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ÏÐÀÂÎÂÅ ÐÅÃÓËÞÂÀÍÍß ÏÎÑÅÐÅÄÍÈÖÒÂÀ
ÍÀ ÐÈÍÊÓ ÍÅÐÓÕÎÌÎÑÒ²

Ïðèñâÿ÷åíî îñîáëèâîñòÿì çä³éñíåííÿ ïîñåðåäíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ íà
ðèíêó íåðóõîìîñò³. Îñîáëèâó óâàãó ïðèä³ëåíî ïðîáëåìíèì
ïèòàííÿ ðåãóëþâàííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ òà äåâåëîïåðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³
ÿê íàéá³ëüø ïîøèðåíèì ôîðìàì ïîñåðåäíèöòâà íà ðèíêó
íåðóõîìîñò³.

Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ðèíîê íåðóõîìîñò³, ïîñåðåäíèöòâî, ïîñåðåäíèöüêà ä³ÿëüí³ñòü, ïîñåðåäíèê,
ð³ºëòîðñòâî, ð³åëòîð, äåâåëîïåðñòâî, äåâåëîïåð.

Ñòàíîâëåííÿ ðèíêó íåðóõîìîñò³ ³ñòîðè÷íî â³äñòàëî â³ä ðîçâèòêó ³íøèõ ñåêòîð³â
â³ò÷èçíÿíî¿ åêîíîì³êè. Öå çóìîâèëî çàòðèìêó â íàóêîâîìó àíàë³ç³ éîãî îñíîâíèõ
çàêîíîì³ðíîñòåé, â òîìó ÷èñë³ é äîñë³äæåííÿ îñîáëèâîñòåé çä³éñíåííÿ ïîñåðåäíèöüêî¿
ä³ÿëüíîñò³ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³. Ñüîãîäí³ íåðóõîì³ñòü ñòàëà ñàìîñò³éíèì îá’ºêòîì
åêîíîì³êî-ïðàâîâîãî îáîðîòó, îñê³ëüêè ÿâëÿºòüñÿ òîâàðîì, êàï³òàëîì, âëàñí³ñòþ.
Âîíà º îá’ºêòîì ô³ñêàëüíîãî ³íòåðåñó äåðæàâè, ÷àñòèíîþ ³íâåñòèö³éíîãî ïîðòôåëÿ
âåëèêèõ ï³äïðèºìñòâ, çàñòàâíèì çîáîâ’ÿçàííÿì äëÿ îäåðæàííÿ ³ïîòå÷íîãî êðåäèòó,
ô³íàíñîâèì àêòèâîì äëÿ ³íäèâ³äóàëüíèõ òà ³íñòèòóö³îíàëüíèõ ³íâåñòîð³â. Åêîíîì³÷íå
é ³íñòèòóö³îíàëüíå ïîëå æèòòºä³ÿëüíîñò³ íåðóõîìîñò³ ïîñò³éíî ðîçøèðþºòüñÿ.
Ãîñïîäàðñüê³ îïåðàö³¿ ç íåþ (â ò.÷. é ïîñåðåäíèöòâî) âêëþ÷åíî äî êëàñèô³êàö³¿
âèä³â åêîíîì³÷íî¿ ä³ÿëüíîñò³. Çá³ëüøóºòüñÿ ÷èñåëüí³ñòü ïðàâîâèõ íîðì ³ çàêîíîäàâ÷èõ
àêò³â, ùî ðåãóëþþòü â³äíîñèíè íà ðèíêó íåðóõîìîñò³. Óñå öå ðîáèòü íàäçâè÷àéíî
àêòóàëüíèì äîñë³äæåííÿ ïîñåðåäíèöòâà íà ðèíêó íåðóõîìîñò³.

Ðèíîê íåðóõîìîñò³, â ò.÷. ³ ðèíîê çåìë³, à òàêîæ ð³çíîìàí³òí³ ïðîöåñè, ùî
â³äáóâàþòüñÿ íà íüîìó, º ïðåäìåòîì äîñë³äæåíü òàêèõ àâòîð³â, ÿê Ë. Ìîðîçîâà,
Î. Êàïë³é, Ê. Â. Êîëåñí³êîâ, ². Âîðîí³í, ². Î. Êîñòÿøê³í, À. Ì. Òðåòÿê,
Î. À. Ãðèöåíêî, Â. À. Éîëê³íà òà ³í. Ïðîòå ñüîãîäí³ â Óêðà¿í³ ò³ëüêè ïî÷èíàº
ôîðìóâàòèñÿ îñîáëèâèé íàïðÿì âèâ÷åííÿ ãîñïîäàðñüêèõ ïðîöåñ³â, ùî ïðîò³êàþòü
íà ðèíêó íåðóõîìîñò³. Ïîêè ùî íå ³ñíóº ñïåö³àëüíèõ íàóêîâèõ äîñë³äæåíü (ÿê
åêîíîì³÷íèõ, òàê ³ ïðàâîâèõ) ùîäî îñîáëèâîñòåé çä³éñíåííÿ ïîñåðåäíèöüêî¿
ä³ÿëüíîñò³ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³. Ëèøå îêðåì³ ìîìåíòè, òàê³ ÿê, íàïðèêëàä,
îñîáëèâîñò³ ë³öåíçóâàííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³
(Ê. Â. Êîëåñí³êîâ), îñîáëèâîñò³ ïîñåðåäíèöòâà ïðè ïðèâàòèçàö³¿ çåìåëü
(². Î. Êîñòÿøê³í), ñòàëè ïðåäìåòîì äîñë³äæåííÿ îêðåìèõ àâòîð³â.

Ìåòîþ ö³º¿ ïóáë³êàö³¿ º äîñë³äæåííÿ îñîáëèâîñòåé çä³éñíåííÿ ïîñåðåäíèöüêî¿
ä³ÿëüíîñò³ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³.

Ðèíîê íåðóõîìîñò³ — öå ñèñòåìà ãîñïîäàðñüêèõ â³äíîñèí, ÿê³ âèíèêàþòü
ïðè îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ ³ º ñôåðîþ âêëàäåííÿ êàï³òàëó â îá’ºêòè íåðóõîìîñò³.
Îäí³ºþ ç õàðàêòåðíèõ ðèñ ðèíêó íåðóõîìîñò³ º ïîòðåáà â éîãî ôàõîâîìó, â ò.÷. é
ïîñåðåäíèöüêîìó, îáñëóãîâóâàíí³. Íà ñüîãîäí³ ³íñòèòóö³îíàë³çàö³ÿ ðèíêó íåðóõîìîñò³
º âàæëèâèì íàïðÿìêîì éîãî ðîçâèòêó [1, ñ. 14–17]. Òàê, íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ â
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Óêðà¿í³ ïðåäñòàâëåí³ ÿê ³íñòèòóö³îíàëüí³ ñòðóêòóðè, ùî º ãîñïîäàðþþ÷èìè
ñóá’ºêòàìè (ïåðåäóñ³ì, ïîñåðåäíèêè), òàê ³ ³íñòèòóòè, ÿê³ çä³éñíþþòü ñóòî
óïðàâë³íñüê³ ôóíêö³¿ íà ðèíêó, ùî ñïðèÿþòü éîãî ôóíêö³îíóâàííþ òà çàõèùàþòü
éîãî ó÷àñíèê³â. Ðèíîê íåðóõîìîñò³ ïðèéíÿòî ïîä³ëÿòè íà ðèíîê çåìë³ òà ðèíîê
áóä³âåëüíèõ îá’ºêò³â (òîáòî ïîë³ïøåíü çåìë³ ó ô³çè÷í³é ôîðì³). Òàêèé ï³äõ³ä
çóìîâëþºòüñÿ ö³ë³ñíî-÷àñòêîâîþ ºäí³ñòþ çåìë³ é íåðóõîìîñò³, îñê³ëüêè ô³çè÷íà,
åêîíîì³÷íà é ïðàâîâà ºäí³ñòü çåìë³ òà íåðóõîìîñò³ íîñèòü ôóíäàìåíòàëüíèé õàðàêòåð.
Âîäíî÷àñ åêîíîì³÷íå ïîõîäæåííÿ íåðóõîìîñò³ òà ¿¿ ôóíêö³îíóâàííÿ â ðåàëüí³é
ïðàêòèö³ ãîñïîäàðþâàííÿ ïðèïóñêàþòü â³äîêðåìëåíå ³ñíóâàííÿ ðèíêó çåìë³ òà éîãî
ïîä³ë íà ðèíêè îáëàøòîâàíî¿ ³ íåîáëàøòîâàíî¿ çåìë³. Ðèíîê áóä³âåëüíèõ îá’ºêò³â
ïåðåäáà÷àº ôóíêö³îíóâàííÿ îêðåìî ðîçòàøîâàíèõ, âáóäîâàíèõ, ïðèáóäîâàíèõ
áóäèíê³â, áóä³âåëü, ïðèì³ùåíü, áàãàòîïîâåðõîâèõ òà ³íäèâ³äóàëüíèõ îá’ºêò³â. Ïðè
öüîìó íåîáõ³äíî âðàõîâóâàòè, ùî ïîñëóãà â³ä íåðóõîìîñò³ (ïðîöåñóþ÷à êîðèñòü)
ìîæå â³äîñîáëþâàòèñÿ â³ä íå¿ ñàìî¿ ³ âèñòóïàòè îêðåìèì îá’ºêòîì ðèíêîâèõ â³äíîñèí.
Òîìó ðèíîê íåðóõîìîñò³ çàâæäè ìàº äâà ñåãìåíòè: ðèíîê ïîñëóã, äå ñïîæèâà÷
êóïóº ïðàâî êîðèñòóâàòèñÿ íåîáõ³äíèìè äëÿ íüîãî âëàñòèâîñòÿìè íåðóõîìîñò³
(íàïðèêëàä, îðåíäà íåðóõîìîñò³), ³ ðèíîê ðåñóðñó, äå êóïóºòüñÿ âëàñíå íåðóõîì³ñòü
ÿê ö³ë³ñíèé àêòèâ ÷è âñÿ ïîâíîâàæåííÿ âëàñíîñò³. Ïðè öüîìó âàðòî çàóâàæèòè, ùî
ïîñåðåäíèöüêà ä³ÿëüí³ñòü ìîæå çä³éñíþâàòèñÿ íà êîæíîìó ç íàçâàíèõ ñåãìåíò³â
ðèíêó íåðóõîìîñò³.

Ùîäî ïîñåðåäíèöòâà íà ðèíêó çåìë³, òî éîãî ðîçâèòîê é åôåêòèâíå
ôóíêö³îíóâàííÿ ñòðèìóþòüñÿ òèì, ùî ùå íå ñòâîðåíî ÿê òàêîãî ïîâíîö³ííîãî ðèíêó
çåìë³, äå âîíà âèñòóïàëà á ïîâíîö³ííèì îá’ºêòîì ãîñïîäàðñüêî-òîðãîâåëüíîãî îáîðîòó.
Ïðîáëåìà âäîñêîíàëåííÿ ïðàâîâîãî âðåãóëþâàííÿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí, ñòâîðåííÿ
ïîâíîö³ííîãî ðèíêó çåìë³ ñòàëà îñòàíí³ì ÷àñîì îäí³ºþ ç íàéá³ëüø àêòóàëüíèõ òà
øèðîêî îáãîâîðþâàíèõ íà ëèøå ñåðåä ïðàâíèê³â, çàêîíîäàâö³â ³ ïîë³òèê³â, àëå é â
ñóñï³ëüñòâ³ çàãàëîì. Äóìêè ñòîð³í, ùî áåðóòü ó÷àñòü ó äèñêóñ³¿, º ïðîòèëåæíèìè,
îäíàê âñ³ ñõîäÿòüñÿ â îäíîìó: ÷èííå çåìåëüíå çàêîíîäàâñòâî âæå íå â³äïîâ³äàº
ñó÷àñíèì ïîòðåáàì ðåãóëþâàííÿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí, îñê³ëüêè îá’ºêòèâíî íåîáõ³äíèì
º ÿê³ñíî íîâèé ð³âåíü â³äíîñèí, çì³íà ñòàâëåííÿ äî çåìë³, çàëó÷åííÿ çåìë³ ó ÿêîñò³
îá’ºêòó äî â³ëüíîãî ãîñïîäàðñüêî-òîðã³âåëüíîãî îáîðîòó. Ôîðìóâàííÿ ðèíêîâî¿
åêîíîì³êè â Óêðà¿í³ çóìîâëþº íåîáõ³äí³ñòü äîêîð³ííèõ çì³í ÿê ó ñôåð³ ïðàâîâîãî
ðåãóëþâàííÿ â³äíîñèí, òàê ³ ãîñïîäàðþâàííÿ íà çåìë³. Öå, â ñâîþ ÷åðãó, ñïðèÿëî á
ôîðìóâàííþ áàãàòîóêëàäíî¿ ñèñòåìè ãîñïîäàðþâàííÿ íà çåìë³ íà çàñàäàõ ð³âíîñò³
âñ³õ ôîðì âëàñíîñò³; çàáåçïå÷åííþ â³ëüíîãî ðóõó çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê äî åôåêòèâíèõ
âëàñíèê³â; çíÿòòþ ïåðåøêîä íà ïåðåäàííÿ ïðàâ âëàñíîñò³ íà çåìëþ; ïåðåòâîðåííþ
çåìåëüíèõ àêòèâ³â ó ôîíäîâ³ ³íñòðóìåíòè òîùî.

