçèêè, òàê, çîêðåìà,
ðèçèê íåñâîº÷àñíîãî ââåäåííÿ áóäèíêó â
åêñïëóàòàö³þ, çàì³íè çàìîâíèêà àáî
óïðàâèòåëÿ íà ñòàä³¿ áóä³âíèöòâà, ùî òà-
êîæ ñóòòºâî çàòÿãíå ïðîöåñ, òà ³í. Òàêîæ
ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî óïðàâèòåëü ÿê ãàðàíò
íàñïðàâä³ íå º ãàðàíòîì òàêèõ ïðàâîâ³ä-
íîñèí.

Çì³ñò ïðàâîâ³äíîñèí — öå ïåðåäáà÷åíà
íîðìàìè ïðàâà ñóêóïí³ñòü ñóá’ºêòèâíèõ
ïðàâ òà þðèäè÷íèõ îáîâ’ÿçê³â ñóá’ºêò³â
ïðàâîâ³äíîñèí. Ñóá’ºêòèâí³ ïðàâà ³ þðè-
äè÷í³ îáîâ’ÿçêè ò³ñíî ïîâ’ÿçàí³ ì³æ ñî-
áîþ, âîíè º âçàºìîçàëåæíèìè ³ â³äïî-
â³äàþòü îäèí îäíîìó. Â ñòðóêòóð³
ãîñïîäàðñüêèõ ïðàâîâ³äíîñèí ³ òàêîãî ¿õ
âèäó ÿê ³íâåñòèö³éí³ çì³ñòîì ìîæíà ââà-
æàòè áåçïîñåðåäíº çä³éñíåííÿ ³íâåñòè-
ö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³. Ó ïðàâîâ³äíîñèíàõ, ùî
âèíèêàþòü ó ðåçóëüòàò³ âèêîðèñòàííÿ

ÔÔÁ ÿê ñïîñîáó ³íâåñòóâàííÿ áóä³âíèö-
òâà çì³ñòîì º ïåâí³ ä³¿ ñóá’ºêò³â, ÿê³
îá’ºäíàí³ ó ñèñòåìó ô³íàíñîâî-êðåäèòíèõ
ìåõàí³çì³â ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà. Ö³
ïåâí³ ä³¿ ñóá’ºêò³â ìîæíà âèä³ëèòè â òðè
ñòàä³¿ ³íâåñòèö³éíîãî ïðîöåñó ïðè âèêî-
ðèñòàíí³ ÔÔÁ ÿê ñïîñîáó ³íâåñòóâàííÿ
áóä³âíèöòâà.

². Ñòàä³ÿ ï³äãîòîâêè äî çàëó÷åííÿ ³í-
âåñòèö³é.

²². Ñòàä³ÿ çàëó÷åííÿ òà îñâîºííÿ (ðå-
àë³çàö³¿) ³íâåñòèö³é.

²²². Ñòàä³ÿ îòðèìàííÿ ïåâíîãî åêîíî-
ì³÷íîãî ÷è ñîö³àëüíîãî åôåêòó.

Ñòàä³ÿ ï³äãîòîâêè äî çàëó÷åííÿ ³íâåñ-
òèö³¿ âêëþ÷àº â ñåáå íàñòóïí³ ä³¿ ñóá’ºê-
ò³â òàêèõ ïðàâîâ³äíîñèí: 1) óêëàäàííÿ
äîãîâîðó ì³æ çàáóäîâíèêîì òà óïðàâèòå-
ëåì ÔÔÁ; 2) âèçíà÷åííÿ õàðàêòåðèñòèê
îá’ºêò³â áóä³âíèöòâà ³ îá’ºêò³â ³íâåñòó-
âàííÿ; 3) ïåðåäà÷ó çàáóäîâíèêîì óïðà-
âèòåëþ ÔÔÁ ïåðåë³êó îá’ºêò³â ³íâåñòó-
âàííÿ â îá’ºêòàõ áóä³âíèöòâà; 4) çàòâåð-
äæåííÿ Ïðàâèë ÔÔÁ; 5) â³äêðèòòÿ óïðà-
âèòåëåì ÔÔÁ ô³íàíñóâàííÿ îá’ºêò³â áó-
ä³âíèöòâà.

