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ÃÎÑÏÎÄÀÐÑÜÊÅ ÏÐÀÂÎ ÒÀ ÏÐÎÖÅÑ

Â. Â. Ðºçí³êîâà*

ÄÎÃÎÂÎÐÈ ×ÀÑÒÊÎÂÎ¯ (ÏÀÉÎÂÎ¯) Ó×ÀÑÒ² ÒÀ ÄÎÃÎÂÎÐÈ
ÑÏ²ËÜÍÎÃÎ Ô²ÍÀÍÑÓÂÀÍÍß (²ÍÂÅÑÒÓÂÀÍÍß) ßÊ ÔÎÐÌÈ

ÇÄ²ÉÑÍÅÍÍß ÑÏ²ËÜÍÎ¯ ÃÎÑÏÎÄÀÐÑÜÊÎ¯ Ä²ßËÜÍÎÑÒ²

Ùîäî äîãîâîð³â ïðî ñï³ëüíó ãîñïîäàðñüêó ä³ÿëüí³ñòü (íàäàë³ — ÑÃÄ) (ó
øèðîêîìó ðîçóì³íí³), òî â íàóêîâ³é ë³òåðàòóð³ çóñòð³÷àºòüñÿ ¿õ óìîâíèé ïîä³ë
íà äâ³ ãðóïè:

1) äîãîâîðè, ùî âñòàíîâëþþòü ð³âíîïðàâí³ âçàºìîâ³äíîñèíè ì³æ
êîíòðàãåíòàìè, àáî äîãîâîðè ïðî ñï³âïðàöþ;

2) äîãîâîðè, ùî âñòàíîâëþþòü íåð³âíîïðàâí³ âçàºìîâ³äíîñèíè ì³æ
êîíòðàãåíòàìè, àáî ³íòåãðàö³éí³ äîãîâîðè1 .

Ââàæàºìî, ùî òàêèé ïîä³ë º ö³ëêîì ïðèéíÿòíèì äëÿ ö³ëåé äàíîãî
äîñë³äæåííÿ.

Òàê, äî ïåðøî¿ ãðóïè äîãîâîð³â ìîæíà, íà íàøó äóìêó, â³äíåñòè äîãîâ³ð
ïðî âçàºìîä³þ, ïðî ñï³âïðàöþ, ïðî ñï³ëüíå ô³íàíñóâàííÿ (³íâåñòóâàííÿ), ïðî
÷àñòêîâó (ïàéîâó) ó÷àñòü, ïðî òâîð÷ó ñï³âïðàöþ, âëàñíå äîãîâ³ð ïðî ñï³ëüíó
ä³ÿëüí³ñòü (íàäàë³ — ÑÄ), â ò.÷. ó ôîðì³ ïðîñòîãî òîâàðèñòâà òà ³í.

Ñåðåä çàçíà÷åíèõ äîãîâîð³â îñîáëèâî¿ óâàãè ïîòðåáóþòü íàéìåíø äîñë³äæåí³
òà íàéá³ëüø çàïèòóâàí³ ç ïðàêòè÷íî¿ òî÷êè çîðó. Ñàìå òàêèìè º, íà íàøó äóìêó,
äîãîâîðè ÷àñòêîâî¿ (ïàéîâî¿) ó÷àñò³, à òàêîæ ñï³ëüíîãî ô³íàíñóâàííÿ
(³íâåñòóâàííÿ).

Íàóêîâî-òåîðåòè÷íà ðîçðîáêà îêðåñëåíî¿ ïðîáëåìàòèêè çä³éñíþâàëàñü
òàêèìè àâòîðàìè, ÿê: Ã. ª. Àâ³ëîâ; Ì. Ê. Ñóëåéìåíîâ, ß. ². Ðàïîïîðò,
ß. Ìàòâ³ºöü, À. Íåôüîäîâ, Þ. Â. Ðîìàíåö, Ê. Ñêëîâñêèé, À. Êîðîëåâ, Ï. Ñîêîë,
Ñ. Íîâèêîâ, Ì. Âîéöåõ³âñüêèé, Ê. ªðîõ³í, Î. Êîðóæèíåöü òà ³í., îäíàê
ïåðåâàæíî ç öèâ³ëüíî-ïðàâîâî¿ òî÷êè çîðó, â òîé ÷àñ ÿê ãîñïîäàðñüêî-ïðàâîâ³ òà
êîìïëåêñí³ äîñë³äæåííÿ çà âêàçàíîþ òåìàòèêîþ â³äñóòí³.

Ìåòîþ ñòàòò³ º ãîñïîäàðñüêî-ïðàâîâå äîñë³äæåííÿ îñîáëèâîñòåé ïðàâîâîãî
ðåãóëþâàííÿ äîãîâîð³â ÷àñòêîâî¿ (ïàéîâî¿) ó÷àñò³, à òàêîæ ñï³ëüíîãî ô³íàíñóâàííÿ
(³íâåñòóâàííÿ) ÿê ôîðì çä³éñíåííÿ ÑÃÄ.