Ôóíäàìåíò äëÿ ôîðìóâàííÿ ðèíêó çåìë³ â Óêðà¿í³ áóâ çàêëàäåíèé çåìåëüíîþ
ðåôîðìîþ, ùî âêëþ÷àëà:

1) ³íâåíòàðèçàö³þ òà ïåðåðîçïîä³ë çåìåëü (1991–1992 ðð.);
2) ïåðåäà÷ó â êîëåêòèâíó âëàñí³ñòü çåìë³ êîëåêòèâíèõ ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ

ï³äïðèºìñòâ (1992–1994 ðð.);
3) ïàþâàííÿ çåìåëü, ïåðåäàíèõ ó êîëåêòèâíó âëàñí³ñòü (1995–1998 ðð.);
4) âèä³ëåííÿ ïà¿â â íàòóð³ ³ âèêóï çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê (ç 2000 ð.).
Îäíàê çàçíà÷åí³ ïðîöåñè ðåôîðìóâàííÿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí â Óêðà¿í³

ñòîñóþòüñÿ ïåðåâàæíî çåìåëü ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ ï³äïðèºìñòâ. Ó òîé æå ÷àñ
çåìåëüíèé ôîíä Óêðà¿íè âêëþ÷àº ð³çí³ âèäè çåìåëü, ùî óòâîðþþòü ïîòåíö³éíî
ìîæëèâó ïðîïîçèö³þ ïåðâèííîãî ðèíêó çåìë³. Âíàñë³äîê öüîãî íà ïåðâèííîìó ðèíêó
çåìë³ â Óêðà¿í³ ôîðìóºòüñÿ ê³ëüêà ñåãìåíò³â. Ïðèâàòèçàö³ÿ çåìë³ (ïåðâèííèé ðèíîê)
ñòâîðþº îñíîâè äëÿ ðîçâèòêó âòîðèííîãî ðèíêó çåìë³ â Óêðà¿í³. Ïðè öüîìó çåìåëüí³
ä³ëÿíêè, ùî âèñòóïàþòü ÿê îá’ºêòè íà ïåðâèííîìó ðèíêó, ñêëàäàþòü ïîòåíö³éíó

Â. Â. ÐªÇÍ²ÊÎÂÀ
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ïðîïîçèö³þ âòîðèííîãî ðèíêó. Ïîïðè çàçíà÷åíå â Óêðà¿í³ ïðîöåñ ôîðìóâàííÿ ðèíêó
çåìë³ çíàõîäèòüñÿ âñå ùå íà ïî÷àòêîâ³é ñòàä³¿, ùî ïîÿñíþºòüñÿ ïåðåäóñ³ì
íåäîñêîíàë³ñòþ ïðàâîâî¿ áàçè òà ä³þ÷îãî ìåõàí³çìó çåìåëüíèõ â³äíîñèí. Íà ñó÷àñíîìó
åòàï³ ðîçâèòêó ðèíêó çåìë³ ÿê ïðàêòèêè, òàê ³ íàóêîâö³ çâåðòàþòü óâàãó íà ³ñíóâàííÿ
òàêî¿ “ïîñåðåäíèöüêî¿ ñòðóêòóðè”, áåç ÿêî¿ º íåìîæëèâèìè ïðèâàòèçàö³ÿ (áåçîïëàòíå
îäåðæàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê) çåìåëü, îôîðìëåííÿ çåìëåêîðèñòóâàííÿ (ÿê
ïîñò³éíîãî, òàê ³ òèì÷àñîâîãî, â ò. ÷. ³ íà óìîâàõ îðåíäè), ÿêîþ º ë³öåíçîâàí³
çåìëåâïîðÿäí³ îðãàí³çàö³¿, ÿê³ çä³éñíþþòü ï³äãîòîâêó òåõí³÷íî¿ äîêóìåíòàö³¿,
âêëþ÷àþ÷è ïðîåêò â³äâåäåííÿ òà éîãî ïîãîäæåííÿ íà âñ³õ åòàïàõ, àæ äî ïðèéíÿòòÿ
ð³øåííÿ ïðî ïåðåäà÷ó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ó âëàñí³ñòü àáî êîðèñòóâàííÿ. Óñ³ ó÷àñíèêè
ðèíêó çåìë³ (ÿê ô³çè÷í³, òàê þðèäè÷í³ îñîáè) ôàêòè÷íî é ôîðìàëüíî-þðèäè÷íî
â³äñòîðîíþþòüñÿ â³ä ïðîöåñó îôîðìëåííÿ çåìëåêîðèñòóâàííÿ, îñê³ëüêè íà ìîæóòü
âçÿòè ó÷àñò³ â öüîìó ïðîöåñ³, òàê áè ìîâèòè, íàïðÿìó ³ â îáîâ’ÿçêîâîìó ïîðÿäó
çìóøåí³ âäàâàòèñÿ ïî ïîñëóã ë³öåíçîâàíèõ çåìëåâïîðÿäíèõ îðãàí³çàö³é. Òàê,
íàïðèêëàä, ². Î. Êîñòÿøê³í çàçíà÷àº, ùî ïðîöåäóðà ïðèâàòèçàö³¿ çåìåëü â Óêðà¿í³,
ÿê ïðàâèëî, ïåðåäáà÷àº ïîñåðåäíèöòâî ë³öåíçîâàíèõ çåìëåâïîðÿäíèõ îðãàí³çàö³é.
Çà òàêèõ óìîâ îñîáà ôàêòè÷íî óñóâàºòüñÿ â³ä ìîæëèâîñò³ ñàìîñò³éíîãî çâåðíåííÿ
äî ðîçïîðÿäíèêà çåìåëü — ì³ñöåâî¿ ðàäè, àäæå âîíà ñàìîñò³éíî â æîäíîìó ðàç³ íå
ìîæå âñòàíîâèòè ì³ñöå çíàõîäæåííÿ â³ëüíî¿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, ÷è, á³ëüøå òîãî,
â³äîáðàçèòè éîãî íà ãðàô³÷íîìó ìàòåð³àë³. Äàë³, ïî ñóò³, çä³éñíþþòüñÿ, çà âèñëîâîì
àâòîðà, ïîñåðåäíèöüê³ ïðàâîâ³äíîñèíè ïðåäñòàâíèöòâà íà çàìîâëåííÿ îñîáè ïåðåä
îðãàíîì ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ. Ìàºìî ñèòóàö³þ, êîëè âèãîòîâëåííÿ äåðæàâíîãî
àêòó çä³éñíþºòüñÿ çà ðàõóíîê äåðæàâíîãî áþäæåòó, òîä³ ÿê áåçïîñåðåäíüî ïðîöåäóðà
áåçîïëàòíî¿ ïåðåäà÷³ çåìåëü ó âëàñí³ñòü ãðîìàäÿí ïåðåäáà÷àº âèãîòîâëåííÿ ïðîåêòó
â³äâåäåííÿ çà ðàõóíîê ñàìèõ æå ãðîìàäÿí. Öå ïîðîäæóº, â ñâîþ ÷åðãó, çíà÷íó
ê³ëüê³ñòü ë³öåíçîâàíèõ çåìëåâïîðÿäíèõ îðãàí³çàö³é, à ôàêòè÷íî ïîñåðåäíèöüêèõ
ñòðóêòóð, ÿê³ çàðîáëÿþòü çíà÷í³ êîøòè ñàìå íà ïðîöåäóð³ áåçîïëàòíî¿ ïðèâàòèçàö³¿
çåìåëü â Óêðà¿í³. Íà çàêëþ÷åííÿ ². Î. Êîñòÿøê³í íàãîëîøóº, ùî ïðîöåäóðà
“áåçîïëàòíî¿” ïðèâàòèçàö³¿ çåìåëü â ïîðóøåííÿ çàêîíîäàâñòâà ïåðåòâîðþºòüñÿ íà
äîñèòü äîðîãå “çàäîâîëåííÿ” ÷åðåç ä³ÿëüí³ñòü ïîñåðåäíèöüêèõ ë³öåíçîâàíèõ
îðãàí³çàö³é [2, ñ. 22–25]. Âîäíî÷àñ âèçíà÷åííÿ ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ òàêèõ
îðãàí³çàö³é ÿê “ïîñåðåäíèöüêî¿” º óìîâíèì, òàêèì, ùî â³äïîâ³äàº ôàêòè÷íîìó ñòàíó
ðå÷åé íà ðèíêó çåìë³, îñê³ëüêè æîäåí ñóá’ºêò íå ìîæå îôîðìèòè çåìëåêîðèñòóâàííÿ
(íà ïðàâàõ âëàñíîñò³, ïîñò³éíîãî àáî òèì÷àñîâîãî êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ ä³ëÿíêîþ
(íà óìîâàõ îðåíäè)) ñàìîòóæêè øëÿõîì áåçïîñåðåäíüîãî çâåðíåííÿ äî âëàñíèêà
çåìë³ áåç “ïîñåðåäíèöòâà” ë³öåíçîâàíî¿ çåìëåâïîðÿäíî¿ îðãàí³çàö³¿. Îñòàíí³ “äå-
ôàêòî” íàäàþòü íà ñüîãîäí³ íà ðèíêó çåìë³ ïîñëóãè ç îôîðìëåííÿ çåìëåêîðèñòóâàííÿ
íà çàìîâëåííÿ êë³ºíò³â “ï³ä êëþ÷”, âèêîíóþ÷è ïðè öüîìó ÿê ïîñåðåäíèöüê³, òàê ³
ïðåäñòàâíèöüê³ ïîâíîâàæåííÿ. Îäíàê “äå-þðå” ãîñïîäàðñüêà ä³ÿëüí³ñòü òàêèõ
îðãàí³çàö³é íåìàº í³÷îãî ñï³ëüíîãî ç ïîñåðåäíèöòâîì. Âåñü ñïåêòð çåìëåâïîðÿäíèõ
çàõîä³â º ³íôîðìàö³éíîþ îñíîâîþ, ïðàâîâèì äîêóìåíòîì ïðèéíÿòòÿ óïðàâë³íñüêîãî
ð³øåííÿ ùîäî ðàö³îíàëüíîãî âèêîðèñòàííÿ é îõîðîíè çåìë³. À òîìó, ç ãîñïîäàðñüêî-
ïðàâîâî¿ òî÷êè çîðó, ÿê çåìëåâïîðÿäíà, òàê ³ çåìëåîö³íî÷íà ä³ÿëüí³ñòü íå ìàº í³÷îãî
ñï³ëüíîãî ç ïîñåðåäíèöòâîì. Îäíàê ç åêîíîì³÷íî¿ òî÷êè çîðó çåìëåâïîðÿäí³
îðãàí³çàö³¿ áåçóìîâíî º ïîñåðåäíèêàìè íà ðèíêó çåìë³, îñê³ëüêè îïîñåðåäêîâóþòü
ñâîºþ ó÷àñòþ ïðîöåñ îôîðìëåííÿ çåìëåêîðèñòóâàííÿ, âèñòóïàþòü îáîâ’ÿçêîâîþ
ïðîì³æíîþ ëàíêîþ ì³æ çàìîâíèêàìè ³ áåçïîñåðåäí³ì âëàñíèêîì çåìë³ â îñîá³ îðãàí³â
äåðæàâíî¿ âëàäè òà/àáî ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ.

Òàêèì ÷èíîì, ñóòòºâèì ó ñòèìóëþâàíí³ ðîçâèòêó ïîñåðåäíèöòâà íà ðèíêó
çåìë³, ó ãàðìîí³çàö³¿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí ÿê òàêèõ, º ôîðìóâàííÿ àäåêâàòíîãî ðèíêó
çåìåëü, â ò.÷. é ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî ïðèçíà÷åííÿ. Ìàéáóòí³é çåìåëüíèé ðèíîê
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â Óêðà¿í³ ïîâèíåí ïåðåáóâàòè ï³ä ðåãóëÿòîðíèì âïëèâîì äåðæàâè, ùî îçíà÷àº
âèçíà÷åííÿ ïåâíèõ ïðàâèë ùîäî îáì³íó çåìåëüíèõ ïðàâ òà ãðîøîâîãî êàï³òàëó.
Ïîêè ùî â Óêðà¿í³ â³äñóòí³ ÷³òê³ ïðàâèëà ðèíêîâèõ îïåðàö³é ç
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèìè óã³ääÿìè, íå ñôîðìîâàíà ³íôðàñòðóêòóðà äëÿ ¿õ çä³éñíåííÿ.
Òîìó çåìåëüíèé ðèíîê íà äàíîìó åòàï³ ðîçâèâàºòüñÿ â á³ëüø³é ì³ð³ ñòèõ³éíî. Â³í
íàòîì³ñòü ïîâèíåí áàçóâàòèñÿ íà âèêîðèñòàíí³ åêîíîì³÷íèõ ³íñòðóìåíò³â òà
çàêîíîäàâ÷î-íîðìàòèâíèõ ïîëîæåíü, ÿê³ ðåãóëþþòü îá³ã çåìë³, à òàêîæ ôîðìóâàííÿ
³ ðîçâèòîê ³íôðàñòðóêòóðè ðèíêó çåìë³. Âïðîâàäæåííÿ ðèíêó ñòâîðèòü óìîâè äëÿ
ðóõó çåìë³ äî á³ëüø äáàéëèâîãî ãîñïîäàðÿ, ï³äâèùèòü åôåêòèâí³ñòü
ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî âèðîáíèöòâà â ö³ëîìó, ïðèáóòêîâ³ñòü òîâàðîâèðîáíèê³â,
çàáåçïå÷èòü îäåðæàííÿ ïðèáóòê³â â³ä âèêîðèñòàííÿ çåìë³ òà ñïðèÿòèìå ðîñòó ñòóïåíÿ
¿¿ ë³êâ³äíîñò³. Çà òàêèõ óìîâ ö³íà íà çåìëþ áóäå â³äîáðàæàòè ¿¿ ðåàëüíó ðèíêîâ³
âàðò³ñòü, à ïîñåðåäíèöòâî íà ðèíêó çåìë³ ðîçâèâàòèìåòüñÿ ÿê åôåêòèâíî
çä³éñíþâàíèé âèä ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³.

Àíàë³çóþ÷è ïîñåðåäíèöòâî íà ðèíêó áóä³âåëüíèõ îá’ºêò³â, âàðòî ïî÷àòè ç
òîãî, ùî ôîðìóâàííÿ ðèíêó íåæèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ ÿê òàêî¿ â Óêðà¿í³ ïî÷àëîñÿ ç
ïðèâàòèçàö³¿ äåðæàâíî¿ âëàñíîñò³. Ïðîöåñ ðîçäåðæàâëåííÿ â Óêðà¿í³ ïðîòÿãîì 1992–
2000 ðð. óìîâíî ìîæå áóòè ïîä³ëåíî íà òðè ïåð³îäè:

1) êîëåêòèâíî-îðåíäíà ïðèâàòèçàö³ÿ (1992–1994 ðð.), ó öåé ïåð³îä
ðîçäåðæàâëåííÿ îá’ºêò³â çäåá³ëüøîãî çä³éñíþâàëîñÿ íåêîíêóðåíòíèìè ñïîñîáàìè:
øëÿõîì îðåíäè ç âèêóïîì àáî âèêóïó òðóäîâèì êîëåêòèâîì;

2) ìàñîâà ñåðòèô³êîâàíà ïðèâàòèçàö³ÿ (1995–1998 ðð.), ÿêà çä³éñíþâàëàñÿ
ïåðåâàæíî çà ïðèâàòèçàö³éí³ ïàïåðè ³ áóëà ñïðÿìîâàíà íà çàëó÷åííÿ øèðîêèõ
âåðñòâ íàñåëåííÿ äî ïðèäáàííÿ àêö³é âåëèêèõ ³ ñåðåäí³é ï³äïðèºìñòâ ³ îá’ºêò³â
ìàëî¿ ïðèâàòèçàö³¿, à òàêîæ ïîêëàëà ïî÷àòîê ï³äãîòîâêè äî ³íäèâ³äóàëüíèõ ïðîöåäóð
ïðèâàòèçàö³¿ âåëèêèõ ï³äïðèºìñòâ;

3) ãðîøîâà ïðèâàòèçàö³ÿ (ïî÷èíàþ÷è ç 1999 ð.) — ïåð³îä âèíÿòêîâî ãðîøîâî¿
ïðèâàòèçàö³¿ ïåðåâàæíî çà ³íäèâ³äóàëüíèìè ïðîöåäóðàìè. Ñë³ä òàêîæ çàçíà÷èòè,
ùî çàâäÿêè ïðèâàòèçàö³¿ äåðæàâíîãî ìàéíà (íàñàìïåðåä ìàëî¿ ïðèâàòèçàö³¿) çà
ïåð³îä 1992–1998 ðð. áóëà íàêîïè÷åíà êðèòè÷íà ìàñà îá’ºêò³â íåæèòëîâî¿
íåðóõîìîñò³, ùî ñòàëà áàçîâîþ ï³äñòàâîþ äëÿ ðîçâèòêó âòîðèííîãî ðèíêó.
Ôîðìóâàííÿ âòîðèííîãî ðèíêó íåæèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ â Óêðà¿í³ ïî÷àëîñÿ ç 1995 ð.,
êîëè íîâ³ âëàñíèêè ñòàëè âèñòàâëÿòè íà ïðîäàæ ðàí³øå ïðèâàòèçîâàí³ îá’ºêòè.
Êð³ì òîãî, íà âòîðèííîìó ðèíêó ïî÷àëè ïðîïîíóâàòèñÿ òàêîæ æèòëîâ³ îá’ºêòè,
ïåðåîáëàäíàí³ ï³ä îô³ñè, ìàãàçèíè, êàôå òîùî é ïåðåâåäåí³ äî íåæèòëîâîãî ôîíäó.

