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ОСОБЛИВОСТІ ПРАВОВОГО РЕГУЛЮВАННЯ 

ДОГОВОРУ УПРАВЛІННЯ МАЙНОМ 
У БУДІВНИЦТВІ ЖИТЛА 

Розробка нового законодав

ства нерідко характеризується 

пошуками рішень 1 вжиттям за

ходів , які мають задовольнити 

потреби всіх суб'єктів . При цьо
му інколи використовуються кон

струкцІї, аnробованІ в зарубіжних 

правових системах хоча не зав

жди таке за1озичення є доціль

ним і виправданим Яскравим 

прикладом цього можна назвати 

закріплення в українському зако

нодавстві категорії «довірча 

власність» . 
Концепції права власності в 

цілому й відносини з управління 
майном, зокрема , істотно рІзнять

ся в англосаксонсьКІй і континен
тальних nравових сім ях ЦІ а та
кож інші пов'язані з ними, пробле

ми досліджувалися в працях 

М І Брапнського, І .В. Венедикто

воІ В В Вітрянського, Ю В Кур

пас, Р.А. Майданика, М.В Мащен
ка. С О Сліпченка, М М Слюса

ревського , а питання щодо уп

равпіння грошовими коштами 

І .А. Безклубого й ОЛ Подцер

ковного. Що стосується регла

ментування окремих видів дого-
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варів з управління майном в Ук

раїні то їх актуальність не оспо

рюється 

Сутність права довірчої влас

ностІ (трасту} як інституту англо
американської системи права 

полягає в тому, що одна особа -
власник майна {засновник довір

чої власності} nередає його май
но іншІй особі - довірчому влас

никові в управління в інтересах 

указаної особи nершим - бенефІ

ціара Вважається , що кожен з 

названих учасників відносин тра
сту в певному обсязі має право

мочності власника, тобто висту

пає суб'єктом права власності 

Довірча власність фунтується на 
концепцїі, так би мовити , розщеn

лення : одна частина nравомочно

стей (управління й розnоряджен

ня майном) належить довірчому 

власникові, інша (отримання ви

годи й доходІв ВІД користування 

майной) - бенефіцІарові . Ще 
одна сnецифічність , характерна 

для відносин трасту, - стосунки 
його засновника й уnравителя 

передбачають високий стуnінь 

довіри, що відповідає уявленням 

2008/98 



про справедливість, якими керу

ються суди англо-американсько

го nрава при вирішенні спорів (7, 
с. 119 ]. Континентальне nраво, на 

відміну ВІД англо-американсько

го яке базується на системі су

дових nрецедентів, не знає поділу 

права на загальне і право спра

ведливості Цивільний кодекс Ук

раїни (далі - ЦК) згадує право 
довірчої власності, але не містить 

його визначення Разом із тим 

існують різні погляди, які визна

чають траст як «квазіречевий» 

інститу~ об~рунтування якого 

дається за доnомогою термінів 

континентального nрава [5, с.4] 
Мета статті - встановити 

особливості регулювання догово

РУ управління майном у будів
ництвІ й окреслити його основні 
умови . 

Зміни в ст. 1 029 ЦК України 
узгодили Кодекс із прийнятим 19 
червня 2003 р. Законом України 
«Про фінансово-кредитні механізми 

й уnравління майном при будів
ництві житла та операціях з не

рухомістю» (далі - Закон) [8; 
2003.-NQЗO -Ст. 1525J Як відмічає 

І . В . Венедиктова nри формулю

ванні договору довірчого уnрав
ління майном, nрактично його 

дефініція відображена в ст 1 029 
ЦК, де тільки при викладенні 

термінів бракує слова «довір-

4VІЙ», а замість« .. інша сторона 
зобов'язується за винагороду .. >) 

прописано· « ... інші сторони зобо
в'язуються за плату здійснювати 
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від свого імені управління цим 

майном в інтересах установника 

управління або вигодонабувача» 

(2, с . 89]. За наявності договору з 
ідентичним найменуванням у За
коні й у Кодексі існують 

відмінності в його регулюваннІ за 
цими актами . 

Договір управлІння майном у 
будівництві відповідно до Закону 

це правовий акт, за яким установ

ник управління передає управи

телеві в довірчу власність з ме
тою досягнення намrчених ним 

цілей і встановлює обмеження 
щодо окремих дій останнього . 

Але необхідно погодитися з тим , 

що власник майна (в нашому ви

падку установник) при цьому не 

передає своїх повноваженнь до

вірчому управителеві, а шляхом 

укладення договору лише покла

дає на нього певні обовязки по 
його управлінню [1 , с 801]. 