© Ðºçí³êîâà Â. Â., 2008
* äîöåíò êàôåäðè òðóäîâîãî, çåìåëüíîãî, åêîëîã³÷íîãî, àãðàðíîãî òà ãîñïîäàðñüêîãî ïðàâà Õìåëüíèöüêîãî
óí³âåðñèòåòó óïðàâë³ííÿ òà ïðàâà, êàíäèäàò þðèäè÷íèõ íàóê
1 Àâèëîâ Ã. Å. Ïðàâîâûå ôîðìû ñîâìåñòíîé äåÿòåëüíîñòè ïðåäïðèÿòèé â ðàçâèòûõ ñòðàíàõ // Ïðàâîâîå
ðåãóëèðîâàíèå ñîâìåñòíîãî ïðåäïðèíèìàòåëüñòâà â ðàçâèòûõ êàïèòàëèñòè÷åñêèõ ñòðàíàõ: òåîðèÿ è
ïðàêòèêà. — Ì.: ÈÍÈÎÍ, 1991. — Ñ. 41.w
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Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî â ë³òåðàòóð³ òàê³ äîãîâîðè (äîãîâîðè ÷àñòêîâî¿ (ïàéîâî¿)
ó÷àñò³, à òàêîæ ñï³ëüíîãî ô³íàíñóâàííÿ (³íâåñòóâàííÿ)) íàçèâàþòü çäåá³ëüøîãî
äîãîâîðàìè äîëüîâî¿ ó÷àñò³, ùî ìîæå áóòè ïîÿñíåíî, íà íàøó äóìêó, êîíöåïö³ºþ
“ñèñòåìè äîëüîâèõ äîãîâîð³â” ÿê â³äîìîãî óñêëàäíåííÿ ñòðóêòóðè äîãîâ³ðíèõ
çâ’ÿçê³â, êîëè ç ò³º¿ ÷è ³íøî¿ ñòîðîíè äîãîâîðó áåðå ó÷àñòü äåê³ëüêà îñ³á. Çà
äîëüîâèì äîãîâîðîì êîæåí ç äîëüîâèê³â áåðå ó÷àñòü â óêëàäåíí³ äîãîâîðó òà â
ðîçðîáö³ éîãî óìîâ; â ìåæàõ ñâîº¿ äîë³ â³í º ïîâí³ñòþ ñàìîñò³éíèì: ïåðåáóâàº ó
áåçïîñåðåäí³õ çâ’ÿçêàõ ç ïðîòèëåæíîãî ñòîðîíîþ äîãîâîðó òà íåñå ñàìîñò³éíó
â³äïîâ³äàëüí³ñòü ïåðåä íåþ. Ì. Ê. Ñóëåéìåíîâ ââàæàº äîëüîâèé äîãîâ³ð îäíèì
³ç ïðèêëàä³â ìíîæèííîñò³ îñ³á ó çîáîâ’ÿçàíí³2 . ß. ². Ðàïîïîðò äîòðèìóºòüñÿ ³íøî¿
òî÷êè çîðó ³ îá´ðóíòîâóº ¿¿ òèì, ùî ç äîëüîâîãî äîãîâîðó âèíèêàº íå îäíå, à ðÿä
çîáîâ’ÿçàëüíèõ ïðàâîâ³äíîñèí, â òîé ÷àñ ÿê ó âèïàäêó ìíîæèííîñò³ îñ³á â
çîáîâ’ÿçàíí³ º îäíå çîáîâ’ÿçàëüíå ïðàâîâ³äíîøåííÿ3 . Ì. Ê. Ñóëåéìåíîâ,
ïîñèëàþ÷èñü íà ïðàö³ ². Á. Íîâèöüêîãî, Ë. À. Ëóíöà òà Â. Ñ. Òîëñòîãî,
çàïåðå÷óº òî÷êó çîðó ß. ². Ðàïîïîðòà òèì, ùî ó âèïàäêó ìíîæèííîñò³ îñ³á ïðè
ºäèí³é ïðàâîâ³é ï³äñòàâ³ (äîãîâîð³ ÷è ³í.) ìàº ì³ñöå ðÿä îêðåìèõ ïðàâîâ³äíîñèí4 .

Ñâîãî ÷àñó ß. ². Ðàïîïîðò îõàðàêòåðèçóâàâ äîëüîâ³ äîãîâîðè ÿê “äîäàòêîâó
ôîðìó äîãîâ³ðíèõ çâ’ÿçê³â ì³æ ñîö³àë³ñòè÷íèìè îðãàí³çàö³ÿìè”, çàçíà÷èâøè,
ùî “ñàìîñò³éíî¿ ôîðìè äîãîâ³ðíèõ çâ’ÿçê³â äîëüîâ³ äîãîâîðè íå ñêëàäàþòü;
äîëüîâîþ ìîæå áóòè ó÷àñòü ó êîæí³é ³ç îñíîâíèõ ôîðì äîãîâ³ðíèõ çâ’ÿçê³â”5 .

Ñó÷àñí³é ãîñïîäàðñüêî-ïðàâîâ³é äîêòðèí³ íåâ³äîì³ ïîíÿòòÿ äîë³, äîëüîâî¿
ó÷àñò³ òà äîëüîâîãî äîãîâîðó. Âèçíà÷åííÿ öèõ ïîíÿòü òà ¿õ îçíàê ó íàóö³
ãîñïîäàðñüêîãî ïðàâà â³äñóòí³. Íàòîì³ñòü, çàãàëüíîâèçíàíèì º ïîíÿòòÿ “ïàþ” ÿê
÷àñòèíè, ÷àñòêè ó÷àñò³ â ÿêîìó-íåáóäü òîâàðèñòâ³, ç ÿêèì ïîâ’ÿçàí³ ïåâí³ ìàéíîâ³
ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè6  àáî ñóìè ãðîøîâîãî âíåñêó ÷è ÷àñòêè â êàï³òàë³ ï³äïðèºìñòâà,
ô³ðìè, êîìïàí³¿, òîâàðèñòâà, ùî ïðèïàäàº íà îäíó îñîáó (ô³çè÷íó ÷è þðèäè÷íó)
³ äàº ïðàâî íà îòðèìàííÿ ïåâíîãî äîõîäó àáî ìàéíà ó ðàç³ ¿õ ë³êâ³äàö³¿7 .

Ç îãëÿäó íà çàçíà÷åíå ââàæàºìî á³ëüø ïðàâèëüíèì íàçèâàòè âêàçàí³
äîãîâîðè “äîãîâîðàìè ÷àñòêîâî¿ (ïàéîâî¿) ó÷àñò³”. Òàêå ôîðìóëþâàííÿ òî÷í³øå
â³äîáðàæàòèìå ñóòí³ñòü öüîãî ãîñïîäàðñüêîãî çîáîâ’ÿçàííÿ, îñê³ëüêè âñ³ ìàéíîâ³
ïðàâà, ùî âèíèêàþòü â ïðîöåñ³ âèêîíàííÿ òàêèõ äîãîâîð³â, º îá’ºêòîì ïðàâà
ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³.

Ïðèêëàäîì âèçíàííÿ ìîæëèâîñò³ çä³éñíåííÿ ÑÄ ó ôîðì³ äîãîâîðó ÷àñòêîâî¿
(ïàéîâî¿) ó÷àñò³ â Óêðà¿í³ º ëèñò Äåðæàâíîãî êîì³òåòó Óêðà¿íè ç áóä³âíèöòâà òà
àðõ³òåêòóðè ¹ 8/8-311 â³ä 25.04.2003 ð.8 Ùîïðàâäà, ó öüîìó ëèñò³ Äåðæáóä
Óêðà¿íè äåùî äèñòàíö³þºòüñÿ â³ä äîãîâîð³â ïðî ÑÄ, õî÷à ïðÿìî é íå çàïåðå÷óº
ìîæëèâîñò³ òëóìà÷åííÿ äîãîâîðó ïàéîâî¿ ó÷àñò³ ÿê äîãîâîðó ïðî ÑÄ. Ñóäîâ³ îðãàíè
íå âáà÷àþòü ïðîòèð³÷÷ÿ ì³æ ³íâåñòèö³éíèì õàðàêòåðîì äîãîâîð³â òà ÑÄ.
Íàïðèêëàä, ó ï. 3 Ðîç’ÿñíåííÿ ÂÀÑÓ “Ïðî äåÿê³ ïèòàííÿ ïðàêòèêè âèð³øåííÿ
ñïîð³â, ïîâ’ÿçàíèõ ç óêëàäàííÿì òà âèêîíàííÿì äîãîâîð³â ïðî ñóì³ñíó ä³ÿëüí³ñòü”
â³ä 28.04.1995 ð. ¹ 02-5/302 çàçíà÷åíî: “Ñóì³ñíà ä³ÿëüí³ñòü ìîæå òàêîæ