Ç ïðèâàòèçàö³¿ äåðæàâíîãî ìàéíà áåðå ñâ³é ïî÷àòîê ³ çä³éñíåííÿ ïîñåðåäíèöòâà
íà ðèíêó íåðóõîìîñò³. Òàê, ñò. 6 Çàêîíó Óêðà¿íè â³ä 04.03.1992 ð. “Ïðî ïðèâàòèçàö³þ
äåðæàâíîãî ìàéíà” äî ñóá’ºêò³â ïðèâàòèçàö³¿ áóëî â³äíåñåíî ïðåäñòàâíèê³â ³
ïîñåðåäíèê³â. Éäåòüñÿ ïðî ð³çíèõ ùîäî þðèäè÷íî¿ ïðèðîäè òà îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâèõ
ôîðì ñóá’ºêò³â ïðàâà, ùî âõîäÿòü äî ³íôðàñòðóêòóðè ïðèâàòèçàö³¿. ²íôðàñòðóêòóðà
ïðèâàòèçàö³¿ (ïåðåäóñ³ì, ô³íàíñîâ³ ïîñåðåäíèêè â ïðîöåñ³ ïðèâàòèçàö³¿) — öå,
íàñàìïåðåä, ñïåö³àë³çîâàí³ ãîñïîäàðñüê³ îðãàí³çàö³¿, ÿê³ îáñëóãîâóþòü ïðîäàâö³â òà
ïîêóïö³â ç ìåòîþ çìåíøåííÿ ¿õ ðèçèê³â ïðè ðîçì³ùåíí³ âêëàä³â ïîêóïö³â â îá’ºêòè
ïðèâàòèçàö³¿, ïðè óêëàäàííÿ òà âèêîíàíí³ óãîä ïðèâàòèçàö³¿. Îðãàí³çàö³¿
³íôðàñòðóêòóðè îáñëóãîâóþòü òàêîæ ðèíîê ïðèâàòèçàö³éíèõ ïàïåð³â, îá³ã
ïðèâàòèçàö³éíèõ ìàéíîâèõ ñåðòèô³êàò³â. Çàçíà÷åíà ïîñåðåäíèöüêà ä³ÿëüí³ñòü
çä³éñíþºòüñÿ ãîñïîäàðñüêèìè îðãàí³çàö³ÿìè ³íôðàñòðóêòóðè íà äîãîâ³ðíèõ çàñàäàõ.
Öå îçíà÷àº, ùî çâåðíåííÿ ïîêóïö³â äî ïîñëóã ïîñåðåäíèöüêèõ îðãàí³çàö³é ïðè
ïðèäáàíí³ äåðæàâíîãî ìàéíà íå º îáîâ’ÿçêîâèì. Çàêîí Óêðà¿íè â³ä 04.03.1992 ð.
“Ïðî ïðèâàòèçàö³þ äåðæàâíîãî ìàéíà” ïåðåäáà÷àº, ùî îñíîâíèìè
³íôðàñòðóêòóðíèìè îðãàí³çàö³ÿìè ïðèâàòèçàö³¿ º: äîâ³ð÷³ òîâàðèñòâà (³íâåñòèö³éí³
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ôîíäè òà ³íâåñòèö³éí³ êîìïàí³¿) òà ³íø³ ô³íàíñîâ³ ïîñåðåäíèêè. Ôóíêö³îíóâàííÿ
³íôðàñòðóêòóðè ïðèâàòèçàö³¿ º ò³ñíî ïîâ’ÿçàíèì ç ôóíêö³îíóâàííÿì ô³íàíñîâîãî
ðèíêó â ö³ëîìó, îñê³ëüêè ïîñåðåäíèêè â ïðîöåñ³ ïðèâàòèçàö³¿ º ô³íàíñîâèìè
ïîñåðåäíèêàìè, ùî ä³þòü îäíî÷àñíî ³ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ (ó ñêëàä³ òîâàðíîãî
ðèíêó òà/àáî ðèíêó ôàêòîð³â âèðîáíèöòâà), ³ íà ô³íàíñîâîìó ðèíêó.

Íà ñüîãîäí³ íàéá³ëüø àêòèâíî çä³éñíþâàíîþ ôîðìîþ ãîñïîäàðñüêîãî
ïîñåðåäíèöòâà íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ (ÿê íà ðèíêó çåìë³, òàê ³ íà ðèíêó áóä³âåëüíèõ
îá’ºêò³â) º ð³ºëòîðñüêà ä³ÿëüí³ñòü. Ð³ºëòîðñüêà ä³ÿëüí³ñòü âèíèêëà ðàçîì ç ïîÿâîþ
ñàìîãî ðèíêó íåðóõîìîñò³ â Óêðà¿í³. Çà êîðîòêèé ïåð³îä ÷àñó, ç 1991 ð., ñóá’ºêòè
ãîñïîäàðþâàííÿ, ùî çàéìàþòüñÿ ð³ºëòîðñòâîì, ïðîéøëè øëÿõ â³ä “ïðîñòèõ”
ïîñåðåäíèê³â äî ïðîôåñ³éíèõ ñóá’ºêò³â ðèíêó íåðóõîìîñò³, ÿê³ ïðîïîíóþòü ö³ëèé
êîìïëåêñ ïîñëóã íà äàíîìó ðèíêó.

Ð³ºëòîðñüêà ä³ÿëüí³ñòü — öå ñàìîñò³éíà, ³í³ö³àòèâíà, ñèñòåìàòè÷íà,
ïðîôåñ³éíà (ôàõîâà), íà âëàñíèé ðèçèê ãîñïîäàðñüêà ä³ÿëüí³ñòü, ÿêà çä³éñíþºòüñÿ
ñóá’ºêòàìè ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ (ô³çè÷íèìè ³ þðèäè÷íèìè îñîáàìè —
ï³äïðèºìöÿìè) ç ìåòîþ äîñÿãíåííÿ åêîíîì³÷íèõ ³ ñîö³àëüíèõ ðåçóëüòàò³â, îäåðæàííÿ
ïðèáóòêó, ÿêà ñêëàäàºòüñÿ ç ïðàêòè÷íîãî, êîíñóëüòàö³éíîãî, ³íôîðìàö³éíîãî òà
³íøèõ ñïîñîá³â òà âèä³â çàáåçïå÷åííÿ ð³ºëòîðñüêèõ ïîñëóã.

Ð³ºëòîðñüêà ä³ÿëüí³ñòü — âèêîíóâàíà íà ïîñò³éí³é îñíîâ³ ä³ÿëüí³ñòü ³ç íàäàííÿ
äëÿ ³íøèõ îñ³á çà ïëàòó àáî ³íøó âèíàãîðîäó ïîñëóã ³ç ðåàë³çàö³¿ óãîä ç íåðóõîì³ñòþ
³ ïðàâàìè íà íå¿.

Ð³ºëòîðñüêà ä³ÿëüí³ñòü (àíãë. (àìåð.) realtor — àãåíò ç ïðîäàæó íåðóõîìîñò³,
â³ä ï³çíüîëàò. realis — ä³éñíèé, ³ñíóþ÷èé) — ð³çíîâèä ï³äïðèºìíèöòâà, ïîâ’ÿçàíîãî
ç³ çä³éñíåííÿì îïåðàö³é ç íåðóõîìèì ìàéíîì.

Îïåðàö³ÿ ç íåðóõîìèì ìàéíîì — öå ä³ÿ îñîáè àáî êîëà îñ³á, ÿêà ñïðÿìîâàíà
íà íàáóòòÿ, çì³íó àáî ïðèïèíåííÿ ïðàâ òà îáîâ’ÿçê³â ùîäî íåðóõîìîãî ìàéíà. Äî
òàêèõ îïåðàö³é, ÿê ïðàâèëî, íàëåæàòü òîðã³âëÿ íåðóõîìèì ìàéíîì, ó ò.÷. éîãî
ïðîäàæ ç ïðèëþäíèõ òîðã³â; ïîñåðåäíèöòâî ç íàäàííÿ ïîñëóã ùîäî çä³éñíåííÿ ÿê
ãîñïîäàðñüêî-ïðàâîâèõ, òàê ³ öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ óãîä ç íåðóõîì³ñòþ (êóï³âëÿ-ïðîäàæ,
ì³íà, îðåíäà òîùî) ³ ïðàâ íà íå¿; ³íôîðìàö³éíî-êîíñóëüòàòèâíà ä³ÿëüí³ñòü, ïîâ’ÿçàíà
ç îäåðæàííÿì, çáåð³ãàííÿì, âèêîðèñòàííÿì ³ ïîøèðåííÿì ³íôîðìàö³¿ ùîäî
íåðóõîìîãî ìàéíà, à òàêîæ íàäàííÿ ÿê ô³çè÷íèì, òàê ³ þðèäè÷íèì îñîáàì
êîíñóëüòàö³é ³ç çàçíà÷åíèõ ïèòàíü.

Ð³ºëòîðñüêà ä³ÿëüí³ñòü ìîæå çä³éñíþâàòèñÿ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ ÿê
þðèäè÷íèìè îñîáàìè, òàê ³ ô³çè÷íèìè îñîáàìè — ñóá’ºêòàìè ï³äïðèºìíèöüêî¿
ä³ÿëüíîñò³. Õàðàêòåðíîþ îñîáëèâ³ñòþ ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ º òå, ùî ñóá’ºêòè
ãîñïîäàðþâàííÿ — ð³ºëòîðè íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ — ïðîäàþòü íå ñàìó íåðóõîì³ñòü
(îñê³ëüêè îñòàííÿ íå º ¿õíüîþ âëàñí³ñòþ, âîíà º âëàñí³ñòþ ïðîäàâö³â), à ñâî¿
ïîñåðåäíèöüê³ ïîñëóãè ç ïðîäàæó “÷óæî¿” íåðóõîìîñò³. Îñíîâíå äæåðåëî äîõîä³â —
îòðèìàííÿ âèíàãîðîäè (êîì³ñ³éíèõ) çà íàäàí³ ïîñåðåäíèöüê³ ïîñëóãè ÿê ïðîäàâöÿì,
òàê ³ ïîêóïöÿì íåðóõîìîñò³.

Îäíàê ïîïðè ¿¿ íàäçâè÷àéíî øèðîêó ïðàêòè÷íó ïîøèðåí³ñòü â ñôåð³
ãîñïîäàðþâàííÿ ð³ºëòîðñüêà ä³ÿëüí³ñòü äîñ³ íå º âðåãóëüîâàíîþ ÷èííèì
çàêîíîäàâñòâîì.

Ïåðøó ñïðîáó íîðìàòèâíî-ïðàâîâîãî âðåãóëþâàííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³
áóëî çä³éñíåíî ç ïðèéíÿòòÿì Óêàçó Ïðåçèäåíòà Óêðà¿íè â³ä 27.06.1999 ð. “Ïðî
ð³åëòîðñüêó ä³ÿëüí³ñòü”, â³äïîâ³äíî äî ï. 4 ÿêîãî, ïîñåðåäíèöüêà ä³ÿëüí³ñòü, ïîâ’ÿçàíà
ç íåðóõîìèì ìàéíîì, áóëà âèçíà÷åíà ÿê ä³ÿëüí³ñòü ç íàäàííÿ ïîñëóã ùîäî çä³éñíåííÿ
öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ óãîä ç íåðóõîìèì ìàéíîì (êóï³âëÿ-ïðîäàæ, îðåíäà, ì³íà,
çàáåçïå÷åííÿ ðîçñåëåííÿ êîìóíàëüíèõ êâàðòèð òîùî) ³ ïðàâàìè íà íüîãî. Óêàçîì
Ïðåçèäåíòà Óêðà¿íè â³ä 27.06.1999 ð. “Ïðî ð³åëòîðñüêó ä³ÿëüí³ñòü” ïåðåäáà÷àëèñü

ÏÐÀÂÎÂÅ ÐÅÃÓËÞÂÀÍÍß ÏÎÑÅÐÅÄÍÈÖÒÂÀ ÍÀ ÐÈÍÊÓ ÍÅÐÓÕÎÌÎÑÒ²

Ó
í
³âåðñè

òåòñüê
³ íàóê

îâ³ çàï
è
ñê

è
, 2011, ¹

 3 (39), ñ. 107-121.  w
w

w
.u

niver.km
.u

a



112

çàïðîâàäæåííÿ é îáîâ’ÿçêîâà ñåðòèô³êàö³ÿ â³äïîâ³äíîãî âèäó ãîñïîäàðñüêî¿
ä³ÿëüíîñò³, îäíàê çàçíà÷åíèé íîðìàòèâíî-ïðàâîâèé àêò òàê ³ âñòóïèâ â ä³þ ó çâ’ÿçêó
ç â³äõèëåííÿì ïðîåêòó Çàêîíó Óêðà¿íè “Ïðî ð³åëòîðñüêó ä³ÿëüí³ñòü” çã³äíî ç
ïîñòàíîâîþ Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè â³ä 14.07.1999 ð. “Ïðî ïðîåêò Çàêîíó Óêðà¿íè
“Ïðî ð³åëòîðñüêó ä³ÿëüí³ñòü”.

