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На сь о годні існу ють до го во ри з ви со ким сту пе нем
ри зи ко ва ності. Юри дич на на у ка ви ок ре ми ла їх у
спеціаль ний вид — але а торні (ри зи кові) до го во ри. До
цієї ка те горії мож на віднес ти й до говір купівлі�про да жу
май но вих прав на жит ло, сутність яко го по ля гає в за лу -
ченні гро шо вих коштів на фінан су ван ня будівницт ва
жит ла. Після гуч но го скан да лу з «Еліта�Цент ром» ма -
теріаль не ста но ви ще будівель них ком паній погірши ло ся.
По купці ви ма га ють твер дих га рантій що до своїх вкла -
день, а за бу дов ни ки не завж ди мо жуть їх за без пе чи ти.
Як наслідок — ви пад ки по ру шен ня строків будівницт ва
чи йо го зу пин ка; не дот ри ман ня мож ли вих тех но логій і
стан дартів, що є пе реш ко дою для дер жав ної реєстрації;
не ви ко нан ня за бу дов ни ком інших зо бов'язань за до го -
во ром. Мож ливі афе ри із зем левідве ден ням, гро ши ма
то що. Та, нез ва жа ю чи на це, пра во чи ни з май но ви ми
пра ва ми на бу ва ють стрімко го роз вит ку у сфері цивіль -
них пра вовідно син, у зв'яз ку з чим ви ни кає чи ма ло як те -
о ре тич них, так і су то прак тич них пи тань [7]. 

Що ж яв ля ють со бою май нові пра ва? Пе ре дусім
спро буй мо розібра ти ся з терміном «май но» для усвідом -
лен ня йо го суті.  

В ен цик ло пе дичній літе ра турі по нят тя «май но» має три
зна чен ня: 1) ма теріальні бла га, які є об'єктом ре чо вих прав
(пра ва влас ності, пра ва гос по дарсь ко го відан ня, пра ва опе -
ра тив но го уп равління, сервітутів, су перфіції та ін.). По нят тя
«май но» шир ше за по нят тя «річ». Май но — це не ли ше річ або
кіль ка ре чей, а й май нові пра ва та обов'яз ки; 2) су купність
май но вих прав та обов'язків пев ної осо би. У ць о му зна ченні

вжи ва ють по нят тя «спад ко ве май но», май но, що пе ре бу ває
на ба лансі підприємства; 3) су купність май но вих прав пев ної
осо би. У ць о му зна ченні по нят тя «май но» вжи ваєть ся, го лов -
ним чи ном, у пра во вих нор мах, спря мо ва них на за хист
будь�яко го май но во го пра ва [1]. У російсь ких довідко вих
дже ре лах термін «май но» та кож розг ля даєть ся в різних зна -
чен нях: як річ або су купність ре чей; як речі і пра ва на них; як
пер ше і дру ге зна чен ня плюс май нові обов'яз ки та ви нят кові
пра ва [2]. На дум ку російсь ко го вче но го В. По рош ко ва, ні
дру ге, ні третє зна чен ня терміна «май но» не підхо дить,
оскіль ки в них уже при сутні май нові пра ва й виз на чен ня
«май на» че рез «май но» не мож ли ве [3]. От же, має йти ся про
«май но» як річ або су купність ре чей. Мож на при пус ти ти, що
май нові пра ва — це пра ва на май но як речі (у виг ляді ок ре мої
речі або їхньої су куп ності). При ць о му суб'єкт будь�яких май -
но вих пра вовідно син уже є носієм суб'єктив но го май но во го
пра ва. На ве де не дає підста ви для виз на чен ня май но во го
пра ва як суб'єктив но го пра ва учас ників пра вовідно син, що
пов'язані з во лодінням, ко рис ту ван ням і роз по ряд жен ням
май ном, а та кож із ти ми ма теріаль ни ми (май но ви ми) ви мо -
га ми, які ви ни ка ють між учас ни ка ми цивіль но го обо ро ту з
при во ду роз поділу ць о го май на та обміну (то ва ром, гро ши -
ма, ро бо тою, цінни ми па пе ра ми то що). Май но ви ми пра ва -
ми є пра ва на ру хо ме й не ру хо ме май но [4].