Ñòàä³ÿ çàëó÷åííÿ òà îñâîºííÿ (ðåàë³-
çàö³¿) ³íâåñòèö³é âêëþ÷àº â ñåáå íàñòóïí³
ä³¿ ñóá’ºêò³â òàêèõ ïðàâîâ³äíîñèí: 1) íà-
äàííÿ óïðàâèòåëåì äîâ³ðèòåëþ ³íôîðìà-
ö³¿ ïðî óìîâè ó÷àñò³ ó ÔÔÁ äëÿ ïðèéíÿò-
òÿ äîâ³ðèòåëåì ð³øåííÿ ïðî ó÷àñòü ó
ÔÔÁ; 2) óêëàäàííÿ óïðàâèòåëåì ÔÔÁ
äîãîâîðó ç äîâ³ðèòåëåì ïðî ó÷àñòü ó
ÔÔÁ; 3) âíåñåííÿ äîâ³ðèòåëåì êîøò³â äî
ÔÔÁ òà ïåðåäà÷ó ¿õ óïðàâèòåëþ ÔÔÁ â
óïðàâë³ííÿ çà äîãîâîðîì ïðî ó÷àñòü ó
ÔÔÁ; 4) çàêð³ïëåííÿ óïðàâèòåëåì çà äî-
â³ðèòåëåì îáðàíîãî íèì îá’ºêòà ³íâåñòó-
âàííÿ, ùî º ï³äòâåðäæåííÿì çàìîâëåííÿ
íà ñïîðóäæåííÿ öüîãî îá’ºêòà ³íâåñòó-
âàííÿ ÿê ñêëàäîâî¿ ÷àñòèíè îá’ºêòà áó-
ä³âíèöòâà; 5) â³äêðèòòÿ óïðàâèòåëåì ðà-
õóíêó äîâ³ðèòåëþ ó ñèñòåì³ îáë³êó ïðàâ
âèìîãè äîâ³ðèòåë³â ÔÔÁ; 6) ìîæëèâ³ñòü
äîñòðîêîâîãî ïðèïèíåííÿ óïðàâë³ííÿ
ìàéíîì çà ³í³ö³àòèâîþ äîâ³ðèòåëÿ, â³ä-
êð³ïëåííÿ â³ä íüîãî îá’ºêòà ³íâåñòóâàí-
íÿ, ïîâåðíåííÿ äîâ³ðèòåëþ êîøò³â ó ðîç-
ì³ð³ òà ó ïîðÿäêó, âèçíà÷åíèõ Ïðàâè-
ëàìè ÔÔÁ, âíàñë³äîê çìåíøåííÿ îáñÿãó
ï³äòâåðäæåíîãî çàìîâëåííÿ íà áóä³âíèö-
òâî; 7) ìîæëèâ³ñòü çä³éñíåííÿ äîâ³ðèòå-
ëåì íà óìîâàõ Ïðàâèë ÔÔÁ çì³íè îá’ºê-
òà ³íâåñòóâàííÿ, óñòóïêè ïðàâà âèìîãè
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çà äîãîâîðîì ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ òðåò³ì
îñîáàì, ÷àñòêîâîãî îòðèìàííÿ êîøò³â ç
ÔÔÁ; 8) ìîæëèâ³ñòü âíåñåííÿ óïðàâèòå-
ëåì çì³í äî ñèñòåìè îáë³êó ïðàâ âèìîãè
äîâ³ðèòåë³â ÔÔÁ; 9) ïåðåäà÷ó óïðàâèòå-
ëåì äîâ³ðèòåëÿì, ÿê³ ïîâí³ñòþ ïðî³íâåñ-
òóâàëè çàêð³ïëåí³ çà íèìè îá’ºêòè ³íâåñ-
òóâàííÿ, ìàéíîâèõ ïðàâ íà ö³ îá’ºêòè
³íâåñòóâàííÿ çà äîãîâîðîì ïðî óñòóïêó
ìàéíîâèõ ïðàâ; 10) ô³íàíñóâàííÿ óïðà-
âèòåëåì ÔÔÁ ñïîðóäæåííÿ îá’ºêò³â áó-
ä³âíèöòâà; 11) ôîðìóâàííÿ óïðàâèòåëåì
ÔÔÁ îïåðàòèâíîãî ðåçåðâó çà ðàõóíîê
îòðèìàíèõ â óïðàâë³ííÿ êîøò³â;
12) çä³éñíåííÿ óïðàâèòåëåì ÔÔÁ êîí-
òðîëþ çà ö³ëüîâèì âèêîðèñòàííÿì çàáó-
äîâíèêîì ñïðÿìîâàíèõ íà áóä³âíèöòâî
êîøò³â, äîòðèìàííÿì ñòðîê³â âèêîíàííÿ
ðîá³ò íà îá’ºêò³ áóä³âíèöòâà, äîòðèìàí-
íÿì òåõí³÷íèõ õàðàêòåðèñòèê îá’ºêòà
áóä³âíèöòâà òà îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ,
âæèòòÿ çàõîä³â äëÿ óñóíåííÿ âèÿâëåíèõ
íåäîë³ê³â; 13) ïîâåðíåííÿ çàáóäîâíèêîì
êîøò³â äî ÔÔÁ íà âèìîãó óïðàâèòåëÿ
ÔÔÁ âèäó À ó âèïàäêàõ çìåíøåííÿ îá-
ñÿãó ï³äòâåðäæåíîãî çàìîâëåííÿ âíàñë³-
äîê â³äìîâè äîâ³ðèòåëÿ â³ä ó÷àñò³ ó ÔÔÁ
âèäó À, à òàêîæ â ³íøèõ âèïàäêàõ, âè-
çíà÷åíèõ äîãîâîðîì; 14) çä³éñíåííÿ
óïðàâèòåëåì ÔÔÁ êîíòðîëþ çà âèêîíàí-
íÿì çàáóäîâíèêîì ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü çà
äîãîâîðîì; 15) ââåäåííÿ çàáóäîâíèêîì
îá’ºêòà áóä³âíèöòâà â åêñïëóàòàö³þ,
ïèñüìîâå ïîâ³äîìëåííÿ ïðî öå óïðàâèòå-
ëÿ, çàìîâëåííÿ òåõí³÷íî¿ äîêóìåíòàö³¿
íà îá’ºêò áóä³âíèöòâà òà íà êîæíèé
îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ, ïåðåäà÷ó óïðàâèòå-
ëþ ÔÔÁ äàíèõ ùîäî ôàêòè÷íî¿ ïëîù³
îá’ºêò³â ³íâåñòóâàííÿ; 16) ïîâ³äîìëåííÿ
óïðàâèòåëåì ÔÔÁ êîæíîãî äîâ³ðèòåëÿ
ïðî ââåäåííÿ îá’ºêòà áóä³âíèöòâà â åêñ-
ïëóàòàö³þ ç íàäàííÿì íà ïèñüìîâó âèìî-
ãó äîâ³ðèòåëÿ êîï³¿ â³äïîâ³äíîãî àêòà;
17) çä³éñíåííÿ äîâ³ðèòåëåì îñòàòî÷íèõ
ðîçðàõóíê³â ç óïðàâèòåëåì çà äàíèìè
ùîäî ôàêòè÷íî¿ ïëîù³ îá’ºêò³â ³íâåñòó-
âàííÿ; 18) îòðèìàííÿ äîâ³ðèòåëåì ñóì
ñòðàõîâîãî â³äøêîäóâàííÿ ó ïîðÿäêó ³
âèïàäêàõ, ïåðåäáà÷åíèõ Çàêîíîì «Ïðî

ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâ-
ë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà
îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ» òà Ïðàâèëàìè
ÔÔÁ.

Ñòàä³ÿ îòðèìàííÿ ïåâíîãî åêîíîì³÷íî-
ãî ÷è ñîö³àëüíîãî åôåêòó âêëþ÷àº â ñåáå
íàñòóïí³ ä³¿ ñóá’ºêò³â òàêèõ ïðàâîâ³äíî-
ñèí: 1) ïåðåäà÷ó óïðàâèòåëåì ÔÔÁ çàáó-
äîâíèêó ïåðåë³êó äîâ³ðèòåë³â, ÿê³ ìàþòü
ïðàâî îòðèìàòè ó âëàñí³ñòü çàêð³ïëåí³ çà
íèìè îá’ºêòè ³íâåñòóâàííÿ, â³äïîâ³äíî äî
îòðèìàíèõ äîâ³ðèòåëÿìè â³ä óïðàâèòåëÿ
ìàéíîâèõ ïðàâ íà ö³ îá’ºêòè ³íâåñòóâàí-
íÿ; 2) íàáóòòÿ äîâ³ðèòåëÿìè ó âëàñí³ñòü
çàêð³ïëåíèõ çà íèìè îá’ºêò³â ³íâåñòóâàí-
íÿ, ïðèïèíåííÿ ä³é çà äîãîâîðîì ïðî
ó÷àñòü ó ÔÔÁ; 3) ïåðåðàõóâàííÿ óïðàâè-
òåëåì çàáóäîâíèêó íà óìîâàõ äîãîâîðó
êîøò³â îïåðàòèâíîãî ðåçåðâó, ñôîðìîâà-
íîãî çà ââåäåíèì â åêñïëóàòàö³þ îá’ºê-
òîì áóä³âíèöòâà, çàêðèòòÿ ô³íàíñóâàííÿ
îá’ºêòà áóä³âíèöòâà; 4) ïðèïèíåííÿ ä³é
çà äîãîâîðîì, óêëàäåíèì ì³æ óïðàâèòå-
ëåì ÔÔÁ òà çàáóäîâíèêîì.