Ï³çí³øå áóëî âæèòî ùå äåê³ëüêà ñïðîá íîðìàòèâíî-ïðàâîâîãî âðåãóëþâàííÿ
ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, îäíàê âñ³ âîíè âèÿâèëèñÿ áåçðåçóëüòàòíèìè. Òàê, íà ñüîãîäí³
íàðàõîâóºòüñÿ îô³ö³éíî çàðåºñòðîâàíèõ ÿê ì³í³ìóì ÷îòèðè çàêîíîïðîåêòè ç ïèòàíü
ðåãóëþâàííÿ ïîñåðåäíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³, îäíàê æîäåí ç íèõ
òàê ³ íå áóëî ïðèéíÿòî Âåðõîâíîþ Ðàäîþ Óêðà¿íè:

1) ïðîåêò Çàêîíó Óêðà¿íè ¹ 3405 â³ä 29.06.1999 ð. “Ïðî ð³åëòîðñüêó
ä³ÿëüí³ñòü”, ïîäàíèé äî Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè íà 3 ñåñ³¿ ²²² ñêëèêàííÿ Ïðåçèäåíòîì
Óêðà¿íè Ë. Ä. Êó÷ìîþ [3];

2) ïðîåêò Çàêîíó Óêðà¿íè ¹ 4130 â³ä 25.10.1999 ð. “Ïðî çä³éñíåííÿ îïåðàö³é
ç íåðóõîìèì ìàéíîì”, ïîäàíèé äî Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè íà 4 ñåñ³¿ ²²² ñêëèêàííÿ
íàðîäíèì äåïóòàòîì Óêðà¿íè Ñ. Â. Ê³âàëîâèì [4];

3) ïðîåêò Çàêîíó Óêðà¿íè ¹ 7336 â³ä 25.05.2001 ð. “Ïðî ð³ºëòîðñüêó
ä³ÿëüí³ñòü”, ïîäàíèé äî Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè íà 7 ñåñ³¿ ²²² ñêëèêàííÿ íàðîäíèì
äåïóòàòîì Óêðà¿íè ². Á. Êîë³óøêîì [5];

4) ïðîåêò Çàêîíó Óêðà¿íè ¹ 3499 â³ä 27.04.2007 ð. “Ïðî ð³åëòîðñüêó
ä³ÿëüí³ñòü”, ïîäàíèé äî Âåðõîâíî¿ Ðàäè Óêðà¿íè íà 3 ñåñ³¿ V ñêëèêàííÿ íàðîäíèì
äåïóòàòîì Óêðà¿íè ². Ì. Ïðîñîëîâèì [6].

Ôàêòè÷íî ç ïåðøèõ ñïðîá çàêîíîäàâ÷îãî çàêð³ïëåííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³
ïîñòàëî ïèòàííÿ ¿¿ ë³öåíçóâàííÿ. ² ìàéæå çðàçó âèçíà÷èëèñÿ äâ³ ïðèíöèïîâ³ ïîçèö³¿
ùîäî ë³öåíçóâàííÿ ÿê çàñîáó äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ. Ïåðøà ïîçèö³ÿ — ïðî
íåîáõ³äí³ñòü ââåäåííÿ ë³öåíçóâàííÿ, òà ïîçèö³ÿ äðóãà — ïðèíöèïîâî ïðîòèëåæíà:
ïðîòè ââåäåííÿ ë³öåíçóâàííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³. Íà ñó÷àñíîìó åòàï³ ñïîðè
ïåðåéøëè â ïëîùèíó çàãàëüíó, òîáòî “çà” äåðæàâíå ðåãóëþâàííÿ òà íîðìàòèâíå
çàêð³ïëåííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ òà “ïðîòè” òàêîãî. Íåçâàæàþ÷è íà ÷èñëåíí³
âèñëîâëþâàííÿ ç òàêîãî ïðèâîäó, çàãàëüíà á³ëüø³ñòü ¿õ íå íîñèëà íàóêîâîãî
õàðàêòåðó, õî÷à â ãëîáàëüí³é ìåðåæ³ ìîæíà çíàéòè âåëèêó ê³ëüê³ñòü ñòàòåé òà
³íòåðâ’þ ôàõ³âö³â â ñôåðó íåðóõîìîñò³: À. Îãàíåñÿíà, Þ. Ñàìñîíà, Â. ². Â³íîêóðà
òà ³í.

Íà ïåðâèííîìó åòàï³ ë³öåíçóâàííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ðîçãëÿäàëîñÿ ÿê
îñíîâíèé çàñ³á äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ. Ùå â 1999 ðîö³ Î. Êàïë³é, âèçíà÷àþ÷è
ïðîáëåìè ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó íåðóõîìîñò³, çàçíà÷èâ, ùî äëÿ ðèíêó íåðóõîìîñò³
íåîáõ³äíî â³äîêðåìèòè ïðîôåñ³îíàëà â³ä äèëåòàíòà, ââåäåííÿ ë³öåíçóâàííÿ é
ñåðòèô³êàö³¿ ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, çàáåçïå÷åííÿ íîðìàëüíî¿ ðîáîòè ïðîôåñ³îíàëà
(çðó÷íèé äîñòóï äî íîòàð³àëüíèõ êîíòîð, áþðî òåõí³÷íî¿ ³íâåíòàðèçàö³¿, æèòëîâî-
åêñïëóàòàö³éíèõ îðãàí³çàö³é, ïàñïîðòíèõ ñòîë³â òîùî) [7, ñ. 6]. Îäíàê ç òîãî ÷àñó
çì³íèëîñü â³ò÷èçíÿíå çàêîíîäàâñòâî, åêîíîì³÷íà êîí’þíêòóðà òîùî. Ô³íàíñîâà êðèçà
òîðêíóëàñÿ ìàéæå âñ³õ ñóá’ºêò³â ï³äïðèºìíèöòâà, îñîáëèâî òèõ, ùî ïðàöþþòü íà
ðèíêó íåðóõîìîñò³. Òîìó çàðàç íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ âèçíà÷àºòüñÿ ñïàä ê³ëüêîñò³
îïåðàö³é, ³, ÿê íàñë³äîê — ïðèáóòê³â, ùî ïðèâåëî é äî çìåíøåííÿ ê³ëüêîñò³
ïðîôåñ³éíèõ ñóá’ºêò³â ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³. À ââåäåííÿ ¿¿ ë³öåíçóâàííÿ ìîæå ùå
á³ëüø íåãàòèâíî âïëèíóòè íà ðèíîê íåðóõîìîñò³. ×åðåç öå ë³öåíçóâàííÿ ð³ºëòîðñüêî¿
ä³ÿëüíîñò³, íà äóìêó ïåâíî¿ ÷àñòèíè ôàõ³âö³â ðèíêó íåðóõîìîñò³, ÿê çàñ³á äåðæàâíîãî
ðåãóëþâàííÿ, â Óêðà¿í³ ïðåäñòàâëÿºòüñÿ äîñèòü ïðîáëåìàòè÷íèì. Íà ïðîòèâàãó
öüîìó, çà ïåðåêîíàííÿì ³íøî¿ ÷àñòèíè ôàõ³âö³â ðèíêó íåðóõîìîñò³, ìîäåëü
äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ, ÿêà ïåðåäáà÷àº ë³öåíçóâàííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³
ñóá’ºêò³â ãîñïîäàðþâàííÿ (þðèäè÷íèõ òà/àáî ô³çè÷íèõ îñ³á — ï³äïðèºìö³â) òà
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ïðîõîäæåííÿ â³äïîâ³äíî¿ àòåñòàö³¿ ïðàö³âíèêàìè òàêèõ ãîñïîäàðþþ÷èõ ñóá’ºêò³â,
ìîæå ðîçãëÿäàòèñÿ ÿê âäàëà äëÿ ñó÷àñíîãî ñòàíó ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ â Óêðà¿í³ [8,
ñ. 330–331]. Çìåíøåííÿ ê³ëüêîñò³ ñóá’ºêò³â ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ çà ðàõóíîê ìàëîãî
ï³äïðèºìíèöòâà òà îñ³á, ÿê³ çàéìàëèñÿ ð³ºëòîðñüêîþ ä³ÿëüí³ñòþ íåñèñòåìàòè÷íî
(ïðèðîäíèé âèõ³ä ç ðèíêó âíàñë³äîê ô³íàíñîâî¿ êðèçè), äàº ìîæëèâ³ñòü
ñêîíöåíòðóâàòè ñóá’ºêò³â ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, à ââåäåííÿ ë³öåíçóâàííÿ âèçíà÷èòü
ïåâíå êîëî ñóá’ºêò³â, ÿê³ º ä³éñíî ïðîôåñ³îíàëàìè, ³ òàêèé áàð’ºð, ÿê îòðèìàííÿ
ë³öåíç³¿, ¿õ íå çóïèíèòü. Â ñâîþ ÷åðãó, ë³öåíçóâàííÿ îáìåæèòü äîñòóï äî çàíÿòòÿ
ð³ºëòîðñüêîþ ä³ÿëüí³ñòþ, ùî íàäàñòü ìîæëèâ³ñòü á³ëüø åôåêòèâíî êîíòðîëþâàòè
äåðæàâîþ ðèíîê ïîñåðåäíèöüêèõ ïîñëóã, ³ íå àäì³í³ñòðàòèâíèìè, à ðèíêîâèìè
ìåòîäàìè. Ïðè öüîìó ë³öåíçóâàííÿ ïîâèííî âèõîäèòè ç êîíöåïö³¿ òîãî, ùî öå º
âèäîì äåðæàâíîãî ðåãóëþâàííÿ ³ âîíî ìîæå çàñòîñîâóâàòèñÿ ëèøå äåðæàâíèìè
îðãàíàìè. À àòåñòàö³ÿ ð³ºëòîð³â ÿê çàñ³á çàáåçïå÷åííÿ êâàë³ô³êàö³éíîãî ð³âíÿ ïîâèííà
çä³éñíþâàòèñÿ ñïåö³àëüíèìè êîì³ñ³ÿìè, ÿê³ ñêëàäàëèñÿ á ç ïðåäñòàâíèê³â
ïðîôåñ³éíèõ îá’ºäíàíü ð³ºëòîð³â òà äåðæàâíèõ îðãàí³â (óïðàâë³íü þñòèö³¿ îáëàñòåé
òà ïðèð³âíÿíèõ äî íèõ óïðàâë³íü). Ë³öåíçóâàííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ÿê
ïîâíîâàæåííÿ ïîâèííî áóòè íàäàíî îðãàíàì þñòèö³¿, ÿê³ çà ñôåðîþ ïîâíîâàæåíü º
áëèæ÷èìè ç óñ³õ ³íøèõ äåðæàâíèõ îðãàí³â äî ðåãóëþâàííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³.

Â ïðàêòèö³ ãîñïîäàðþâàííÿ ïîïðè â³äñóòí³ñòü íîðìàòèâíî-ïðàâîâîãî
âðåãóëþâàííÿ íà ñó÷àñíîìó åòàï³ ðîçâèòêó ïîñåðåäíèöòâà íà ðèíêó íåðóõîìîñò³
ð³ºëòîðñüêà ä³ÿëüí³ñòü çä³éñíþºòüñÿ øëÿõîì íàäàííÿ òàêèõ ð³ºëòîðñüêèõ ïîñëóã,
ÿê:

1) áåçïîñåðåäíüî ïîñåðåäíèöüêà ä³ÿëüí³ñòü íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ — ä³ÿëüí³ñòü
ç íàäàííÿ ïîñëóã ñïîæèâà÷àì ð³ºëòîðñüêèõ ïîñëóã ùîäî çä³éñíåííÿ ïðàâî÷èí³â ç
íåðóõîìèì ìàéíîì (êóï³âë³-ïðîäàæ, ì³íà, îðåíäà òîùî) ³ ïðàâàìè íà íüîãî;

2) óïðàâë³ííÿ íåðóõîìèì ìàéíîì — ä³ÿëüí³ñòü ç íàäàííÿ ïîñëóã ñïîæèâà÷àì
ð³ºëòîðñüêèõ ïîñëóã ïî óïðàâë³ííþ íàëåæíèì ¿ì íà ïðàâ³ âëàñíîñò³ íåðóõîìèì
ìàéíîì, ÿêå çä³éñíþºòüñÿ ñóá’ºêòàìè ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ â³ä ñâîãî ³ìåí³ ³ â
³íòåðåñàõ ñïîæèâà÷³â ð³ºëòîðñüêèõ ïîñëóã;

3) ð³ºëòîðñüêà åêñïåðòèçà — ïîñëóãà, ÿêà íàäàºòüñÿ ñóá’ºêòàìè ð³ºëòîðñüêî¿
ä³ÿëüíîñò³ òà ïîëÿãàº ó äîñë³äæåíí³ ñòàíó ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èõ, òåõí³÷íèõ òà ³íøèõ
äîêóìåíò³â ùîäî íåðóõîìîãî ìàéíà, âèçíà÷åííÿ ¿õ ïîâíîòè òà â³äïîâ³äíîñò³ âèìîãàì
÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà;

4) îðãàí³çàö³ÿ òà ïðîâåäåííÿ ïðèëþäíèõ (ïóáë³÷íèõ) òîðã³â, àóêö³îí³â òà
êîíêóðñ³â ùîäî íåðóõîìîãî ìàéíà — ð³ºëòîðñüêà ïîñëóãà, ÿêà íàäàºòüñÿ ñóá’ºêòàìè
ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ òà ïîëÿãàº ó çä³éñíåíí³ ä³é òà çàõîä³â ç ï³äãîòîâêè òà
ïðîâåäåííÿ ïðèëþäíèõ (ïóáë³÷íèõ) òîðã³â, àóêö³îí³â òà êîíêóðñ³â çà äîðó÷åííÿì
çàìîâíèê³â ð³ºëòîðñüêèõ ïîñëóã;

5) ³íôîðìàö³éíî-êîíñóëüòàòèâíà ä³ÿëüí³ñòü ïîëÿãàº â îäåðæàíí³, çáåð³ãàíí³,
âèêîðèñòàíí³ òà ïîøèðåíí³ ñóá’ºêòàìè ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ³íôîðìàö³¿ ïðî
íåðóõîìå ìàéíî íà ðèíîê íåðóõîìîñò³, ÿêùî òàêà ³íôîðìàö³ÿ íå ñòàíîâèòü
ïðîôåñ³éíî¿, êîìåðö³éíî¿ ÷è ³íøî¿ òàºìíèö³, àáî äîñòóï äî ÿêî¿ íå º îáìåæåíèì
â³äïîâ³äíî äî ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà, à òàêîæ íàäàííÿ êîíñóëüòàö³é ô³çè÷íèì ³
þðèäè÷íèì îñîáàì;

6) ³íø³ ïîñëóãè, ïîâ’ÿçàí³ ç³ çä³éñíåííÿì ÿê öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ, òàê ³
ãîñïîäàðñüêî-ïðàâîâèõ îïåðàö³é ç íåðóõîìèì ìàéíîì òà/àáî ðåàë³çàö³ºþ ïðàâ íà
íåðóõîìå ìàéíî.