Ра зом із тим відповідно до статті 656 Цивіль но го ко -
дек су Ук раїни (далі — ЦК) пред ме том купівлі�про да жу
мо же бу ти то вар, що є у про дав ця на мо мент ук ла ден ня
до го во ру або бу де ство ре ний про дав цем у май бутнь о му
[5]. Заз на че ною нор мою ЦК до до го во ру купівлі�про да -

Валентин ГОЛОВЧЕНКО, 
кандидат юридичних наук, 
професор Міжнародної кадрової
академії, 
заслужений юрист України

Останнім часом громадяни України дедалі частіше вкладають кошти в будівництво. Інвестиції
стали для них однією з можливостей розв'язати житлову проблему. Існують різні способи
інвестицій у будівництво, хоча жоден із них не є цілком безпечним. Ризики при цьому виникають
як для забудовника, так і для інвестора, про що свідчать і практика будівництва, і судова
практика. Та чи є така сфера в житті людини, де не було б ризиків?

Питання легітимності ризиків 
за договором купівлі�продажу
майнових прав на житло

Ольга ГОЛОВЧЕНКО, 
юридичний консультант 

Німецько�української 
міжкультурної школи в м. Києві



Ві
че

 2
4

/2
0

11
   

w
w

w
.v

ic
he

.in
fo

НАУКОВА БІБЛІОТЕКА 

жу май но вих прав зас то со ву ють ся за гальні по ло жен ня
про купівлю�про даж, хо ча, звісно, ук лас ти до говір
купівлі�про да жу квар ти ри, якої ще не існує, не мож ли во.

Нез ва жа ю чи на схильність юристів�прак тиків вва жа -
ти такі до го во ри легітим ни ми, цілком мож ли во ви ник -
нен ня спе цифічно го ри зи ку, пов'яза но го з не дос ко -
налістю пра во во го ре гу лю ван ня відно син у сфері
капіталь но го будівницт ва об'єктів не ру хо мості. Ідеть ся
про юри дич ний ри зик, що мож ли вий внаслідок або не -
дос ко на ло го пра во во го ре гу лю ван ня, або по ру шен ня
ви мог за конів і до го ворів, або колізій і про га лин у за ко -
но давстві, або не од ноз нач ності та ба га то манітності не -
сис те ма ти зо ва них пра во вих актів. 

Різно манітні нор ма тив но�пра вові ак ти містять чи ма -
ло не дос татньо конк рет них норм що до вре гу лю ван ня
відно син у га лузі капіталь но го будівницт ва та
купівлі�про да жу май но вих прав на жит ло.

Окрім ЦК, відно си ни в га лузі будівницт ва об'єктів не -
ру хо мості тією чи іншою мірою пе ред ба чені Жит ло вим,
Гос по дарсь ким та Зе мель ним ко дек са ми, за ко на ми Ук -
раїни «Про особ ли вості при ва ти зації об'єктів не за вер ше -
но го будівницт ва», «Про місто будівну діяльність», «Про
інвес тиційну діяльність», «Про ос но ви місто бу ду ван ня»,
«Про пла ну ван ня та за бу до ву те ри торій», «Про іпо те ку»,
«Про відповідальність підприємств, їх об'єднань, ус та -
нов та ор ганізацій за пра во по ру шен ня у сфері місто бу ду -
ван ня», «Про архітек тур ну діяльність», «Про оцінку май -
на, май но вих прав та про фесійну оціноч ну діяльність в
Ук раїні», «Про зас та ву» та інши ми. Зок ре ма, де ся та сесія
ІV скли кан ня Київсь кої місь кої ра ди 27 січня 2005 ро ку
ух ва ли ла Пра ви ла за бу до ви міста Києва. 

Як ба чи мо, відно си ни, що є пред ме том цивіль но го
пра ва, ре гу лю ють ся пра во ви ми нор ма ми різних га лу зей
за ко но да в ства, які пот ре бу ють особ ли вої ува ги не ли ше
по куп ця, а й за ко но дав ця. Ад же за не дос ко на лої  пра во -
вої ба зи будь�які (навіть неістотні) ри зи ки ста ють кри -
тич ни ми, заг ро жу ю чи звес ти нанівець будь�який до говір
і пе ред ба чені ним умо ви.