2 Ñóëåéìåíîâ Ì. Ê. Ñòðóêòóðà äîãîâîðíî-õîçÿéñòâåííûõ ñâÿçåé (ïðîáëåìû òåîðèè è ïðàêòèêè). — Àëìà-
Àòà: Íàóêà, 1980. — Ñ. 81.
3 Ðàïîïîðò È. Á. Î äîëåâûõ äîãîâîðàõ ìåæäó ñîöèàëèñòè÷åñêèìè îðãàíèçàöèÿìè // Íàó÷íûå çàïèñêè
Õàðüêîâñêîãî èíñòèòóòà ñîâåòñêîé òîðãîâëè. — 1954. — Âûï. IV. — Ñ. 120.
4 Ñóëåéìåíîâ Ì. Ê. Óêàç. ðàáîòà. — Ñ. 82; Íîâèöêèé È. Á., Ëóíö Ë. À. Îáùåå ó÷åíèå îá îáÿçàòåëüñòâå. — Ì.,
1950. — Ñ. 204; Òîëñòîé Â. Ñ. Èñïîëíåíèå îáÿçàòåëüñòâ. — Ì., 1973. — Ñ. 183.
5 Ðàïîïîðò È. Á. Óêàç. ðàáîòà. — Ñ. 113.
6 Þðèäè÷åñêèé ýíöèêëîïåäè÷åñêèé ñëîâàðü / Ì. Ì. Áîãóñëàâñêèé, Ì. È. Êîçûðü, Ã. Ì. Ìèíüêîâñêèé,
Ì. Ì. Ïèñêîòèí, Î. Í. Ñàäèêîâ è äð. — Ì.: Ñîâåòñêàÿ ýíöèêëîïåäèÿ, 1984. — Ñ. 240.
7 Åêîíîì³÷íà åíöèêëîïåä³ÿ / Á. Ä. Ãàâðèëèøèí, Î. À. Óñòåíêî, À. Ñ. Ãàëü÷èíñüêèé òà ³í.; Â³äï.ðåä.
Ñ. Â. Ìî÷åðíèé. — Ê.: Âèäàâ. öåíòð “Àêàäåì³ÿ”, 2000. — Ò. 1. — Ñ. 693.
8 Ùîäî íàäàííÿ ðîç’ÿñíåíü ñòîñîâíî äîãîâîð³â ïðî ñï³ëüíó ä³ÿëüí³ñòü: Ëèñò Äåðæàâíîãî êîì³òåòó Óêðà¿íè ç
áóä³âíèöòâà òà àðõ³òåêòóðè â³ä 25.04.2003 ð. // Áóõãàëòåð. — 2003. — ¹ 30.
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çä³éñíþâàòèñÿ øëÿõîì ³íâåñòóâàííÿ â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî
³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü” òà Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî ðåæèì ³íîçåìíîãî
³íâåñòóâàííÿ”9.

Òîìó äëÿ çðó÷íîñò³ ðîçãëÿíåìî äîãîâ³ð ñï³ëüíîãî ô³íàíñóâàííÿ (³íâåñòóâàííÿ)
òà äîãîâ³ð ÷àñòêîâî¿ (ïàéîâî¿) ó÷àñò³ íà ïðèêëàä³ áóä³âíèöòâà. Àäæå ñàìå öèìè
äîãîâîðàìè íàé÷àñò³øå îïîñåðåäêîâóºòüñÿ çä³éñíåííÿ ÑÃÄ ñóá’ºêòàìè
ãîñïîäàðñüêèõ ïðàâîâ³äíîñèí ïðè îðãàí³çàö³¿ òà ïðîâåäåíí³ áóä³âíèöòâà10 .

Ó þðèäè÷í³é ë³òåðàòóð³ íåìàº ºäèíîãî ï³äõîäó ùîäî âèçíà÷åííÿ þðèäè÷íî¿
ïðèðîäè äàíèõ äîãîâîð³â. Äóìêè ç öüîãî ïðèâîäó ìîæíà óìîâíî ïîä³ëèòè íà
ê³ëüêà íàñòóïíèõ ïðàâîâèõ ïîçèö³é: ÷àñòêîâà (ïàéîâà) ó÷àñòü ó áóä³âíèöòâ³ —
ïîíÿòòÿ á³ëüøîþ ì³ðîþ åêîíîì³÷íå, àí³æ þðèäè÷íå11 ; ñï³ëüíå ô³íàíñóâàííÿ òà
÷àñòêîâà (ïàéîâà) ó÷àñòü ó áóä³âíèöòâ³ º ð³çíîâèäàìè äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó
íåðóõîìîñò³12 ; çàçíà÷åí³ äîãîâîðè ñë³ä ðîçãëÿäàòè ÿê “çì³øàí³” äîãîâîðè ç
åëåìåíòàìè ïîñòàâêè, íàäàííÿ ïîñëóã, ³íâåñòóâàííÿ òà ï³äðÿäó; äîãîâ³ð ïðî
÷àñòêîâó (ïàéîâó) ó÷àñòü â áóä³âíèöòâ³ òà äîãîâ³ð ñï³ëüíîãî ô³íàíñóâàííÿ
(³íâåñòóâàííÿ) º ð³çíîâèäàìè ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â13 .

Ñàìå îñòàííÿ ïîçèö³ÿ âèäàºòüñÿ íàì íàéá³ëüø þðèäè÷íî ïðàâèëüíîþ çà
ñâîºþ ñóòòþ.

Äîãîâ³ð ñï³ëüíîãî ô³íàíñóâàííÿ (³íâåñòóâàííÿ) ÿê ð³çíîâèä öèâ³ëüíî-
ïðàâîâèõ ïðàâî÷èí³â íå ïåðåäáà÷åíèé ÖÊ Óêðà¿íè. Íå ïåðåäáà÷åíèé öåé äîãîâ³ð
³ ÃÊ Óêðà¿íè. Îäíàê ìîæëèâ³ñòü óêëàäåííÿ ïîä³áíîãî äîãîâîðó ïåðåäáà÷åíà
Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü”14 .