Çà ³íøèìè ï³äõîäàìè äî ð³ºëòîðñüêèõ ïîñëóã â³äíîñÿòü ïîñëóãè, ÿê³ íàäàþòüñÿ
çàìîâíèêó ïðè çä³éñíåíí³ íèì îïåðàö³é ç âëàñíèì íåðóõîìèìè ìàéíîì, ó ò.÷.
çäàâàííÿ â îðåíäó âëàñíîãî íåðóõîìîãî ìàéíà, çäàâàííÿ â îðåíäó âëàñíî¿ æèòëîâî¿
òà íåæèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³, çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê; ïîñëóãè, ÿê³ íàäàþòüñÿ çàìîâíèêó
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ïðè çä³éñíåíí³ íèì êóï³âë³ òà/àáî ïðîäàæó âëàñíîãî íåðóõîìîãî ìàéíà (êóï³âë³ òà
ïåðåïðîäàæó âëàñíîãî íåðóõîìîãî ìàéíà — íåæèòëîâèõ òà æèòëîâèõ áóä³âåëü
(áàãàòîêâàðòèðíèõ áóäèíê³â, äà÷, îêðåìèõ êâàðòèð òîùî)), çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê òîùî;
ïîñëóãè, ÿê³ íàäàþòüñÿ ïðè çä³éñíåíí³ îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ äëÿ òðåò³õ îñ³á;
ïîñåðåäíèöüê³ ïîñëóãè ç êóï³âë³, ïðîäàæó, îðåíäè òà îö³íþâàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà;
ïîñëóãè ç óïðàâë³ííÿ íåðóõîìèì ìàéíîì.

Òàêèì ÷èíîì, ð³ºëòîðñüêà ä³ÿëüí³ñòü (çä³éñíåííÿ îïåðàö³é ç íåðóõîìèì
ìàéíîì) — öå ï³äïðèºìíèöüêà ä³ÿëüí³ñòü, äî ÿêî¿ íàëåæàòü òîðã³âëÿ íåðóõîìèì
ìàéíîì; ³íôîðìàö³éíî-êîíñóëüòàòèâíà ä³ÿëüí³ñòü, ïîâ’ÿçàíà ç íåðóõîìèì ìàéíîì;
ïðîäàæ íåðóõîìîãî ìàéíà ç ïðèëþäíèõ òîðã³â; ïîñåðåäíèöüêà ä³ÿëüí³ñòü, ïîâ’ÿçàíà
ç íåðóõîìèì ìàéíîì.

Ð³ºëòîðñüêà ä³ÿëüí³ñòü öå òàêîæ ä³ÿëüí³ñòü, ãîñïîäàðñüêà ä³ÿëüí³ñòü
þðèäè÷íèõ òà ô³çè÷íèõ îñ³á — ï³äïðèºìö³â (ñóá’ºêò³â ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³),
çä³éñíþâàíà çà ðàõóíîê ³ â ³íòåðåñàõ çàìîâíèê³â (ñïîæèâà÷³â), ïîâ’ÿçàíà ç áóäü-
ÿêèìè îïåðàö³ÿìè ç íåðóõîì³ñòþ, à òàêîæ ç³ çì³íîþ ÷è âñòàíîâëåííÿì ïðàâ âëàñíîñò³
íà îá’ºêòè íåðóõîìîñò³.

Ç âèêëàäåíîãî âáà÷àºòüñÿ, ùî ñóá’ºêòàìè ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, ÿê ïðàâèëî,
º:

1) ð³ºëòîðè — ïðèâàòí³ ï³äïðèºìö³, òîáòî çàðåºñòðîâàí³ â óñòàíîâëåíîìó
ïîðÿäêó ô³çè÷í³ îñîáè — ñóá’ºêòè ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, îäíèìè ç îñíîâíèõ
âèä³â ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ êîòðèõ â³äïîâ³äíî äî Êëàñèô³êàòîðà âèä³â åêîíîì³÷íî¿
ä³ÿëüíîñò³, çàòâåðäæåíîãî íàêàçîì Äåðæñïîæèâñòàíäàðòó Óêðà¿íè â³ä 26.12.2005 ð.,
º òàê³, ÿê: 70.31.0 “Ä³ÿëüí³ñòü àãåíòñòâ íåðóõîìîñò³”, ùî âêëþ÷àº â ñåáå
ïîñåðåäíèöüê³ ïîñëóãè ç êóï³âë³, ïðîäàæó, îðåíäè òà îö³íþâàííÿ íåðóõîìîãî ìàéíà;
70.32.0 “Óïðàâë³ííÿ íåðóõîìèì ìàéíîì” , ùî âêëþ÷àº â ñåáå óïðàâë³ííÿ â³ä ³ìåí³
âëàñíèêà æèòëîâîþ íåðóõîì³ñòþ: âèêîíàííÿ êîìïëåêñó ïîñëóã ³ç çàáåçïå÷åííÿ
ôóíêö³îíóâàííÿ æèòëîâîãî òà íåæèòëîâîãî íåðóõîìîãî ìàéíà (ïîòî÷íå
îáñëóãîâóâàííÿ òà ðåìîíò, êîíòðîëü ñèñòåì îïàëåííÿ òà êîíäèö³þâàííÿ, ïðèáèðàííÿ
òà çàãàëüíèé äîãëÿä çà ïðèì³ùåííÿìè òîùî); ïîñëóãè êîíñüºðæà; óïðàâë³ííÿ æèòëîì
òà ³íøèì íåðóõîìèì ìàéíîì ó ñï³ââëàñíîñò³; ïîñëóãè àãåíòñòâ ç³ çáîðó îðåíäíî¿
ïëàòè òà ³í.;

2) ð³ºëòîðè — ñóá’ºêòè ãîñïîäàðþâàííÿ — þðèäè÷í³ îñîáè (àãåíòñòâî
íåðóõîìîñò³ — ìîæëèâà âëàñíà íàçâà ñóá’ºêòà ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ — þðèäè÷íî¿
îñîáè) íåçàëåæíî â³ä ¿õ îðãàí³çàö³éíî-ïðàâîâî¿ ôîðìè òà ôîðìè âëàñíîñò³, ó ÿêèõ
â³äïîâ³äíèé âèä ïîñåðåäíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ º â³äîáðàæåíèì â óñòàíîâ÷èõ äîêóìåíòàõ
ÿê ïðåäìåò ¿õ ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³. Òàêèì ÷èíîì, ð³ºëòîðñüêà ä³ÿëüí³ñòü
çä³éñíþºòüñÿ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ øëÿõîì íàäàííÿ ð³ºëòîðñüêèõ ïîñëóã.

Ð³ºëòîðñüêà ïîñëóãà — öå ïîñëóãà, ÿêó ñóá’ºêò ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³
(âèêîíàâåöü) íàäàº çà çàâäàííÿì (çàìîâëåííÿì) ³íøî¿ îñîáè (çàìîâíèêà) îñîáèñòî
àáî ÷åðåç ³íøó îñîáó íà ï³äñòàâ³ òà íà óìîâàõ óãîäè (äîãîâîðó) ïðî íàäàííÿ
ð³ºëòîðñüêî¿ ïîñëóãè. Ð³ºëòîðñüê³ ïîñëóãè íàäàþòüñÿ ñòîñîâíî ïðàâ âëàñíîñò³ é
³íøèõ ðå÷îâèõ ïðàâ íà îá’ºêòè íåðóõîìîñò³ é óãîä ç íèìè.

Ð³ºëòîðñüê³ ïîñëóãè ìîæóòü áóòè êëàñèô³êîâàí³ òàêèì ÷èíîì: îáîâ’ÿçêîâ³ òà
ôàêóëüòàòèâí³. Îáîâ’ÿçêîâèìè ð³ºëòîðñüêèì ïîñëóãàìè º òàê³ ³íôîðìàö³éíî-
êîíñóëüòàòèâí³, ïðåäñòàâíèöüê³ òà/àáî ïîñåðåäíèöüê³ ïîñëóãè: îçíàéîìëåííÿ êë³ºíòà
ç ö³íàìè íà â³äïîâ³äíîìó ñåãìåíò³ ðèíêó íåðóõîìîñò³ òà êîí’þíêòóðè ðèíêó
íåðóõîìîñò³; ïðîâåäåííÿ ïîøóêó ³ íàäàííÿ êë³ºíòó ³íôîðìàö³¿ ïðî îá’ºêòè
íåðóõîìîñò³, ÿê³ â³ä÷óæóþòüñÿ (íàäàþòüñÿ â êîðèñòóâàííÿ), ç ìåòîþ íàáóòòÿ ¿õ
êë³ºíòîì ó âëàñí³ñòü (êîðèñòóâàííÿ) àáî ³íôîðìàö³¿ ïðî ïîòåíö³éíèõ íàáóâà÷³â
îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, íàëåæíèõ êë³ºíòó, ç ìåòîþ â³ä÷óæåííÿ (íàäàííÿ â
êîðèñòóâàííÿ) îá’ºêòà íåðóõîìîñò³; îðãàí³çàö³ÿ ïðîâåäåííÿ îãëÿäó (ïîêàçó) îá’ºêòà
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íåðóõîìîñò³; íàäàííÿ ðîç’ÿñíåíü ùîäî ïðîâåäåííÿ îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ, à ñàìå:
ùîäî ï³äãîòîâêè òà îôîðìëåííÿ äîêóìåíò³â äëÿ óêëàäåííÿ äîãîâîðó â³ä÷óæåííÿ/
íàäàííÿ â êîðèñòóâàííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, âèä³â òà ñïîñîá³â ðîçðàõóíê³â ì³æ
ñòîðîíàìè äîãîâîðó, ïîðÿäêó òà ñòðîê³â çâ³ëüíåííÿ (ïðèéíÿòòÿ) îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³,
çíÿòòÿ ç ðåºñòðàö³¿ ì³ñöÿ ïðîæèâàííÿ â³ä÷óæóâà÷³â îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ òà ³íøèõ
îñ³á, ñïîñîá³â çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàííÿ âçàºìíèõ îáîâ’ÿçê³â ì³æ ïîêóïöåì òà
ïðîäàâöåì (îðåíäàðåì òà îðåíäîäàâöåì), à òàêîæ ñòîñîâíî ¿õ êðåäèòóâàííÿ,
ñòðàõóâàííÿ, îïîäàòêóâàííÿ òîùî.

Ôàêóëüòàòèâíèìè ð³ºëòîðñüêèì ïîñëóãàìè º ïåðåâ³ðêà òà äîïîìîãà ó ï³äãîòîâö³
ïîâíîãî êîìïëåêòó ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èõ, òåõí³÷íèõ òà ³íøèõ äîêóìåíò³â íà îá’ºêò
íåðóõîìîñò³, íåîáõ³äíèõ äëÿ â³ä÷óæåííÿ ÷è ïåðåäà÷³ ó êîðèñòóâàííÿ, à òàêîæ
íàÿâíîñò³ àðåøòó (çàáîðîíè â³ä÷óæåííÿ), îáìåæåíü, îáòÿæåíü íà îá’ºêò íåðóõîìîñò³;
âåäåííÿ ïåðåãîâîð³â ùîäî óìîâ ïðîâåäåííÿ îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ; îðãàí³çàö³ÿ
îôîðìëåííÿ ïîïåðåäí³õ äîãîâ³ðíèõ â³äíîñèí ì³æ ñòîðîíàìè äîãîâîðó â³ä÷óæåííÿ/
íàäàííÿ â êîðèñòóâàííÿ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³; ç’ÿñóâàííÿ (óòî÷íåííÿ) ñòàíó
ðîçðàõóíê³â âëàñíèêà îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ ç îïëàòè çà êîìóíàëüí³ ïîñëóãè òà ïîñëóãè
çâ’ÿçêó; îïèñ îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ ³ ñêëàäàííÿ àêòó îïèñó òà âèçíà÷åííÿ âàðòîñò³
îá’ºêòà íåðóõîìîñò³; îðãàí³çàö³ÿ óêëàäåííÿ äîãîâîð³â ùîäî îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ;
â³äêðèòå åêñêëþçèâíå ïðåäñòàâíèöòâî ³íòåðåñ³â êë³ºíòà; çàáåçïå÷åííÿ âèêîíàííÿ
âçàºìíèõ îáîâ’ÿçê³â ïîêóïöÿ òà ïðîäàâöÿ (îðåíäàðÿ òà îðåíäîäàâöÿ) â îïåðàö³ÿõ ç
íåðóõîì³ñòþ çà äîïîìîãîþ ô³íàíñîâèõ âàæåë³â.

Çàìîâíèêîì (ñïîæèâà÷åì) ð³ºëòîðñüêî¿ ïîñëóãè âèñòóïàº ïîêóïåöü òà/àáî
ïðîäàâåöü îá’ºêòó íåðóõîìîñò³, ùî âñòóïèâ ó äîãîâ³ðí³ â³äíîñèíè ç ïðîôåñ³éíèì
ñóá’ºêòîì ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ (âèêîíàâöåì) äëÿ îòðèìàííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ ïîñëóãè.

Óãîäà (äîãîâ³ð) ïðî íàäàííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ ïîñëóãè — öå óãîäà, â÷èíåíà ó
ïèñüìîâ³é ôîðì³, çà ÿêîþ îäíà ñòîðîíà — ñóá’ºêò ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ (âèêîíàâåöü)
— çîáîâ’ÿçóºòüñÿ íàäàòè ³íø³é ñòîðîí³ (çàìîâíèêó) ð³ºëòîðñüêó ïîñëóãó, ÿêà
ñïîæèâàºòüñÿ â ïðîöåñ³ â÷èíåííÿ àáî çä³éñíåííÿ îïåðàö³é ç íåðóõîìèì ìàéíîì, à
çàìîâíèê çîáîâ’ÿçóºòüñÿ îïëàòèòè âèêîíàâöåâ³ çàçíà÷åíó ïîñëóãó. Ï³äòâåðäæóâàòèñÿ
ôàêò íàäàííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ ïîñëóãè çàìîâíèêîâ³ âèêîíàâöåì ïîâèíåí àêòîì ïðèéîìó-
ïåðåäà÷³ ð³ºëòîðñüêî¿ ïîñëóãè, òîáòî ïèñüìîâèì äîêóìåíòîì, ÿêèé º íåâ³ä’ºìíîþ
îáîâ’ÿçêîâîþ ÷àñòèíîþ äîãîâîðó ïðî íàäàííÿ ð³ºëòîðñüêèõ ïîñëóã, çàñâ³ä÷óº ôàêò
íàäàííÿ ñóá’ºêòîì ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ³ ôàêò ïðèéíÿòòÿ çàìîâíèêîì ïîñëóã òà
âèêîíàííÿ ñòîðîíàìè ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü çà äîãîâîðîì ïðî íàäàííÿ ð³ºëòîðñüêèõ
ïîñëóã.