Підпи су ю чи до говір купівлі�про да жу май но вих прав на
квар ти ру, сто ро нам ба жа но звер та ти ува гу на та ке: чи бу де
за вер ше но будівницт во бу дин ку, час ти ною яко го є квар ти -
ра, у пе ред ба че ний до го во ром термін (які є га рантії ви ко -
нан ня ць о го зо бов'язан ня); чи пе ред ба че на до го во ром
мож ливість пе ре да ти за бу дов ни ку обов'язок що до оформ -
лен ня пра во вс та нов лю валь них до ку ментів на квар ти ру по -
куп ця; у які стро ки по ку пець от ри має до ку мен ти про пра во
влас ності на квар ти ру; чи не ре алізо вані іншій особі май нові
пра ва са ме на цю квар ти ру, кот ра про даєть ся за да ним до -
го во ром; скіль ки років на рин ку будівницт ва при сутнє
підприємство та скіль ки бу динків ним уже зда но в експлу а -
тацію то що. Зро зуміло, що ку пу ва ти й про да ва ти простіше та
надійніше те, що ба чать очі, тоб то речі, які ма ють конк ретні
ха рак те рис ти ки (фор му, виг ляд, розмір, колір то що). Са ме
та ким май ном мож на, за на яв ності за кон них підстав, пов -
ною мірою й без об ме жень во лодіти, ко рис ту ва ти ся та роз -
по ряд жа ти ся, як це пе ред ба че но час ти ною пер шою статті 41
Конс ти туції Ук раїни. Ідеть ся про май но, виз на че не стат тею
190 ЦК. Це оз на чає, що по ку пець має пев ний час за че ка ти,
до ки будівельні ма теріали не на бу дуть влас ти вос тей май на
(як речі — бу дин ку та квар ти ри в нь о му). 

Час ти на дру га статті 331 ЦК пе ред ба чає, що пра во влас -
ності на но во ст во ре не не ру хо ме май но (жит лові бу дин ки,
будівлі то що) ви ни кає з мо мен ту за вер шен ня будівницт ва
(ство рен ня май на). От же, як що за ко ном або до го во ром пе -
ред ба че но прий нят тя не ру хо мо го май на в експлу а тацію, то
пра во влас ності ви ни кає з мо мен ту прий нят тя йо го в експлу -
а тацію. Як що ж пра во влас ності на не ру хо ме май но згідно із
за ко ном підля гає дер жавній реєстрації, то пра во влас ності
ви ни кає з мо мен ту дер жав ної реєстрації. Відповідно до
статті 3 За ко ну «Про дер жав ну реєстрацію ре чо вих прав на
не ру хо ме май но та їх об ме жень» (№ 1952�IV від 01.07.2004)

пра во чи ни з не ру хомістю ук ла да ють ся, як що пра во влас -
ності на об'єкт не ру хо мості за реєстро ва но. За кон «Про іпо те -
ку» пе ред ба чає, що час ти на об'єкта не ру хо мо го май на мо же
бу ти пред ме том іпо те ки ли ше після її виділен ня в на турі та
реєстрації пра ва влас ності на неї як на ок ре мий об'єкт не ру -
хо мості. Цим по яс нюєть ся й наз ва до го во ру: не «купівлі�про -
да жу квар ти ри», а «купівлі�про да жу май но вих прав»,
відповідно до яко го за бу дов ник (про да вець) на підставі час -
ти ни дру гої статті 656 ЦК ук ла дає з по куп цем до говір
купівлі�про да жу май но вих прав.

Та кий вид до го во ру не вре гуль о ва но За ко ном «Про
інвес тиційну діяльність», че рез це де які юрис ти вва жа -
ють ук ла ден ня до го во ру купівлі�про да жу май но вих
прав не за кон ним. Ук ла ден ня та ких до го ворів про по -
нуєть ся розг ля да ти ли ше у прив'язці до фондів фінан су -
ван ня будівницт ва, з ура ху ван ням то го, що бу де ук ла -
де но не до говір купівлі�про да жу май но вих прав, а до -
говір ус туп ки май но вих прав (ад во кат О. Клим чук).