Ó Çàêîí³ Óêðà¿íè “Ïðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü” íå íàâåäåíî ³ñòîòíèõ óìîâ
öüîãî äîãîâîðó, íå âèçíà÷åíî ôîðìè óêëàäåííÿ äîãîâîðó, àëå çàçíà÷åíî, ùî òàêèé
äîãîâ³ð º îñíîâíèì ïðàâîâèì äîêóìåíòîì, ÿêèé ðåãóëþº âçàºìîâ³äíîñèíè ì³æ
ñóá’ºêòàìè ³íâåñòèö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³ (÷. 1 ñò. 9). Óêëàäåííÿ äîãîâîð³â, âèá³ð
ïàðòíåð³â, âèçíà÷åííÿ çîáîâ’ÿçàíü, áóäü-ÿêèõ ³íøèõ óìîâ ãîñïîäàðñüêèõ
âçàºìîâ³äíîñèí, ùî íå ñóïåðå÷àòü çàêîíîäàâñòâó Óêðà¿íè, º âèêëþ÷íîþ
êîìïåòåíö³ºþ ñóá’ºêò³â ³íâåñòèö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³ (÷. 2 ñò. 9 öüîãî Çàêîíó).

Äî ðîçðÿäó ³íâåñòèö³éíèõ ìîæíà â³äíåñòè ö³ëó íèçêó äîãîâîð³â
ãîñïîäàðñüêî-ïðàâîâîãî õàðàêòåðó. Îñîáëèâ³ñòü óãîä òàêîãî òèïó ïîëÿãàº â
ìîæëèâîñò³ îá’ºäíàííÿ ÷è çàëó÷åííÿ ìàéíà òà êîøò³â äëÿ äîñÿãíåííÿ ê³íöåâî¿
ìåòè: â äàíîìó âèïàäêó — áóä³âíèöòâà îá’ºêòó.

Äî äîãîâîð³â ïîä³áíîãî òèïó ìîæíà â³äíåñòè ³ äîãîâ³ð ïðî ÷àñòêîâó (ïàéîâó)
ó÷àñòü ó áóä³âíèöòâ³. Îñîáëèâ³ñòþ òàêîãî äîãîâîðó º îá’ºäíàííÿ âíåñê³â
ïàéîâèê³â íà ïî÷àòêó òà ðîçïîä³ë ðåçóëüòàò³â ïî çàê³í÷åíí³ áóä³âíèöòâà
(êîíêðåòíèõ ÷àñòèí ÷è îêðåìèõ îá’ºêò³â) ì³æ ó÷àñíèêàìè ïðîïîðö³éíî ¿õ âíåñêàì.

Çã³äíî ³ç Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü” ³íâåñòèö³ÿìè º âñ³
âèäè ìàéíîâèõ òà ³íòåëåêòóàëüíèõ ö³ííîñòåé, ùî âêëàäàþòüñÿ â îá’ºêòè
ï³äïðèºìíèöüêî¿ òà ³íøèõ âèä³â ä³ÿëüíîñò³, â ðåçóëüòàò³ ÿêî¿ ñòâîðþºòüñÿ ïðèáóòîê
(äîõîä) àáî äîñÿãàºòüñÿ ñîö³àëüíèé åôåêò. Êð³ì òîãî, çàçíà÷àºòüñÿ, ùî ³íâåñòèö³¿ ó

9 Ïðî äåÿê³ ïèòàííÿ ïðàêòèêè âèð³øåííÿ ñïîð³â, ïîâ’ÿçàíèõ ç óêëàäàííÿì òà âèêîíàííÿì äîãîâîð³â ïðî ñóì³ñíó
ä³ÿëüí³ñòü: Ðîç’ÿñíåííÿ Âèùîãî àðá³òðàæíîãî ñóäó Óêðà¿íè â³ä 28.04.1995 ð. // Þðèäè÷íèé â³ñíèê Óêðà¿íè. —
2004. — ¹ 39.
10 Ìàòâ³ºöü ß. Äîãîâ³ð ïðî ïàéîâó ó÷àñòü ó áóä³âíèöòâ³ // Áàëàíñ. — 2000. — ¹ 24. — Ñ. 59-60; Íåôüîäîâ À.
Ïàéîâà ó÷àñòü ó áóä³âíèöòâ³ // Áóõãàëòåð³ÿ. — 2003.- ¹ 18. — Ñ. 88.
11 Ðîìàíåö Þ. Â. Äîãîâîð ïðîñòîãî òîâàðèùåñòâà è ïîäîáíûå åìó äîãîâîðû (âîïðîñû òåîðèè è ñóäåáíîé
ïðàêòèêè) // Âåñòíèê ÔÀÑ ÐÔ. — 1999. — ¹ 12. — Ñ. 9-15.
12 Ñêëîâñêèé Ê. Êâàëèôèêàöèÿ îòíîøåíèé ïî çàñòðîéêå è ïðàâî íà îáúåêò ñòðîèòåëüñòâà â ñóäåáíîé ïðàêòèêå //
Õîçÿéñòâî è ïðàâî.- 1997.- ¹ 10. — Ñ. 11-13.
13 Äèâ.: Êîðîëåâ À. Ïðàâîâîå ðåãóëèðîâàíèå äîëåâîãî ôèíàíñèðîâàíèÿ ñòðîèòåëüñòâà // Ïðàâî è ýêîíîìèêà. —
2004. — ¹ 9. — Ñ. 43-47; Ñîêîë Ï. Çàùèòà ïðàâ èíâåñòîðîâ ïðè èíâåñòèðîâàíèè â ñòðîèòåëüñòâî // Ïðàâî è
ýêîíîìèêà. — 2004. — ¹ 10. — Ñ. 46-49; Íîâèêîâ Ñ. Èíâåñòèöèîííûé äîãîâîð è íàëîã íà äîáàâëåííóþ
ñòîèìîñòü (ÍÄÑ) // Õîçÿéñòâî è ïðàâî. — 2004. — ¹ 9. — Ñ. 101-102.
14 Ïðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 18.09.1991 ð. // ÂÂÐ ÓÐÑÐ. — 1991. — ¹ 47. — Ñò. 646.w
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â³äòâîðåííÿ îñíîâíèõ ôîíä³â (áóä³âíèöòâî çà ñâîºþ åêîíîì³÷íîþ ñóòí³ñòþ º
ð³çíîâèäîì â³äíîâëåííÿ îñíîâíèõ ôîíä³â) ³ íà ïðèð³ñò ìàòåð³àëüíî-âèðîáíè÷èõ
çàïàñ³â çä³éñíþþòüñÿ ó ôîðì³ êàï³òàëüíèõ âêëàäåíü (ñò. 1). Ñóá’ºêòàìè (³íâåñòîðàìè
³ ó÷àñíèêàìè) ³íâåñòèö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³ ìîæóòü áóòè ãðîìàäÿíè ³ þðèäè÷í³ îñîáè
Óêðà¿íè òà ³íîçåìíèõ äåðæàâ, à òàêîæ äåðæàâè. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 5 Çàêîíó “Ïðî
³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü”, ³íâåñòîðè — öå ñóá’ºêòè ³íâåñòèö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³, ÿê³
ïðèéìàþòü ð³øåííÿ ïðî âêëàäåííÿ âëàñíèõ, ïîçè÷êîâèõ ³ çàëó÷åíèõ ìàéíîâèõ òà
³íòåëåêòóàëüíèõ ö³ííîñòåé â îá’ºêòè ³íâåñòóâàííÿ. ²íâåñòîðè ìîæóòü âèñòóïàòè â
ðîë³ âêëàäíèê³â, êðåäèòîð³â, ïîêóïö³â, à òàêîæ âèêîíóâàòè ôóíêö³¿ áóäü-ÿêîãî
ó÷àñíèêà ³íâåñòèö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³.