Ïðîàíàë³çóâàâøè âñå âèùåâèêëàäåíå,
ìîæíà çðîáèòè îäíîçíà÷íèé âèñíîâîê
ïðî òå, ùî âèêîðèñòàííÿ ÔÔÁ ÿê ñïîñî-
áó ³íâåñòóâàííÿ íå º òàêèì, ùî ìîæå
ïîâíîþ ì³ðîþ çàõèñòèòè ³íòåðåñè ³í-
âåñòîðà. Ó çâ’ÿçêó ³ç ïðÿìîþ âêàç³âêîþ
çàêîíîäàâöÿ íà òå, ùî ñàìå òàêèé ñïî-
ñ³á º «ºäèíî çàêîííèì» ³ «íàéá³ëüø áåç-
ïå÷íèì», âèíèêàþòü ïåâí³ ïðèìàðí³
ö³ë³, à ñàìå: ãàðàíòîâàíà ìîæëèâ³ñòü
ïðîäàæó íåðóõîìîñò³ íà åòàï³ ¿¿ áóä³â-
íèöòâà; ãàðàíò³¿ âêëàäåíèõ ³íâåñòè-
ö³é; ïîäîëàííÿ íåãàòèâíî¿ ðåàêö³¿ ñó-
ñï³ëüñòâà (ãðîìàäñüêèõ ñëóõàíü) íà
ïðîåêò, îñê³ëüêè, ç îäíîãî áîêó, âèíèêàº
ïîðóøåííÿ ïðàâ âëàñíèê³â ñóñ³äí³õ áó-
äèíê³â, à ç ³íøîãî — ïðàâà îñ³á, ùî ïî-
òðåáóþòü ïîë³ïøåííÿ æèòëîâèõ óìîâ,
ó îòðèìàíí³ æèòëà òà ³í. Êð³ì òîãî,
òåæ íå ìåíø âåëèê³ ö³ë³, ìîæëèâ³ñòü
äîñÿãíåííÿ ÿêèõ Çàêîí íàäàº ó ïîâíî-
ìó îáñÿç³, à ñàìå çàì³íà çàáóäîâíèêà ³
îòðèìàííÿ ïðàâ íà ÷óæó çåìåëüíó ä³-
ëÿíêó; ìîæëèâ³ñòü ñòâîðåííÿ «ô³íàíñî-
âî¿ ï³ðàì³äè».
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ñîáíûõ ñóùåñòâåííî âîçäåéñòâîâàòü íà êà÷åñòâî çàêîíîäàòåëüñòâà â îáëàñòè èñïîëü-
çîâàíèÿ ÔÔÑ êàê ñïîñîáà èíâåñòèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà è ïðàêòèêè åãî ïðèìåíåíèÿ.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: ÔÔÑ, ïðàâîîòíîøåíèÿ, äîâåðèòåëè, óïðàâèòåëü, çàêàç÷èê, ñèñòåìà
ôèíàíñîâî-êðåäèòíûõ ìåõàíèçìîâ.

Ryabovà Kateryna. Structure of legal relations arising from the use CFF as a way of
investment in construction.
This article is dedicated to identifying the signs and patterns of relationships that result
from the use of CFF as a means of investment in construction. Comments on the importance
of preventing defects formal-logical character which can significantly affect the quality of
legislation in the area of the FSF as a means of investment and construction practice.
Key words: CFF, legal, trustee, manager, customer, financial system and credit facilities.
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