Òàêèì ÷èíîì, ïèòàííÿ ðåãóëþâàííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ â ïðàâîâîìó ïîë³
Óêðà¿íè ñèñòåìíî íå óðåãóëüîâàíå, ùî óíåìîæëèâëþº ïðîâåäåííÿ äîñòàòíüî
åôåêòèâíî¿ äåðæàâíî¿ ïîë³òèêè â ñôåð³ íàö³îíàëüíîãî ðèíêó íåðóõîìîñò³ ³ ñïðèÿííÿ
éîãî ïîäàëüøîìó åôåêòèâíîìó ðîçâèòêó. Çàêîíîäàâ÷èõ òà áóäü-ÿêèõ ³íøèõ
íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â â ñôåð³ ðåãóëþâàííÿ ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ íåìàº. Íà
òåïåð³øí³é ÷àñ ð³ºëòîðñüêà ä³ÿëüí³ñòü íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ íå ï³äëÿãàº îáîâ’ÿçêîâ³é
ñåðòèô³êàö³¿, íå ë³öåíçóºòüñÿ òà íå ïàòåíòóºòüñÿ, ó çâ’ÿçêó ç öèì º ìàëî
êîíòðîëüîâàíîþ ç áîêó äåðæàâè ÿê çà óìîâàìè, òàê ³ çà íàñë³äêàìè ¿¿ çä³éñíåííÿ.
Òîìó ìîæíà ñêàçàòè, ùî âæå äàâíî íàçð³ëà íåîáõ³äí³ñòü ïðèéíÿòòÿ Çàêîíó Óêðà¿íè
“Ïðî ð³ºëòîðñüêó ä³ÿëüí³ñòü â Óêðà¿í³”.

Ùå îäíèì ïðîãðåñèâíèì âèäîì ïîñåðåäíèöòâà, ùî ñòð³ìêî ðîçâèâàºòüñÿ íà
ðèíêó íåðóõîìîñò³, º äåâåëîïåðñüêà ä³ÿëüí³ñòü (äåâåëîïìåíò). Äåâåëîïìåíò (â³ä
àíãë. development — ðîçâèòîê, ðîçøèðåííÿ, ðîçãîðòàííÿ, åâîëþö³ÿ, çðîñòàííÿ) —
òåðì³í, ï³ä ÿêèì ïðè éîãî åêñòðàïîëÿö³¿ íà ðèíîê íåðóõîìîñò³, ðîçóì³ºòüñÿ áóäü-
ÿêà ï³äïðèºìíèöüêà ä³ÿëüí³ñòü, ïîâ’ÿçàíà ç ðåêîíñòðóêö³ºþ, ïîë³ïøåííÿì òà/àáî
çì³íîþ ³ñíóþ÷èõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, â ò.÷. çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ùî ïðèçâîäèòü äî
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çá³ëüøåííÿ ¿õíüî¿ âàðòîñò³.
Äåâåëîïìåíò — öå òåðì³í, ùî çàñòîñîâóºòüñÿ â³ò÷èçíÿíèìè ð³ºëòîðàìè äëÿ

ïîçíà÷åííÿ ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ òàêîãî ð³ºëòîðà, êîòðèé çàéìàºòüñÿ
ïîñåðåäíèöòâîì ïðè ñïåêóëÿòèâíèõ îïåðàö³ÿõ íå ëèøå ç ãîòîâîþ (çàâåðøåíîþ
áóä³âíèöòâîì òà ïðèéíÿòîþ äî åêñïëóàòàö³¿) íåðóõîì³ñòþ, íà ÿêó îôîðìëåíå ïðàâî
âëàñíîñò³, àëå é ç íåðóõîì³ñòþ, áóä³âíèöòâî ÿêî¿ íå º çàâåðøåíèì.

Äåâåëîïåðñüêà ä³ÿëüí³ñòü — öå ä³ÿëüí³ñòü, ïîâ’ÿçàíà ç ðîçðîáêîþ òà
âïðîâàäæåííÿì ³íâåñòèö³éíèõ ïðîåêò³â, ïîâ’ÿçàíèõ ç îá’ºêòàìè íåðóõîìîãî ìàéíà.
Äåâåëîïìåíò — öå ñôåðà óïðàâë³ííÿ “÷óæèì á³çíåñîì”, íåðóõîì³ñòþ, áóä³âíèöòâîì,
îð³ºíòîâàíà íà çá³ëüøåííÿ âàðòîñò³ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ é ïðèíåñåííÿ íèìè
äîäàòêîâèõ îñíîâíèõ òà/àáî äîäàòêîâèõ äîõîä³â âíàñë³äîê çì³íè îñíîâíèõ çàñàä
ãîñïîäàðþâàííÿ ùîäî â³äïîâ³äíî¿ íåðóõîìîñò³, îö³íêè ðèçèê³â, âèêîðèñòàííÿ é
ðåàë³çàö³¿ ³ñíóþ÷èõ ìîæëèâîñòåé ðîçâèòêó, âäàëîãî âêëàäåííÿ êàï³òàëó.
Äåâåëîïìåíò, ç òî÷êè çîðó éîãî ìàòåð³àëüíî-ðå÷îâîãî çì³ñòó, âêëþ÷àº â ñåáå äâ³
îñíîâí³ ñêëàäîâ³: ïðîâåäåííÿ áóä³âåëüíèõ òà ³íøèõ ðîá³ò ùîäî îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³
(â ò. ÷. çåìë³); çì³íó ôóíêö³îíàëüíîãî âèêîðèñòàííÿ â³äïîâ³äíèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³.

Ñóòü äåâåëîïìåíòó ïîëÿãàº â óïðàâë³íí³ ³íâåñòèö³éíèì ïðîåêòîì, ùî, â ñâîþ
÷åðãó, âêëþ÷àº â ñåáå òàê³ ñêëàäîâ³: âèá³ð åêîíîì³÷íî-åôåêòèâíîãî ïðîåêòó;
îòðèìàííÿ âñ³õ íåîáõ³äíèõ äîçâîë³â òà ïîãîäæåíü íà éîãî ðåàë³çàö³þ ó â³äïîâ³äíèõ
îðãàíàõ äåðæàâíî¿ âëàäè; âèçíà÷åííÿ óìîâ çàëó÷åííÿ ³íâåñòèö³é, ðîçðîáêà ìåõàí³çìó
³ ôîðì ¿õ ïîâåðíåííÿ ïðè íåîáõ³äíîñò³; ïîøóê òà çàëó÷åííÿ ³íâåñòîð³â; â³äá³ð
ï³äðÿä÷èê³â, ô³íàíñóâàííÿ ¿õ ä³ÿëüíîñò³, à òàêîæ çä³éñíåííÿ êîíòðîëþ (íàãëÿäó)
çà ïîðÿäêîì âèêîíàííÿ òà ðåçóëüòàòàìè ¿õí³õ ðîá³ò; ðåàë³çàö³ÿ ñòâîðåíîãî îá’ºêòó
íåðóõîìîñò³ àáî ïåðåäà÷à éîãî â åêñïëóàòàö³þ çàìîâíèêó. Ñàìå òîìó äåâåëîïåðè
ñï³âïðàöþþòü â ïðîöåñ³ çä³éñíåííÿ ñâîº¿ ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ç øèðîêèì êîëîì
àðõ³òåêòóðíèõ, áóä³âåëüíèõ òà ³íøèõ ï³äïðèºìñòâ, à çà âíóòð³øíüîþ ñóòí³ñòþ ¿õíþ
ãîñïîäàðñüêó ä³ÿëüí³ñòü ìîæíà ïîð³âíÿòè, õî÷ ³ ç³ çíà÷íèì ñòóïåíåì óìîâíîñò³, ç
ä³ÿëüí³ñòþ ïðîäþñåð³â ó øîó-á³çíåñ³.

Òàêèì ÷èíîì, ðåçóëüòàòîì ä³ÿëüíîñò³ ñóá’ºêòà ãîñïîäàðþâàííÿ (äåâåëîïåðà)
º, áåçóìîâíî, ìàòåð³àëüí³ çì³íè îá’ºêòó íåðóõîìîñò³, àëå ïîðÿä ç öèì îñíîâíèé
çì³ñò éîãî ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ïîëÿãàº íå ó çàçíà÷åíèõ çì³íàõ, à â ¿õ îðãàí³çàö³¿.
Ðåàë³çàö³ÿ áóäü-ÿêîãî ³íâåñòèö³éíîãî ïðîåêòó ïåðåäáà÷àº, ùî ä³ÿëüí³ñòü äåâåëîïåðà
ïðîõîäèòü ïîñë³äîâíî òàê³ åòàïè:

1) îö³íêà åôåêòèâíîñò³ òà îêóïíîñò³ ³íâåñòèö³éíîãî ïðîåêòó ùîäî íåðóõîìîñò³,
îö³íêà éìîâ³ðíî¿ ðåàë³çàö³¿ ³íâåñòèö³éíîãî ïðîåêòó, êîòðà ́ ðóíòóºòüñÿ íà â³äîìîñòÿõ
ïðî äîâãîñòðîêîâ³ òåíäåíö³¿ åêîíîì³÷íîãî ðîçâèòêó (äåìîãðàô³÷í³ äàí³, ïåðñïåêòèâè
ðîçâèòêó ðåàëüíîãî ñåêòîðó åêîíîì³êè òîùî); íà ðåçóëüòàòàõ îö³íêè ñòàíó òà ñòóïåíÿ
ðîçâèòêó ô³íàíñîâî¿, îñîáëèâî ïîäàòêîâî¿, ñèñòåìè é î÷³êóâàíî¿ åêîíîì³÷íî¿
åôåêòèâíîñò³ ïðîåêòó; íà ðåçóëüòàòàõ îö³íêè ñòàíó ³ ïåðñïåêòèâ ðèíêó íåðóõîìîñò³,
ìîæëèâîãî é íàéá³ëüø åêîíîì³÷íî åôåêòèâíîãî ì³ñöÿ ðåàë³çàö³¿ ïðîåêòó (ðåçóëüòàòîì
ðåàë³çàö³¿ öüîãî åòàïó º ïðèéíÿòòÿ ð³øåííÿ ùîäî ìîæëèâîñò³ òà äîö³ëüíîñò³
âèêîíàííÿ äàíîãî ïðîåêòó, ïîäàííÿ çàÿâêè íà éîãî ðåàë³çàö³þ äî îðãàí³â äåðæàâíî¿
âëàäè òà/àáî ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ);

2) âèçíà÷åííÿ óìîâ çä³éñíåííÿ ïðîåêòó ³ ðîçðîáêà á³çíåñ-ïëàíó éîãî ðåàë³çàö³¿,
ùî âêëþ÷àº â ñåáå òàê³ ðîáîòè: âèçíà÷åííÿ óìîâ ðåàë³çàö³¿ ³íâåñòèö³éíîãî ïðîåêòó;
âèçíà÷åííÿ ñàìîîêóïíîñò³ âèòðàò íà ðåàë³çàö³þ ïðîåêòó òà ¿õ åôåêòèâí³ñòü; äåòàëüíèé
àíàë³ç ðèíê³â, ïîâ’ÿçàíèõ ç äàíèì ³íâåñòèö³éíèì ïðîåêòîì (íåðóõîìîñò³,
ô³íàíñîâîãî); âèçíà÷åííÿ ìîæëèâèõ äæåðåë ô³íàíñóâàííÿ (âëàñí³ çàñîáè, çàëó÷åí³
çàñîáè, ïîçè÷êîâ³ (â ò. ÷. êðåäèòí³) òà ³í.); îòðèìàííÿ äîçâîë³â â³äïîâ³äíèõ îðãàí³â
äåðæàâíî¿ âëàäè òà/àáî ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿäóâàííÿ, îôîðìëåííÿ â³äïîâ³äíî¿ äîçâ³ëüíî¿
äîêóìåíòàö³¿, ïðîõîäæåííÿ äîçâ³ëüíèõ ïðîöåäóð; ïðîâåäåííÿ ðåêëàìíî¿ êîìïàí³¿ ç
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ìåòîþ ôîðìóâàííÿ íåîáõ³äíî¿ ñóñï³ëüíî¿ äóìêè ùîäî ðåàë³çàö³¿ â³äïîâ³äíîãî
³íâåñòèö³éíîãî ïðîåêòó; ïîãîäæåííÿ óìîâ îòðèìàííÿ ó ïîñò³éíå ÷è òèì÷àñîâå
êîðèñòóâàííÿ (îðåíäó), îòðèìàííÿ ó âëàñí³ñòü çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè;

3) ðåàë³çàö³ÿ ïðîåêòó ðîçâèòêó (äåâåëîïìåíòó) íåðóõîìîñò³, ùî ïåðåäáà÷àº
êîíêðåòí³ ä³¿ ³ç çàëó÷åííÿ ô³íàíñîâèõ ðåñóðñ³â (åì³ñ³ÿ ³ ðåàë³çàö³ÿ ö³ííèõ ïàïåð³â,
â ò. ÷. àêö³é àêö³îíåðíîãî òîâàðèñòâà, ñòâîðåíîãî äëÿ ðåàë³çàö³¿ ïðîåêòó, îòðèìàííÿ
êðåäèò³â â³ä â³äïîâ³äíèõ ô³íàíñîâèõ ³íñòèòóò³â, ïîøèðåííÿ îáë³ãàö³éíîãî çàéìó
òîùî); çàëó÷åííÿ, à òàêîæ óêëàäåííÿ â³äïîâ³äíèõ äîãîâîð³â ç ïðîåêòíèìè òà
ï³äðÿäíèìè áóä³âåëüíèìè îðãàí³çàö³ÿìè äëÿ ðîçðîáêè é ìàòåð³àëüíî¿ ðåàë³çàö³¿
³íâåñòèö³éíîãî ïðîåêòó; îðãàí³çàö³ÿ ô³íàíñóâàííÿ, ìàòåð³àëüíîãî çàáåçïå÷åííÿ
áóä³âíèöòâà ³ êîíòðîëþ çà éîãî õîäîì; ïðîäàæ îá’ºêòó (ïåðåäà÷à éîãî â åêñïëóàòàö³þ),
ïîâåðíåííÿ ³íâåñòèö³éíèõ çàñîá³â, ïðîâåäåííÿ ðîçðàõóíê³â ç êðåäèòîðàìè.