Ùîäî âèçíà÷åííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ òà ðåãóëþâàííÿ ïðàâîâèõ â³äíîñèí ó
ïðîöåñ³ âèêîíàííÿ ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â, äîãîâîð³â ÷àñòêîâî¿ (ïàéîâî¿) ó÷àñò³
ó áóä³âíèöòâ³, òî òàê³ â³äíîñèíè ðåãóëþþòüñÿ â³äïîâ³äíèìè ñòàòòÿìè ÖÊÓ. Òàê,
óñ³ ìàéíîâ³ ïðàâà, ùî âèíèêàþòü ó ïðîöåñ³ âèêîíàííÿ ïàéîâèõ, ³íâåñòèö³éíèõ
äîãîâîð³â, º îá’ºêòîì ïðàâà ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ çã³äíî ç³ ñò. ñò. 356,
358 ÖÊ Óêðà¿íè. Íîðìè öèõ ñòàòåé ðåãóëþþòü çä³éñíåííÿ ïðàâà ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿
âëàñíîñò³ (çîêðåìà, â íèõ çàçíà÷åíî, ùî êîæåí ³ç ñï³ââëàñíèê³â (ïàéîâèê³â) ìàº
ïðàâî íà íàäàííÿ éîìó ó âîëîä³ííÿ òà êîðèñòóâàííÿ ò³º¿ ÷àñòèíè ñï³ëüíîãî ìàéíà
â íàòóð³, ÿêà â³äïîâ³äàº éîãî ÷àñòö³ ó ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³). Ñò. 364
ÖÊ Óêðà¿íè ãàðàíòóº ïðàâî êîæíîìó ñï³ââëàñíèêó (ïàéîâèêó) íà âèä³ë ÷àñòêè â
íàòóð³ ³ç ìàéíà, ùî º ó ñï³ëüí³é ÷àñòêîâ³é âëàñíîñò³. Ó ðàç³ ïîâíîãî ïîä³ëó
ñï³ëüíîãî ìàéíà ì³æ ñï³ââëàñíèêàìè ïðàâî ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³ íà íüîãî
ïðèïèíÿºòüñÿ (ñò. 367 ÖÊ Óêðà¿íè). Ïðàâî âëàñíîñò³ íà íîâîñòâîðåíå íåðóõîìå
ìàéíî (æèòëîâ³ áóäèíêè, áóä³âë³, ñïîðóäè òîùî) â³äïîâ³äíî äî ñò. 331 ÖÊ Óêðà¿íè
âèíèêàº ç ìîìåíòó çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà (ñòâîðåííÿ ìàéíà), à ÿêùî ïðàâî
âëàñíîñò³ íà íåðóõîìå ìàéíî â³äïîâ³äíî äî çàêîíó ï³äëÿãàº äåðæàâí³é ðåºñòðàö³¿,
ïðàâî âëàñíîñò³ âèíèêàº ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ ðåºñòðàö³¿. Äî çàâåðøåííÿ
áóä³âíèöòâà (ñòâîðåííÿ ìàéíà) îñîáà ââàæàºòüñÿ âëàñíèêîì ìàòåð³àë³â, îáëàäíàííÿ
òîùî, ÿê³ áóëè âèêîðèñòàí³ ï³ä ÷àñ öüîãî áóä³âíèöòâà (ñòâîðåííÿ ìàéíà).