Та оскіль ки ще не має са мої квар ти ри й, відповідно,
невідо ма її кінце ва вартість, то в інвес то ра (по куп ця) не
мо же бу ти й пра ва здійсню ва ти по за фон дом пе ре доп -
ла ту за квар ти ру, будівницт во якої бу де за вер ше но в
май бутнь о му. То му ре зон ним є за пи тан ня: як що маємо
ли ше зе мель ну ділян ку, про ект бу дин ку й будівельні ма -
теріали, то яким чи ном тоді за бу до ву ють ся ве ликі міста,
а гро ма дя ни са ме в та кий спосіб от ри му ють квар ти ри?
За га лом успішно й на за кон них підста вах здійснюєть ся,
нап рик лад, купівля�про даж май но вих прав на квар ти ри
хол дин го вою ком панією «Київміськ буд», То ва ри ст вом з
об ме же ною відповідальністю «Еве рест плюс» та інши ми.
За до го во ра ми купівлі�про да жу май но вих прав за бу дов -
ни ки про да ють, а по купці на бу ва ють май нові пра ва на
квар ти ри. Під май но ви ми пра ва ми сто ро ни ро зуміють
усі май нові пра ва на об'єкт не ру хо мості, що на ле жать
про дав цеві та відчу жу ють ся по куп цеві, який у зв'яз ку з
цим стає влас ни ком квар ти ри.

Пи тан ня що до то го, чи мож на розг ля да ти до говір
купівлі�про да жу май но вих прав по пе реднім (ст. 635 ЦК), є
дис кусійним, бо в нь о му на мо мент ук ла дан ня де таль но
виз на ча ють ся пра ва й обов'яз ки сторін, ре алізація яких поз -
бав ляє не обхідності ук ла да ти ще один до говір після за вер -
шен ня будівницт ва (купівлі�про да жу квар ти ри). Крім то го,
двос ту пе не вий шлях от ри ман ня квар ти ри збіль шу вав би
ймовірність ри зиків пра во во го та фінан со во го ха рак те ру.

От же, до говір купівлі�про да жу май но вих прав
покла дає на по куп ця й за бу дов ни ка певні ри зи ки, бо і за -
бу дов ник, і по ку пець (інвес тор) є од но час но і кре ди то ра -
ми, і борж ни ка ми, а до за вер шен ня будівницт ва (ство -
рен ня май на) осо ба вва жаєть ся влас ни ком будівель них
ма теріалів, об лад нан ня то що.

Нез ва жа ю чи на де я кий скеп сис, мож ли вості придбан ня
су час но го жит ла в заз на че ний спосіб слід вва жа ти легітим -
ни ми, але ре аль но без печ ни ми, як свідчить прак ти ка, ли ше
за 75�80�відсот ко во го сту пе ня го тов ності будівлі. 

Для за без пе чен ня ефек тив ності пра во во го ре гу лю -
ван ня відно син за до го во ром купівлі�про да жу май но вих
прав вва жаємо за доціль не:

— спря му ва ти век тор за ко нот вор чої ро бо ти на
закріплен ня за осо ба ми ре аль них мож ли вос тей за хи ща -
ти май нові пра ва у сфері капіталь но го будівницт ва жит -
ла, пе ре дусім — на за побіган ня пра во по ру шен ням;

— здійсни ти зба лан со ва ну уніфікацію за ко но да в ства
(у про цесі йо го сис те ма ти зації) шля хом об'єднан ня в
єди но му акті норм публічно го (нор ма тив но�пра во ве ре -
гу лю ван ня) та при ват но го пра ва (до говірне ре гу лю ван -
ня). Вик лю чи ти по ря док вре гу лю ван ня ць о го інсти ту ту
нор ма ми, роз по ро ше ни ми в різних стат тях та розділах
ЦК, Гос по дарсь ко го ко дек су Ук раїни, інших нор ма тив -
но�пра во вих ак тах.