Ðîçì³ð äîõîäó, îòðèìóâàíîãî ñóá’ºêòîì ãîñïîäàðþâàííÿ (äåâåëîïåðîì) â³ä
äåâåëîïìåíòó, íå ìîæå áóòè âèçíà÷åíèé, ÿê ïðàâèëî, ô³êñîâàíîþ ñóìîþ, îñê³ëüêè
çàëåæèòü â³ä ìàñøòàáíîñò³ òà óñï³øíîñò³ ðåàë³çîâóâàíîãî ³íâåñòèö³éíîãî ïðîåêòó
ùîäî íåðóõîìîñò³. ßê ïðàâèëî, äåâåëîïåð íå áåðå íà ñåáå êîìåðö³éíèõ ðèçèê³â çà
ïðîåêòîì. Â³í íå º âëàñíèêîì, íå áåðå ó÷àñò³ ó â³äïîâ³äíîìó ³íâåñòèö³éíîìó ïðîåêò³
ãðîøèìà, ìàéíîì òà/àáî òåõíîëîã³ÿìè. Ïðîñòî âèêîíóº íà ðèíêó ïåâíó
(îðãàí³çàö³éíî-ïîñåðåäíèöüêó) ôóíêö³þ çà çàìîâëåííÿì ³íâåñòîðà — âëàñíèêà. Â³í
ïðîäàº íà ðèíêó êîìïëåêñ çä³éñíþâàíèõ íèì ïîñëóã, ó çâ’ÿçêó ç ÷èì ³ ïîçèö³îíóºòüñÿ
íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ ÿê ñïåöèô³÷íèé òèï ïîñåðåäíèêà.

Äåâåëîïåð — öå ñóá’ºêò ãîñïîäàðþâàííÿ, ïðîôåñ³éíèé ó÷àñíèê ðèíêó
íåðóõîìîñò³, ÿêèé ³í³ö³þº òà çàáåçïå÷óº ðåàë³çàö³þ íàéêðàùîãî ç ìîæëèâèõ âàð³àíò³â
ðîçâèòêó íåðóõîìîñò³, âêëþ÷àþ÷è îðãàí³çàö³þ ô³íàíñóâàííÿ ïðîåêòó. Äåâåëîïåð
— öå ñóá’ºêò ãîñïîäàðþâàííÿ, ùî “ïåðåòâîðþº” îá’ºêò íåðóõîìîñò³ äëÿ éîãî
ïîäàëüøîãî âèêîðèñòàííÿ â ãîñïîäàðñüêîìó îáîðîò³ ó íîâ³é ÿêîñò³; öå ï³äïðèºìåöü,
ùî íå ò³ëüêè íàäàº ïîñåðåäíèöüêó ïîñëóãó ç ïðîäàæó çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè, à ñïî÷àòêó
îðãàí³çîâóº íà í³é áóä³âíèöòâî ïåâíîãî îá’ºêòà “ï³ä êëþ÷”, ³ âæå ïîò³ì çä³éñíþº
ïîñåðåäíèöòâî ó â³ä÷óæåíí³ “ïåðåòâîðåíî¿” íåðóõîìîñò³ â íîâ³é ÿêîñò³. Äåâåëîïåð â
êëàñè÷íîìó ðîçóì³íí³ º ñóá’ºêòîì ãîñïîäàðþâàííÿ, ÷èé á³çíåñ — ïåðåòâîðåííÿ,
âäîñêîíàëåííÿ, áóä³âíèöòâî òà/àáî ðåêîíñòðóêö³ÿ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ ç ìåòîþ
ôîðìóâàííÿ òà/àáî çá³ëüøåííÿ ¿õíüî¿ ðèíêîâî¿ âàðòîñò³ é îòðèìàííÿ ïðèáóòêó â³ä
ïîäàëüøèõ ãîñïîäàðñüêèõ îïåðàö³é ç òàêîþ íåðóõîì³ñòþ. Äåâåëîïåð — öå íå ïðîñòî
ïðîôåñ³éíèé ïîñåðåäíèê íà ðèíêó íåðóõîìîñò³, öå ³ ïðåäñòàâíèê çàìîâíèêà, ³
îðãàí³çàòîð áóä³âåëüíèõ ðîá³ò íà ðèíêó íåðóõîìîñò³, ³ àíàë³òèê (ô³íàíñîâèé,
³íâåñòèö³éíèé òîùî), ³ ïðîôåñ³éíèé êîíñóëüòàíò. Äåâåëîïåðñüêà ä³ÿëüí³ñòü çà ñâî¿ì
çì³ñòîì òà ñóòòþ º çíà÷íî øèðøîþ çà ð³ºëòîðñüêó.

Ïðîôåñ³éí³ äåâåëîïåðè áåðóòü íà ñåáå çîáîâ’ÿçàííÿ ÿê ç îðãàí³çàö³¿ áóä³âíèöòâà
îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ “ï³ä êëþ÷”, òàê ³ (çà áàæàííÿì çàìîâíèê³â) ðåàë³çàö³þ îêðåìèõ
åòàï³â ïðîåêòó çàáóäîâè. Âîíè ïðîïîíóþòü íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ òàê³ ïîñëóãè:

1) ïðîïîçèö³ÿ ³ñíóþ÷èõ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê çà çàäàíèìè
çàìîâíèêîì ïàðàìåòðàìè; âèá³ð çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè; äîñë³äæåííÿ îáðàíî¿ çåìåëüíî¿
ä³ëÿíêè (ãåîëîã³÷íå, ãåîäåçè÷íå òîùî); ïîñåðåäíèöòâî ïðè ¿¿ ïðèäáàíí³; ïðîôåñ³éíå
ñóïðîâîäæåííÿ ïðîöåñó ïðèäáàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè â êîìïëåêñ³ ç àíàë³òèêî-
êîíñóëüòàö³éíèìè ïîñëóãàìè, îö³íêîþ “þðèäè÷íî¿ ÷èñòîòè” (åêñïåðòèçè) ïîòåíö³éíî
ï³äõîäÿùèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, óêëàäåííÿì â³äïîâ³äíî¿ óãîäè êóï³âë³-ïðîäàæó,
îôîðìëåííÿì ïðàâà âëàñíîñò³ íàáóâà÷à íà ïðèäáàíó çåìåëüíó ä³ëÿíêó;

2) ðîçðîáêà êîíöåïö³¿ ³íâåñòèö³éíîãî ïðîåêòó (ïðîïîçèö³ÿ ìîæëèâèõ âàð³àíò³â
êîíöåïö³¿ ïðîåêòó, âèá³ð òà îá´ðóíòóâàííÿ íàéêðàùîãî ç íèõ);

3) óïðàâë³ííÿ ïðîåêòîì â ö³ëîìó (êîîðäèíàö³ÿ âñ³õ åòàï³â ïðîöåñó
ïðîåêòóâàííÿ, ïîãîäæåíü òà áóä³âíèöòâà íà êîæí³é ³ç ñòàä³é âèêîíàííÿ ïðîåêòó,
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áóä³âíèöòâà â³äïîâ³äíîãî îá’ºêòó);
4) îðãàí³çàö³ÿ ñëóæáè “çàìîâíèêà-çàáóäîâíèêà” (îñíîâíîþ ôóíêö³ºþ

çàìîâíèêà º ïðèéíÿòòÿ êîìïëåêñó ð³øåíü, ê³íöåâà ìåòà êîòðèõ — çàáåçïå÷åííÿ
ââîäó â åêñïëóàòàö³þ ãîòîâî¿ áóä³âåëüíî¿ ïðîäóêö³¿ é âèðîáíè÷èõ ïîòóæíîñòåé
ñï³ëüíî ç ³íøèìè ó÷àñíèêàìè ³íâåñòèö³éíîãî ïðîöåñó);

5) ïåðåäà÷à îá’ºêòó â åêñïëóàòàö³þ (âèá³ð åêñïëóàòàö³éíî¿ îðãàí³çàö³¿,
îôîðìëåííÿ ïåðåäà÷³ ãîòîâîãî îá’ºêòà ³ îðãàí³çàö³ÿ åêñïëóàòàö³¿);

6) ïîâíå àáî ÷àñòêîâå ïîäàëüøå â³ä÷óæåííÿ òà/àáî ïåðåäà÷à â îðåíäó
â³äïîâ³äíîãî îá’ºêòà (çà áàæàííÿì çàìîâíèêà) ç íàäàííÿì ïîâíîãî êîìïëåêñó
ïîñåðåäíèöüêèõ ïîñëóã, ïðîôåñ³éíîãî ñóïðîâîäó.

Íà ñüîãîäí³ äåâåëîïåðñüêà ä³ÿëüí³ñòü çä³éñíþºòüñÿ íà â³ò÷èçíÿíîìó ðèíêó
íåðóõîìîñò³ â óìîâàõ, êîëè ñàì òåðì³í “äåâåëîïìåíò” º çàêîíîäàâ÷î íå âèçíà÷åíèì
é ë³öåíçóâàííþ öåé âèä ãîñïîäàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ òàêîæ íå ï³äëÿãàº. Íà â³äì³íó â³ä
ð³ºëòîðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, ñïðîá íîðìàòèâíî-ïðàâîâîãî âðåãóëþâàííÿ äàíîãî âèäó
ïîñåðåäíèöòâà ç³ ñòîðîíè çàêîíîäàâ÷î¿ âëàäè íå çä³éñíþâàëîñü. Öå º îäíèì ³ç òèõ
ôàêòîð³â, ùî ñòðèìóþòü ðîçâèòîê äåâåëîïìåíòó â Óêðà¿í³. Îêð³ì öüîãî, îñîáëèâîñò³
â³ò÷èçíÿíîãî ðèíêó íåðóõîìîñò³ íàêëàäàþòü ñâ³é â³äáèòîê íà ðîçâèòîê òà
åôåêòèâí³ñòü çä³éñíåííÿ äåâåëîïåðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³. Òàê, ïèòàííÿ ïðî òå, ÷è
ìîæëèâèì º ïîäàëüøèé ðîçâèòîê äåâåëîïìåíòó áåç â³ëüíîãî ðèíêó çåìë³, êîëè
îñíîâíèì ïðàâîì çåìëåêîðèñòóâàííÿ º ïðàâî, ïåðåâàæíî, êîðîòêîñòðîêîâî¿ îðåíäè
íà ³íâåñòèö³éíèõ óìîâàõ, çàëèøàºòüñÿ â³äêðèòèì. Ñïðàâà â òîìó, ùî îòðèìàííÿ ³
îôîðìëåííÿ ïðàâ íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó — öå ëèøå îäèí ç åòàï³â ó ïðîöåñ³ ñòâîðåííÿ
îá’ºêòó íåðóõîìîñò³. Çäåá³ëüøîãî öå íàâ³òü íå ïåðøèé åòàï, à ëèøå íàñë³äîê ðåàë³çàö³¿
á³çíåñ–³äå¿. ßêùî ïðîåêò íàðîäæóºòüñÿ ç ³äå¿, òî ïîøóê ³ îôîðìëåííÿ ïðàâ íà
çåìåëüíó ä³ëÿíêó ìîæóòü â³äáóâàòèñÿ ð³çíèìè ñïîñîáàìè â çàëåæíîñò³ â³ä ñïåöèô³êè
ïðîåêòó: íà â³ëüíîìó ðèíêó, íà ïóáë³÷íèõ òîðãàõ, øëÿõîì çì³íè ö³ëüîâîãî
ïðèçíà÷åííÿ âæå íàÿâíî¿ â êîðèñòóâàíí³ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè. Îäíàê íå âñ³ ó÷àñíèêè
ðèíêó íåðóõîìîñò³ çãîäí³ íà íàï³âçàõîäè. Îêðåì³ ôàõ³âö³ ïåðåêîíàí³, ùî çàêîíîäàâ÷à
âëàäà ìàº ñåðéîçíî çàìèñëèòèñü é êàðäèíàëüíèì ÷èíîì çì³íèòè ïðàâîâå
âðåãóëþâàííÿ çåìåëüíî¿ ñôåðè: ðåàëüíèì îá’ºêòîì êóï³âë³-ïðîäàæó íà ðèíêó
íåðóõîìîñò³ ìàº ñòàòè çåìëÿ, à íå ³íâåñòèö³éí³ ïðàâà. Âèñëîâëþþòüñÿ òî÷êè çîðó é
ç ïðèâîäó òîãî, ùî áåç â³ëüíîãî ðîçâèòêó ðèíêó çåìë³ ñïðàâæí³é äåâåëîïìåíò º
íåìîæëèâèì [9].

Âîäíî÷àñ ïîïðè ³ñíóþ÷³ ïðîáëåìè ç êîæíèì äíåì çðîñòàº ê³ëüê³ñòü ñóá’ºêò³â
ãîñïîäàðþâàííÿ, êîòð³ íàäàþòü ïîñåðåäíèöüê³ ïîñëóãè íà ðèíêó íåðóõîìîñò³. Öå
ïîâ’ÿçàíî ç³ çíà÷íîþ âàðò³ñòþ îá’ºêò³â öèõ ãîñïîäàðñüêèõ îïåðàö³é, ÿê³ çà êîðîòêèé
ïåð³îä äîçâîëÿþòü îòðèìàòè çíà÷í³ ïðèáóòêè. Îäíàê, â³äñóòí³ñòü íîðìàòèâíîãî
âèçíà÷åííÿ ñàìîãî ïîíÿòòÿ ïîñåðåäíèöüêèõ ïîñëóã (â ò.÷. ð³ºëòîðñüêèõ,
äåâåëîïåðñüêèõ ïîñëóã), à òàêîæ â³äñóòí³ñòü çàêîíîäàâ÷î çàêð³ïëåíèõ ïðàâèë
ôóíêö³îíóâàííÿ ðèíêó íåðóõîìîãî ìàéíà ïðèçâîäèòü äî òðóäíîù³â ó äîãîâ³ðíèõ
â³äíîñèíàõ ì³æ ó÷àñíèêàìè ðèíêó.