Íå ñë³ä ïëóòàòè äîãîâ³ð ñï³ëüíîãî ô³íàíñóâàííÿ (³íâåñòóâàííÿ), äîãîâ³ð
÷àñòêîâî¿ (ïàéîâî¿) ó÷àñò³ ó áóä³âíèöòâ³ ç äîãîâîðîì óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè
áóä³âíèöòâ³ æèòëà. Îñòàíí³é äîãîâ³ð º ñâîãî ðîäó àëüòåðíàòèâîþ äâîì ïîïåðåäí³ì.
Îäíàê ñôåðà çàñòîñóâàííÿ éîãî º çíà÷íî âóæ÷îþ — âèêëþ÷íî áóä³âíèöòâî æèòëà.
Â³äíîñèíè ì³æ ñóá’ºêòàìè òàêîãî äîãîâîðó ðåãóëþþòüñÿ Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî
ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà
îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ”15 . Íèì òàêîæ âèçíà÷àþòüñÿ çàãàëüí³ ïðèíöèïè, ïðàâîâ³
òà îðãàí³çàö³éí³ çàñàäè çàëó÷åííÿ êîøò³â ô³çè÷íèõ ³ þðèäè÷íèõ îñ³á â óïðàâë³ííÿ
ç ìåòîþ ô³íàíñóâàííÿ ìàñîâîãî áóä³âíèöòâà æèòëà òà îñîáëèâîñò³ óïðàâë³ííÿ öèìè
êîøòàìè. Çã³äíî ç öèì Çàêîíîì, îñîáà-äîâ³ðèòåëü îòðèìóº êðåäèò òà âêëàäàº êîøòè
äëÿ áóä³âíèöòâà æèòëà øëÿõîì óêëàäàííÿ äîãîâîðó óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ç
óïðàâèòåëåì (áàíêîì àáî ô³íàíñîâîþ óñòàíîâîþ) äëÿ ñòâîðåííÿ ôîíäó ô³íàíñóâàííÿ
áóä³âíèöòâà (ÔÔÁ). Ïðè öüîìó êîøòè âèòðà÷àþòüñÿ ëèøå íà êîíêðåòíî âèçíà÷åí³
äîãîâîðîì ö³ë³. Ìåòîþ ñòâîðåííÿ ÔÔÁ º îòðèìàííÿ äîâ³ðèòåëÿìè ÔÔÁ ó âëàñí³ñòü
æèòëà. Óïðàâèòåëü ôîíäó íà ïðàâ³ äîâ³ð÷î¿ âëàñíîñò³ çä³éñíþº óïðàâë³ííÿ ôîíäîì
òà äëÿ äîñÿãíåííÿ ìåòè óïðàâë³ííÿ ìàéíîì, âèçíà÷åíî¿ çàñíîâíèêàìè öüîãî ôîíäó,
ïåðåðàõîâóº ÷àñòèíó îòðèìàíèõ êîøò³â íà ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà. Äëÿ öüîãî
óïðàâèòåëü óêëàäàº ³ç çàáóäîâíèêîì óãîäó, çà ÿêîþ çàìîâëÿº çàáóäîâíèêó çáóäóâàòè
îá’ºêò áóä³âíèöòâà, ââåñòè éîãî â åêñïëóàòàö³þ òà ïåðåäàòè îá’ºêòè ³íâåñòóâàííÿ
çàñíîâíèêàì öüîãî ôîíäó ó âñòàíîâëåí³ â óãîä³ ñòðîêè òà íà óìîâàõ, âèçíà÷åíèõ
Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè

15 Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ:
Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 19.06.2003 ð. // ÂÂÐ. — 2003. — ¹ 52. — Ñò. 377.
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áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ” òà ïðàâèëàìè ôîíäó.
Ñë³ä çàçíà÷èòè, ùî Çàêîí Óêðà¿íè “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ

ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ” íå ì³ñòèòü ïðÿìî¿ çàáîðîíè
ùîäî óêëàäàííÿ äîãîâîð³â íà áóä³âíèöòâî áåç ó÷àñò³ óïðàâèòåëÿ, òîáòî áåçïîñåðåäíüî
ì³æ çàìîâíèêîì — íàáóâà÷åì æèòëà òà çàáóäîâíèêîì. Àëå, çâàæàþ÷è íà òå, ùî
óïðàâèòåëü ìàº ïðàâî çàñòîñîâóâàòè â³äïîâ³äí³ ìåõàí³çìè çàõèñòó òà ãàðàíòóâàííÿ
âêëàä³â, äîãîâîðè óïðàâë³ííÿ ìàéíîì â ìåæàõ Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³
ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ”
ìîæóòü ìàòè é äåÿê³ ïåðåâàãè íàä ³íøèìè âèäàìè äîãîâîð³â íà áóä³âíèöòâî.

Îòæå, íàé÷àñò³øå çä³éñíåííÿ ÑÃÄ ñóá’ºêòàìè ãîñïîäàðñüêèõ ïðàâîâ³äíîñèí
ïðè îðãàí³çàö³¿ òà ïðîâåäåíí³ áóä³âíèöòâà îïîñåðåäêîâóºòüñÿ óêëàäåííÿì äîãîâîð³â
ïðî ñï³ëüíå ô³íàíñóâàííÿ (³íâåñòóâàííÿ), ÷àñòêîâó (ïàéîâó) ó÷àñòü ó áóä³âíèöòâ³,
à òàêîæ øëÿõîì óêëàäåííÿ äîãîâîðó ïðî óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè ô³íàíñóâàíí³
áóä³âíèöòâà æèòëà.

Íåçâàæàþ÷è íà òå, ùî ö³ äîãîâîðè äîñèòü ñõîæ³ (ó âñ³õ âèïàäêàõ çàëó÷àþòüñÿ
êîøòè ³íâåñòîð³â, â óñ³õ âèïàäêàõ ðåçóëüòàòîì âèêîíàííÿ òàêèõ äîãîâîð³â ïîâèíåí
áóòè çáóäîâàíèé îá’ºêò), ì³æ íèìè º é ïåâí³ ñóòòºâ³ â³äì³ííîñò³. Ïðåäìåòîì ïåðøèõ
äâîõ äîãîâîð³â º ïåðåäà÷à ãðîøîâèõ êîøò³â çàáóäîâíèêó ç ìåòîþ îòðèìàííÿ ó
âëàñí³ñòü ÷àñòèíè çáóäîâàíîãî îá’ºêòà. Ïðåäìåòîì äîãîâîðó óïðàâë³ííÿ ìàéíîì º
çä³éñíåííÿ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì (êîøòàìè) ïðè ô³íàíñóâàíí³ áóä³âíèöòâà.

Äîñèòü ïðîáëåìíèì òà äèñêóñ³éíèì íà ñüîãîäí³øí³é äåíü º ïèòàííÿ ïðî
òå, ÷è â³äíîñÿòüñÿ îïåðàö³¿, çä³éñíþâàí³ â ìåæàõ äîãîâîð³â ïðî ÷àñòêîâó (ïàéîâó)
ó÷àñòü, à òàêîæ ïîä³áíîãî äî íèõ äîãîâîðó ñï³ëüíîãî ô³íàíñóâàííÿ (³íâåñòóâàííÿ)
äî ô³íàíñîâèõ ïîñëóã?16