Як слуш но заз на чає П. Міщен ко, ри зик — це еко -
номічна ка те горія, яка ха рак те ри зує ймовірність
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настан ня події, пов'яза ної з мож ли ви ми фінан со ви ми
втра та ми чи інши ми не га тив ни ми наслідка ми для
діяль ності суб'єкта рин ку внаслідок несп ри ят ли вих
змін на ць о му рин ку  [6]. Та чи ре аль но пе ред ба чи ти
все й точ но роз ра ху ва ти шлях до сяг нен ня ме ти?
Звісно, ні. Про те, ма ю чи не обхідні знан ня, інфор -
мацію та досвід (і не тіль ки влас ний) з то го чи іншо го
пи тан ня, мож на уник ну ти прик рих си ту ацій та по ми -
лок, за о ща ди ти здо ров'я, си ли, гроші та, го лов не,
успішно виріши ти квар тир не пи тан ня. 

У статті про а налізо ва на ли ше час ти на проб лем,
пов'яза них із мож ли ви ми ри зи ка ми й легітимністю до го -
ворів купівлі�про да жу май но вих прав на жит ло, та навіть
про а налізо ва не свідчить про ба га то манітність те о ре ти -
ко�прик лад них підходів до їх розв'язан ня. Потрібне
комп ле кс не досліджен ня по ру ше ної проб ле ма ти ки з по -
даль шим удос ко на лен ням пра во во го ре гу лю ван ня у
сфері капіталь но го будівницт ва.
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Національ на куль ту ра охоп лює всі сфе ри суспіль но го
жит тя: мо раль ну, релігійну, соціаль ну, пра во ву й
політич ну. Од нак особ ли ву роль у її струк турі та
функціону ванні відіграє політич на скла до ва —національ -
на політич на куль ту ра. Во на є куль тур ною ос но вою
функціону ван ня політич ної сис те ми нації та має виз на -
чаль ний вплив на ак ту аль ний зміст пра во вої та інших
скла до вих національ ної куль ту ри. 

Са ме досліджен ню те о ре тич них ос нов взаємозв'яз ку
та взаємодії національ ної спіль но ти та її політич ної
куль ту ри прис вя че но дру гу мо ног рафічну пра цю О. Ру -
да ке ви ча — «Національ на політич на куль ту ра: те орія,
ме то до логія та ук раїнсь кий досвід». Ак ту альність те ми
зу мов ле на фор му ван ням куль ту ри су час ної ук раїнсь кої
нації, в якій по винні зо се ред жу ва ти ся ідеї, цінності та
іде а ли, що спов на відповіда ють національ ним пот ре бам
та інте ре сам. 

Уже вдру ге до цент Тер нопільсь ко го національ но го еко -
номічно го універ си те ту О. Ру да ке вич публікує мо нографії,
де розг ля да ють ся кон цеп ту альні за са ди життєуст рою су час -
них націй. У першій із них — «Національ ний прин цип: ет но -
політич на кон цепція нації» (Тер нопіль: Еко номічна дум ка,
2009. — 294 с.), ав тор  обґрун то вує ідею про те, що сутністю
нації, не за леж но від то го, до яко го ти пу національ них спіль -
нот во на на ле жить — етнічно го, політич но го чи зміша но го
(ет но політич но го), є діалек тич не поєднан ня етнічно го (особ -
ли во ет но куль тур но го) та політич но го спо собів са мо ор -
ганізації соціуму. Національ ний прин цип ви ра жає гли бин ну
за ко номірність про це су фор му ван ня, функціону ван ня та
роз вит ку національ них спіль нот. Ця за ко номірність, зок ре -
ма, ви яв ляє ту об'єктив ну істи ну, що не мо же бу ти нації без
спіль ної для її членів куль ту ри, а от же, й етнічності. 

В Ук раїні по ки що відсутні ґрун товні досліджен ня
те о ре ти ко�ме то до логічних та прак тич них проб лем
політич ної куль ту ри національ но го ти пу. Се ред ав -
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