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стороною та, по-друге, розірвання договору за рішенням суду без 
такого порушення.

Розірвання договору за рішенням суду при його порушенні боржником 
можна віднести до наслідків порушення зобов’язання (ст. 611 ЦК). Також 
тут варто виділити загальну підставу для винесення судом рішення про 
розірвання договору на вимогу кредитора – істотне порушення договору 
(ч. 2 ст. 651 ЦК) та спеціальні підстави, які можуть міститися в самому 
договорі, так і бути зазначеними в законі (ст. 659, 727, 783 та ін.).

Друга група підстав включає в себе розірвання договору у разі іс-
тотної зміни обставин, якими сторони керувалися при укладенні догово-
ру (ст. 652 ЦК) та підстави, прямо зазначені в договорі та законі (ст. 1075, 
ст. 1142 ЦК та ін.).
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ВІДМЕЖУВАННЯ ДОГОВОРУ ПРО ПАЙОВУ УЧАСТЬ 
У БУДІВНИЦТВІ ЖИТЛА ВІД ДОГОВОРУ 

БУДІВЕЛЬНОГО ПІДРЯДУ

Однією з форм набуття житла у власність, крім купівлі-продажу та 
індивідуального будівництва, є участь фізичних, як виняток, юридичних 
осіб у будівництві житла, що ґрунтується на принципі їх пайової участі 
(пайове будівництво).

«Пайове будівництво» означає, що фізичні особи беруть участь 
у частковому фінансування будівництва всього об’єкту нерухомості з по-
дальшим отриманням у власність відповідної його частини, як правило, 
у вигляді квартири. Договір про пайову участь у будівництві житла автор 
розглядає як договір, за яким одна сторона (забудовник) зобов’язується 
відповідно до затвердженої ним проектної-кошторисної документації 
побудувати в майбутньому об’єкт нерухомості, зокрема житловий буди-
нок і передати визначену договором його частину (пай) іншій стороні 
(пайовику), який в свою чергу зобов’язаний прийняти і сплатити визна-
чений договором пай.
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Ю. Г. Романець, вивчаючи договір пайової участі в будівництві жит-
ла, вважав, що цей договір найбільш близький до договорів підрядного 
типу. Свою точку зору він обґрунтовував тим, що інтересом сторін до-
говору охоплюється не тільки передача остаточного результату, напри-
клад, квартири, але і сам процес будівництва багатоповерхового будинку 
в цілому, оскільки замовник не будує окремо приміщення для пайовика, 
а будує будинок (споруду), частиною якого і є це приміщення (квартира) 
[1, с. 77].

Однак, порівнюючи ознаки відносин, що опосередковуються цими 
двома договорами, можна прийти до висновку, що вони мають суттєві 
відмінності. А саме:

1. Забудовник здійснює свою діяльність за власним проектом та за-
вданням. Пайовик не має правової можливості визначати та впливати на 
процес будівництва, він тільки систематично сплачує пайові внески. На 
момент укладання договору про пайову участь у будівництві житла за-
будовник повинен мати всі дозвільні документи на зведення даного 
об’єкту нерухомості. В більшості випадків договір укладається, коли 
будівництво багатоповерхового будинку не тільки було розпочато, а й 
може перебувати на стадії завершення. То ж, обов’язку передати забу-
довнику фронт робіт, що є характерним для договору будівельного під-
ряду, у пайовика не виникає.

2. Предмет договору пайової участі у будівництві житла це, в першу 
чергу, виконання робіт з будівництва багатоповерхового будинку. При 
цьому сам матеріальний результат такої роботи за своєю суттю є багато-
поверховий будинок. Однак у забудовника відсутній обов’язок передати 
учаснику пайового будівництва результат робіт у вигляді всього будинку. 
На відміну від договору підряду, забудовник передає учаснику пайового 
будівництва результат не всієї своєї роботи, а тільки ту її невелику час-
тину, що обумовлена конкретним договором про пайову участь у будів-
ництві житла, як правило, квартиру.

3. Квартира, що виступає предметом договору про пайову участь 
у будівництві житла, зводиться за рамками та незалежно від факту укла-
дання конкретного договору про пайову участь щодо неї. Забудовник, 
спрямовує свої сили в першу чергу не на будівництво окремої квартири, 
що є предметом договору, а на будівництво всього об’єкту нерухомого 
майна (багатоповерхового будинку). Таким чином, результатом роботи 
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забудовника, по суті, є не тільки побудований об’єкт пайового будівни-
цтва (квартира), що буде передана пайовику, а весь багатоповерховий 
будинок.
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ЦИВІЛЬНО-ПРАВОВИЙ СТАТУС 
НЕПІДПРИЄМНИЦЬКИХ ТОВАРИСТВ

Чинне цивільне законодавство України, закріплююче цивільно-пра-
вовий статус непідприємницьких товариств (далі – НТ), носить диспо-
зитивний характер. Ст. 85 Цивільного кодексу України (дали – ЦК) 
є відсилочною нормою до спеціального законодавства щодо особливос-
тей правового статусу окремих видів НТ. На сьогодні правовий статус 
цих юридичних осіб визначається Законами України «Про громадські 
об’єднання», «Про благодійництво та благодійні організації», «Про сво-
боду совісті та релігійні організації», «Про професійні спілки, їх права 
та гарантії діяльності», «Про кредитні спілки», «Про об’єднання спів-
власників багатоквартирного будинку» тощо. Цей перелік не може бути 
вичерпним, що підкреслює велике розмаїття видів існуючих НТ. Так, 
одні з них створюються та функціонують заради надання економічних 
благ «третім особам», які не є учасниками самого НТ, зокрема благо-
дійні організації, інші задля задоволення потреб самих учасників НТ, 
зокрема об’єднання співвласників багатоквартирного будинку.

Дослідженню окремих питань правового статусу НТ було приділено 
увагу в працях В. І. Борисової, І. В. Спасибо-Фатєєвої, І. М. Кучеренко, 
В. І. Жукова, І. П. Жигалкіна, В. Ф. Піддубної, О. О. Біляєва, В. В. Кочи-
на, Н. Ю. Філатової та багатьох інших вчених, що підкреслює актуаль-
ність теми дослідження.