Òàê, çã³äíî ç ëèñòîì Êîì³òåòó Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè ç ïèòàíü ô³íàíñ³â ³
áàíê³âñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ â³ä 04.03.2004 ð. ¹ 06-10/22017 , “çàëó÷åííÿ ãðîøîâèõ
êîøò³â äëÿ ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà çà äîãîâîðàìè ïàéîâî¿ ó÷àñò³, ³íâåñòèö³éíèìè
³ ïîä³áíèìè äîãîâîðàìè ìàº ïåâí³ îáìåæåííÿ, îñê³ëüêè òàê³ äîãîâîðè ìàþòü îçíàêè
äîãîâîð³â äîâ³ð÷îãî óïðàâë³ííÿ êîøòàìè”. Â³äïîâ³äíî äî ñò. 4 Çàêîíó Óêðà¿íè
“Ïðî ô³íàíñîâ³ ïîñëóãè ³ äåðæàâíå ðåãóëþâàííÿ ðèíê³â ô³íàíñîâèõ ïîñëóã”18 ,
ñò. 47 Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî áàíêè ³ áàíê³âñüêó ä³ÿëüí³ñòü”19  äîâ³ð÷å óïðàâë³ííÿ
ô³íàíñîâèìè àêòèâàìè, êîøòàìè º ô³íàíñîâîþ, áàíê³âñüêîþ ïîñëóãîþ, ÿêà ï³äëÿãàº
ë³öåíçóâàííþ â³äïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà ³ ÿêà ç 01.01.2004 ð. ïîâèííà íàäàâàòèñÿ
ò³ëüêè ô³íàíñîâèìè óñòàíîâàìè. Íåäîòðèìàííÿ âèìîã çàçíà÷åíèõ çàêîíîäàâ÷èõ
àêò³â ìîæå ìàòè íàñë³äêîì âèçíàííÿ óêëàäåíèõ äîãîâîð³â ùîäî çàëó÷åííÿ êîøò³â
ô³çè÷íèõ ³ þðèäè÷íèõ îñ³á íåä³éñíèìè â³äïîâ³äíî äî ñò. 215 ÖÊ Óêðà¿íè.

Íà äóìêó Äåðæàâíî¿ êîì³ñ³¿ ç ðåãóëþâàííÿ ðèíê³â ô³íàíñîâèõ ïîñëóã
Óêðà¿íè, ùî âèêëàäåíà â ëèñò³ â³ä 13.10.2003 ð. ¹ 1224/11/1-2-1120 , çàëó÷åííÿ
â³ä ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á êîøò³â äëÿ ³íâåñòóâàííÿ ç ìåòîþ îòðèìàííÿ â³ä
ö³º¿ ä³ÿëüíîñò³ â³äïîâ³äíîãî ïðèáóòêó (âèíàãîðîäè) ñë³ä ââàæàòè ô³íàíñîâîþ
ïîñëóãîþ. Òîáòî Äåðæêîì³ñ³ÿ ç ðåãóëþâàííÿ ðèíê³â ô³íàíñîâèõ ïîñëóã Óêðà¿íè

16 Äèâ., íàïð.: Âîéöåõ³âñüêèé Ì., ªðîõ³í Ê., Êîðóæèíåöü Î. òà ³í. Îïåðàö³¿ â ìåæàõ äîãîâîð³â ïðî ïàéîâó
ó÷àñòü: ô³íàíñîâ³ ïîñëóãè ÷è í³? // Íîâà áóõãàëòåð³ÿ: ñïåö³àëüíèé äîäàòîê äî òèæíåâèêà “Äåáåò-Êðåäèò”. —
2004. — Ñ. 65.
17 Ùîäî îïîäàòêóâàííÿ ñóì âèïëàò äèâ³äåíä³â íà êîðèñòü ô³çè÷íèõ îñ³á, âèïëàòà ÿêèõ çä³éñíþºòüñÿ ó 2003
ðîö³: Ëèñò Êîì³òåòó Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè ç ïèòàíü ô³íàíñ³â ³ áàíê³âñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ â³ä 04.03.2004 ð. //
Çá³ðíèê ïîòî÷íîãî çàêîíîäàâñòâà, íîðìàòèâíèõ àêò³â, àðá³òðàæíî¿ òà ñóäîâî¿ ïðàêòèêè. — 2003. — ¹ 12.
18 Ïðî ô³íàíñîâ³ ïîñëóãè ³ äåðæàâíå ðåãóëþâàííÿ ðèíê³â ô³íàíñîâèõ ïîñëóã: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 12.07.2001 ð. //
ÂÂÐ. — 2002. — ¹ 1. — Ñò. 1.
19 Ïðî áàíêè ³ áàíê³âñüêó ä³ÿëüí³ñòü: Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 07.12.2000 ð. // ÂÂÐ. — 2001. — ¹ 5-6. — Ñò. 30.
20 Ùîäî ìîæëèâîñò³ òà ïîðÿäêó çä³éñíåííÿ þðèäè÷íèìè îñîáàìè — ñóá’ºêòàìè ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³
çàëó÷åííÿ êîøò³â ô³çè÷íèõ îñ³á äëÿ ³íâåñòóâàííÿ: Ëèñò Äåðæàâíî¿ êîì³ñ³¿ ç ðåãóëþâàííÿ ðèíê³â ô³íàíñîâèõ
ïîñëóã Óêðà¿íè â³ä 03.10.2003 ð. // Â³ñíèê çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè. — 2003. — ¹ 47.

Â. Â. ÐªÇÍ²ÊÎÂÀ
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ââàæàº, ùî öÿ ïîñëóãà ñòàº ô³íàíñîâîþ ò³ëüêè ó âèïàäêàõ, êîëè äîãîâîðîì ïðÿìî
ïåðåäáà÷åíà âèíàãîðîäà (ïðèáóòîê) çà çàëó÷åííÿ êîøò³â. ²íøèìè ñëîâàìè, ÿêùî
â äîãîâîð³ ïðî ÷àñòêîâó (ïàéîâó) ó÷àñòü ó áóä³âíèöòâ³ íå ïåðåäáà÷àºòüñÿ âèíàãîðîäè
çà çàëó÷åííÿ êîøò³â â³ä òðåò³õ îñ³á, òî ä³ÿëüí³ñòü â ìåæàõ òàêîãî äîãîâîðó íå
ìîæå ââàæàòèñÿ ô³íàíñîâîþ ïîñëóãîþ.