Îòæå, îñíîâíèìè âèäàìè ïîñåðåäíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³
ââàæàþòüñÿ òàê³: ð³ºëòîðñüêà ä³ÿëüí³ñòü — âèêîíóâàíà íà ïîñò³éí³é îñíîâ³
ãîñïîäàðñüêà ä³ÿëüí³ñòü ³ç íàäàííÿ ³íøèì îñîáàì, óñòàíîâàì, àáî îðãàí³çàö³ÿì çà
âèíàãîðîäó ïîñåðåäíèöüêèõ ïîñëóã ç ïðèâîäó óêëàäåííÿ óãîä ùîäî îá’ºêò³â
íåðóõîìîãî ìàéíà òà ïðàâ íà íèõ, à òàêîæ íàäàííÿ ïîñåðåäíèöüêèõ ïîñëóã ó ñôåð³
ðåàë³çàö³¿ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî; òà/àáî äåâåëîïåðñüêà ä³ÿëüí³ñòü (äåâåëîïìåíò)
— áóäü-ÿêà ïîñåðåäíèöüêà ä³ÿëüí³ñòü, ïîâ’ÿçàíà ç ðåêîíñòðóêö³ºþ, ïîë³ïøåííÿì
òà/àáî çì³íîþ ³ñíóþ÷èõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³, â ò.÷. çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê, ùî ïðèçâîäèòü
äî çá³ëüøåííÿ ¿õíüî¿ âàðòîñò³ ä³ÿëüí³ñòü, ä³ÿëüí³ñòü ïîâ’ÿçàíà ç ðîçðîáêîþ òà
âïðîâàäæåííÿì ³íâåñòèö³éíèõ ïðîåêò³â, ïîâ’ÿçàíèõ ç îá’ºêòàìè íåðóõîìîãî ìàéíà.

Â. Â. ÐªÇÍ²ÊÎÂÀ
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Îáèäâà âèäè ïîñåðåäíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ íå º çàêîíîäàâ÷î
âðåãóëüîâàíèìè, à òîìó âèäàºòüñÿ îá’ºêòèâíî íåîáõ³äíèì ïðèéíÿòòÿ îêðåìèõ Çàêîí³â
Óêðà¿íè “Ïðî ð³ºëòîðñüêó ä³ÿëüí³ñòü â Óêðà¿í³” òà “Ïðî äåâåëîïåðñüêó ä³ÿëüí³ñòü â
Óêðà¿í³”.

Ñüîãîäí³ ðèíîê íåðóõîìîñò³ Óêðà¿íè ÿâëÿº ñîáîþ âåëèêèé íåâðåãóëüîâàíèé
ñåãìåíò åêîíîì³êè äåðæàâè, ÿêèé çíàõîäèòüñÿ â ñòàí³ êðèçè. Öå âïëèâàº íà
ãîñïîäàðñüêèé îáîðîò, êîí’þíêòóðó ðèíêó, â³äîáðàæàºòüñÿ íà ïðîôåñ³éíîìó
ñòàíîâèù³ ñóá’ºêò³â, ÿê³ çä³éñíþþòü ñâîþ ãîñïîäàðñüêó ä³ÿëüí³ñòü ó ö³é ñôåð³
(çíèæåííÿ äîõîä³â, òåìï³â ðîçâèòêó òîùî). Êëþ÷îâèìè ïðîáëåìàìè ðèíêó
íåðóõîìîñò³ íà ñó÷àñíîìó åòàï³ º íàñòóïí³: ïðîôåñ³éíà íåâðåãóëüîâàí³ñòü (â³äñóòí³ñòü
ñèñòåìè, ùî äîçâîëÿº óñóíóòè ç ðèíêó íåðóõîìîñò³ òèõ ñóá’ºêò³â ãîñïîäàðþâàííÿ,
ùî çä³éñíþþòü ñâîþ ä³ÿëüí³ñòü íåêîðåêòíî, ç ïîðóøåííÿì íîðì ÷èííîãî
çàêîíîäàâñòâà; â³äñóòí³ñòü ºäèíèõ ñòàíäàðò³â çä³éñíåííÿ ïîñåðåäíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³
íà ðèíêó íåðóõîìîñò³); ñêëàäíà ïðîöåäóðà ðåºñòðàö³¿ îïåðàö³é ç íåðóõîìèìè ìàéíîì;
ðîçáàëàíñîâàí³ñòü ïðîôåñ³éíîãî ñåðåäîâèùà (â³äñóòí³ñòü ïðîôåñ³éíèõ ñòàíäàðò³â,
ðåãëàìåíòóþ÷èõ ÿê ð³ºëòîðñüêó, òàê ³ äåâåëîïåðñüêó ä³ÿëüí³ñòü); ðîçáàëàíñîâàí³ñòü
³íôðàñòðóêòóðè ðèíêó íåðóõîìîñò³ â ö³ëîìó; â³äñóòí³ñòü ðîçãîðíóòî¿ ñèñòåìè
íàâ÷àííÿ, ôàõîâî¿ ï³äãîòîâêè ôàõ³âö³â ðèíêó íåðóõîìîñò³ (â ò.÷. ð³ºëòîð³â,
äåâåëîïåð³â); â³äñóòí³ñòü íîðìàòèâíî¿ áàçè òà êîíöåïòóàëüíîãî ï³äõîäó ïðè ¿¿ ðîçðîáö³;
çàãàëüíà åêîíîì³÷íà ñèòóàö³ÿ â êðà¿í³, ÿêà ñòðèìóº ³íâåñòîð³â òà ãàëüìóº ðîçâèòîê
ðèíêó íåðóõîìîñò³.

Ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ ðèíêó íåðóõîìîñò³ íà ñüîãîäí³ çä³éñíþºòüñÿ ó òàêèõ
îñíîâíèõ íàïðÿìêàõ: ëåã³òèì³çàö³ÿ ðèíêó; ñïðèÿííÿ ³íôîðìàö³éíîìó çàáåçïå÷åííþ;
ñòàíäàðòèçàö³ÿ âèìîã äî óãîä ùîäî íåðóõîìîñò³ òà ïîñâ³ä÷åííÿ ¿õ ä³éñíîñò³;
ï³äâèùåííÿ åôåêòèâíîñò³ òà áåçïåêè óãîä; çìåíøåííÿ ðèçèê³â ïðè çä³éñíåíí³
ãîñïîäàðñüêèõ îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ; ñïðèÿííÿ ðàö³îíàëüíîìó âèêîðèñòàííþ
íåðóõîìîñò³ ïðè ãîñïîäàðþâàíí³. Îäíàê öüîãî íåäîñòàòíüî.

Íà äóìêó ôàõ³âö³â ç íåðóõîìîñò³, íåîáõ³äíî ÷³òêî ñôîðìóëþâàòè êðèòåð³¿
ïðîôåñ³éíî¿ ïîñåðåäíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³, âèçíà÷èòè ïðàâîâèé
ñòàòóñ ïðîôåñ³éíèõ ó÷àñíèê³â ðèíêó íåðóõîìîñò³, ÿêèìè º ³ ð³ºëòîðè, ³ äåâåëîïåðè.
Öå ïîòð³áíî âñ³ì ó÷àñíèêàì ðèíêè íåðóõîìîñò³, îñê³ëüêè äîçâîëèòü óíèêíóòè
íåïîðîçóì³íü, ÿê³ âèíèêàþòü â ñôåð³ ïîñåðåäíèöüêî¿ (ð³ºëòîðñüêî¿ òà/àáî
äåâåëîïåðñüêî¿) ä³ÿëüíîñò³. Äîö³ëüíèì º òàêîæ çàïðîâàäæåííÿ ñèñòåìè ñòðàõóâàííÿ
ïðîôåñ³éíî¿ â³äïîâ³äàëüíîñò³ ïîñåðåäíèê³â (ÿê ð³ºëòîð³â, òàê ³ äåâåëîïåð³â) íà ðèíêó
íåðóõîìîñò³ òà ñòðàõóâàííÿ âòðàòè ïðàâà âëàñíîñò³ (òàê çâàíå “òèòóëüíå
ñòðàõóâàííÿ”).

Ó ïåðøîìó âèïàäêó ïðè íàñòàíí³ ñòðàõîâî¿ ïîä³¿, ñòðàõîâèê â³äøêîäîâóº
ïîòåðï³ë³é ñòîðîí³ âàðò³ñòü ïðèäáàíî¿ íåðóõîìîñò³ (àáî çà äîìîâëåí³ñòþ ç
ïîñåðåäíèêîì — àëüòåðíàòèâíî¿ íåðóõîìîñò³), ÿêùî â³äïîâ³äíî äî ð³øåííÿ ñóäó
âèíóâàòöåì òàêî¿ ïîä³¿ áóäå âèçíàíî ïîñåðåäíèêà.

Â ³íøîìó âèïàäêó ñòðàõîâå â³äøêîäóâàííÿ âèïëà÷óºòüñÿ çàñòðàõîâàí³é îñîá³,
ÿêùî ç íåçàëåæíèõ â³ä ïîñåðåäíèêà îáñòàâèí â³äáóâàºòüñÿ âòðàòà ïðàâà âëàñíîñò³
íà ïðèäáàíèé îá’ºêò íåðóõîìîñò³. Íåâðåãóëüîâàí³ñòü çàêîíîäàâ÷îãî ïðîñòîðó çíà÷íî
óñêëàäíþº ãîñïîäàðñüêó ä³ÿëüí³ñòü ïðîôåñ³éíèõ ïîñåðåäíèê³â íà ðèíêó íåðóõîìîñò³.
Á³ëüø çà âñå íàñòîðîæóº òîé ôàêò, ùî ïðè ðîçðîáö³ çàêîí³â òà ³íøèõ íîðìàòèâíî-
ïðàâîâèõ àêò³â â³äñóòí³ ñèñòåìí³ ï³äõîäè, â³äñóòíÿ ºäèíà êîíöåïö³ÿ ïîäàëüøîãî
ðîçâèòêó â³ò÷èçíÿíîãî ðèíêó íåðóõîìîñò³.

Òîìó ³ñíóþ÷å ïîëîæåííÿ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³ Óêðà¿íè â íîâèõ ñîö³àëüíî-
åêîíîì³÷íèõ óìîâàõ äåìîíñòðóº ãîñòðó íåîáõ³äí³ñòü ó íàÿâíîñò³ ïðàâîâèõ îñíîâ ó
ñôåð³ ïîñåðåäíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, âèðîáëåííÿ ìåõàí³çì³â çä³éñíåííÿ ðåãóëÿòîðíèõ ³
íàãëÿäîâèõ ôóíêö³¿ çà ïîñåðåäíèöüêîþ ä³ÿëüí³ñòþ. Âðàõîâóþ÷è íåîáõ³äí³ñòü
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âñòàíîâëåííÿ ÷³òêèõ ïðàâèë íà ðèíêó íåðóõîìîñò³, ç ìåòîþ çàáåçïå÷åííÿ åôåêòèâíîãî
ôóíêö³îíóâàííÿ íàö³îíàëüíîãî ðèíêó íåðóõîìîñò³, ñïðÿìîâàíîãî íà äîñÿãíåííÿ
ö³ëåé òà çàâäàíü, ÿê³ ñòîÿòü ïåðåä äåðæàâîþ â óìîâàõ ðåôîðìóâàííÿ âëàñíîñò³ é
åêîíîì³êè, çàõèñòó ïðàâ òà ³íòåðåñ³â ñïîæèâà÷³â ïîñåðåäíèöüêèõ ïîñëóã, íåîáõ³äíî
âïîðÿäêóâàòè ãîñïîäàðñüêó ä³ÿëüí³ñòü ïîñåðåäíèê³â øëÿõîì ñòâîðåííÿ ³íñòèòóò³â
ñåðòèô³êàö³¿, ðåºñòðàö³¿ ñóá’ºêò³â ãîñïîäàðþâàííÿ (ïîñåðåäíèê³â íà ðèíêó
íåðóõîìîñò³) òà/àáî ë³öåíçóâàííÿ ïîñåðåäíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³,
çàêîíîäàâ÷î çàêð³ïèòè ñòàòóñ ñóá’ºêòà ÿê ð³ºëòîðñüêî¿, òàê ³ äåâåëîïåðñüêî¿
ä³ÿëüíîñò³.

Îòæå, íåîáõ³äíèì º êîìïëåêñíå âæèòòÿ òàêèõ çàõîä³â: âðåãóëþâàííÿ íà
çàêîíîäàâ÷îìó ð³âí³ ïîñåðåäíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ íà íàö³îíàëüíîìó ðèíêó íåðóõîìîñò³;
âèçíà÷åííÿ çàãàëüíèõ ïðàâîâèõ îñíîâ ó ñôåð³ ïîñåðåäíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³; ñòâîðåííÿ
ìåõàí³çìó çä³éñíåííÿ ðåãóëÿòîðíèõ ³ íàãëÿäîâèõ ôóíêö³é çà ïîñåðåäíèöüêîþ
ä³ÿëüí³ñòþ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³; ñòâîðåííÿ ïðàâîâèõ îñíîâ çàõèñòó ³íòåðåñ³â
ñïîæèâà÷³â ïîñåðåäíèöüêèõ ïîñëóã; ïðàâîâå çàáåçïå÷åííÿ ä³ÿëüíîñò³ ³ ðîçâèòêó
êîíêóðåíòîçäàòíîãî ðèíêó ð³ºëòîðñüêèõ òà äåâåëîïåðñüêèõ ïîñëóã â Óêðà¿í³;
çàïðîâàäæåííÿ ³íñòèòóò³â ë³öåíçóâàííÿ òà/àáî ñåðòèô³êàö³¿ ïîñåðåäíèöüêî¿
ä³ÿëüíîñò³ íà ðèíêó íåðóõîìîñò³; ïðàâîâå çàáåçïå÷åííÿ ºäèíî¿ äåðæàâíî¿ ïîë³òèêè
ó ñôåð³ ðèíêó íåðóõîìîñò³ Óêðà¿íè; çàïðîâàäæåííÿ â³äïîâ³äàëüíîñò³ ïîñåðåäíèê³â
çà äîïóùåííÿ ïîðóøåííÿ ïðè çä³éñíåíí³ ïîñåðåäíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ òà íàäàíí³
ïîñåðåäíèöüêèõ ïîñëóã.
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Ïîñâÿùåíà îñîáåííîñòÿì îñóùåñòâëåíèÿ ïîñðåäíè÷åñêîé äåÿòåëüíîñòè íà ðûíêå

íåäâèæèìîñòè. Îñîáîå âíèìàíèå óäåëåíî ïðîáëåìíûì âîïðîñàì ðåãóëèðîâàíèÿ ðèåëòîðñêîé è
äåâåëîïåðñêîé äåÿòåëüíîñòè êàê íàèáîëåå ðàñïðîñòðàíåííûì ôîðìàì ïîñðåäíè÷åñòâà íà ðûíêå
íåäâèæèìîñòè.
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Rieznikova, V. V. The Legal Regulation of Mediation Activity in Real Estate Market
This article is dedicated to specialties of implementation of mediation activity in real estate

market. Special attention is given to issues of regulation of realtors’ and developers’ activity as most
spread forms of mediation in the real estate market.

Key words: real estate market, mediation, mediation activity, mediator, realtor’s activity, realtor,
developer’s activity, developer.
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