Íà êîðèñòü òîãî, ùî ä³ÿëüí³ñòü â ìåæàõ äîãîâîð³â ïðî ÷àñòêîâó (ïàéîâó) ó÷àñòü
íå ìîæå êëàñèô³êóâàòèñü ÿê ô³íàíñîâ³ ïîñëóãè, ìîæíà òàêîæ íàâåñòè íàñòóïí³
àðãóìåíòè: êîøòè ïåðåäàþòüñÿ íå äëÿ çä³éñíåííÿ óïðàâë³ííÿ ïðè ô³íàíñóâàíí³
áóä³âíèöòâà, à äëÿ êîíêðåòíî¿ ìåòè — áóä³âíèöòâà îá’ºêòà; çàëó÷åííÿ êîøò³â çà
äîãîâîðàìè ïàéîâî¿ ó÷àñò³ íå ñòàâèòü çà ìåòó îòðèìàííÿ ïðèáóòêó àáî çáåðåæåííÿ
âàðòîñò³ çàëó÷åíèõ êîøò³â — â öüîìó ðàç³ ìåòîþ òàêîãî âíåñåííÿ êîøò³â º îòðèìàííÿ
ïåâíî¿ ÷àñòèíè áóä³âíèöòâà ó âëàñí³ñòü ï³ñëÿ çàê³í÷åííÿ áóä³âíèöòâà íà êîíêðåòíèõ
óìîâàõ; êîøòè, çàëó÷åí³ çà ³íâåñòèö³éíèìè äîãîâîðàìè ÷àñòêîâî¿ (ïàéîâî¿) ó÷àñò³ ó
áóä³âíèöòâ³, ñòàíîâëÿòü ïåðâèíí³ âêëàäè ïàéîâèê³â ³ íå ìîæóòü êëàñèô³êóâàòèñÿ
ÿê êîøòè â äîâ³ð÷îìó óïðàâë³íí³ òîìó, ùî âíàñë³äîê çä³éñíåííÿ áóä³âíèöòâà
ó÷àñíèêè îòðèìàþòü íå âêëàäåí³ êîøòè ç ÷àñòèíîþ ïðèáóòêó, à ÷³òêî âèçíà÷åíó â
äîãîâîð³ ÷àñòèíó îá’ºêòà áóä³âíèöòâà; ó ðàç³, êîëè áóäü-ÿêå çàëó÷åííÿ êîøò³â äëÿ
ô³íàíñóâàííÿ êîíêðåòíèõ ïðîåêò³â (ÿêèì º é áóä³âíèöòâî) òðàêòóâàòè ÿê îïåðàö³þ,
ùî ìàº îçíàêè ô³íàíñîâî¿ ïîñëóãè, òî äî òàêèõ îïåðàö³é ñë³ä â³äíåñòè é áóäü-ÿê³
îïåðàö³¿ çà äîãîâîðàìè äîðó÷åííÿ, ï³äðÿäó, âíåñêè ³íâåñòîð³â (çàñíîâíèê³â) äî
ñòàòóòíèõ ôîíä³â þðèäè÷íèõ îñ³á, ÑÄ áåç ñòâîðåííÿ þðèäè÷íî¿ îñîáè òîùî.

Òàêèì ÷èíîì, íà íàøó äóìêó, ó÷àñíèêàì òà âèêîíàâöÿì äîãîâîð³â ñï³ëüíîãî
ô³íàíñóâàííÿ (³íâåñòóâàííÿ), ÷àñòêîâî¿ (ïàéîâî¿) ó÷àñò³ ó áóä³âíèöòâ³ íå òðåáà
îòðèìóâàòè ë³öåíç³þ òà ðåºñòðóâàòèñÿ ÿê ô³íàíñîâ³ óñòàíîâè.

Ç âèêëàäåíîãî ìîæåìî çðîáèòè íàñòóïí³ âèñíîâêè:
1) äîãîâ³ð ïðî ÷àñòêîâó (ïàéîâó) ó÷àñòü â áóä³âíèöòâ³ òà äîãîâ³ð ñï³ëüíîãî

ô³íàíñóâàííÿ (³íâåñòóâàííÿ) º ð³çíîâèäàìè ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â, ùî
ïåðåäáà÷àþòü ÑÄ ¿õ ó÷àñíèê³â;

2) äëÿ çàëó÷åííÿ êîøò³â òà çä³éñíåííÿ áóä³âíèöòâà ìîæóòü
âèêîðèñòîâóâàòèñÿ ð³çí³ âèäè äîãîâîð³â, àëå äîãîâ³ð ïðî ÷àñòêîâó (ïàéîâó) ó÷àñòü
ó áóä³âíèöòâ³ äàº ìîæëèâ³ñòü îá’ºäíàòè ô³íàíñîâ³ òà ìàéíîâ³ ðåñóðñè ð³çíèõ
ñóá’ºêò³â òà âèçíà÷èòè êîíêðåòí³ îá’ºêòè íåðóõîìîñò³, ÿê³ áóäóòü íàëåæàòè
ïàéîâèêàì ï³ñëÿ ïðèïèíåííÿ äîãîâîðó;

3) óñ³ ìàéíîâ³ ïðàâà, ùî âèíèêàþòü â ïðîöåñ³ âèêîíàííÿ äîãîâîð³â ÷àñòêîâî¿
(ïàéîâî¿) ó÷àñò³, ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â, º îá’ºêòîì ïðàâà ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³;

4) êîæåí ³ç ñï³ââëàñíèê³â (ïàéîâèê³â) ìàº ïðàâî íà íàäàííÿ éîìó ó âîëîä³ííÿ
òà êîðèñòóâàííÿ ò³º¿ ÷àñòèíè ñï³ëüíîãî ìàéíà â íàòóð³, ÿêà â³äïîâ³äàº éîãî ÷àñòö³
ó ïðàâ³ ñï³ëüíî¿ ÷àñòêîâî¿ âëàñíîñò³, òîáòî çàêîíîäàâ÷î çàêð³ïëåíà ìîæëèâ³ñòü
îòðèìàííÿ ÷àñòêè îá’ºêòà (íàïðèêëàä, ÷àñòèíè îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü) ó âëàñí³ñòü
ï³ñëÿ çàê³í÷åííÿ áóä³âíèöòâà ³ ââåäåííÿ îá’ºêòà â åêñïëóàòàö³þ;

5) ç ìåòîþ çàõèñòó âêëàä³â òà åôåêòèâí³øîãî âèêîðèñòàííÿ êîøò³â ïðè
áóä³âíèöòâ³ æèòëà ïîðÿä ç äîãîâîðàìè ïðî ÷àñòêîâó (ïàéîâó) ó÷àñòü, à òàêîæ
äîãîâîðàìè ñï³ëüíîãî ô³íàíñóâàííÿ (³íâåñòóâàííÿ) ìîæóòü âèêîðèñòîâóâàòèñü
(âèêëþ÷íî ÷åðåç áàíê³âñüê³ ÷è ô³íàíñîâ³ ñòðóêòóðè) ³ ìåõàí³çìè äîâ³ð÷îãî óïðàâë³ííÿ
ìàéíîì äëÿ áóä³âíèöòâà æèòëà çã³äíî ³ç Çàêîíîì Óêðà¿íè “Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³
ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ”.

Ñòàòòÿ ðåêîìåíäîâàíà äî äðóêó êàôåäðîþ ïðàâà
Õìåëüíèöüêîãî ³íñòèòóòó ñîö³àëüíèõ òåõíîëîã³é

(ïðîòîêîë ¹ 1 â³ä 20 ñåðïíÿ 2007 ðîêó)
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