Предметом цього договору 

про участь у фонді фінансуван

ня будівництва (Аалt- ФФБ) є дїі 
довірителя з передачі грошових 

коштів для їх вкладення в об'єкт 
інвестування для придбання жит
ла у вnасність на умовах цього 

договору [5, с. 19], тобто nредмет 
обтяжений метою інвестуванням. 

Предметом договору управління 

майном за ЦК є будь-які юридичні 
і фактичні дії, виконувані з ним 

довірчим управителем від свого 
імені в інтересах установника уп

равління або зазначеної ним осо

би (вигодонабувача) . Причому за 
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цим договором такі дії не повинні 

суперечити закону й бУ1V' об'єктив

но можливими [2, с. 1 36, 1 37]. З 
нашого погляду, треба враховува

ти норми статей 1 029 і 1 030 ЦК. 
в яких легально закрІnлено пред

мет договору, який включає май
но . і в такому разі nогодитися з 

розумінням предмета, який вклю

чає не тільки майно, nередане в 

управлІння , а й учинення управи

телем від свого імені юридичних 

і фактичнихдій (9, с. 691]. З огля
ду на те , що ст 190 ЦК майнові 
права закріплює як речові і фак
тично дії управителя стосуються 

саме цих прав, а кінцевий резуль

тат не передбачає усунення ус
тановника від реалізації ним прав 

власності, доречно погодитися з 

тими цивілістами , які вважають, 

що договір управління майном за 

Законом і з такою ж назвою за ЦК 
-це договори , на пІдставі яких ви

никають зобов'язальні право

відносини , а довірчий управитель 

виступає особою, яка виконує 
свої зобов'язання перед власни

ком і довірче управління майном 

є зобов'язальними правовідноси
нами [1 , с.815; 12, с . 5] 

Але щодо мети договору 

існує умова виникнення в уста

новника в майбутньому речового 

права на побудоване майно. Пра
вильно підм ічена особливість 

одночасного Існування зобов'я

зальних правовідносин і речових 

nрав РА Майдаником. Вона по

лягає в тому, що довірчі відноси-
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ни зумовлюють існування речово

го титулу, обтяженого довірчим 

зобов'язанням, яке за своєю сут~ 

ністю означає добросовісно прий

нятий на себе обов'язок довірчо

го власника діяти в інтересах 
іншого на умовах договору або 

закону як у своїх власних інтере

сах Довірчий власник - це єди

ний суб'єкт речового nрава на 

майно, яке перебуває в його влас
ності , а установник і третя особа 

мають лише зобов'язальні права 
[4, с. 50, 54]. 

Наведене дозволяє окресли

ти об'єкт дослІДжуваного догово

ру, який необхідно розглядати як 

матерісrльний і юридичний об'єкт 
прав та дій , що виникають на його 

підставі . За абз. 8 ч .2 ст. 2 Закону 

об'єктом договору управління 

МаЙНОМ у будіВНИЦТВІ ДЛЯ фонду 

оnерацій з нерухомІстю (далі -
ФОН) є кошти, отримані управи

телем цього фонду в управління , 

нерухомість та інше майно, май

новІ права й доходи, набуті від 

управління цими коштами . а для 

ФФБ зпдно з абз. 9 ч .2 ст. 2 і ст.б 

цього Закону цим об'єктом вис
тупають тільки кошти . За ст. 1 030 
ЦК об'єктом такого договору є 
nідприємство як єдиний майно

вий комплекс, нерухомі речі , цінні 

папери, грошові кошти, майнові 
права та інше майно Особ

ливість грошей як об'єкта спра

ведливо підкреслена 1.8 . Вене
диктовою: гроші можуть бути об

'єктом довірчого управлІНня май-
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ном, але для них, як і для майно
вих прав, має бути розроблено 

специфічний механІзм уnравлін

ня , який повинен бути норматив
но закріплений [2, с. 132]. В окре
мих позиціях схожа думка щодо 

цього в ОЛ. Подцерковного, який 

вважає , що гроші можуть стано

вити об'єкт управління у складі 
цІлісного майнового комплексу 
юридичної особи або громадяни
на лише в системі речового пра

ва, яким на сьогодні інститут до

вірчого уnравління не є. Кошти, 
які знаходяться в довірчому уп

равлінні, стверджує вчений, по
требують сnеціального відокрем

леного інституційного закрІплен

ня, яке не може бути охоплено 
єдиними принципами регулюван

ня з регулюванням довірчого уп

равління іншим (неrрошовим) 

майном [9, с. 183 , 184]. 
Як бачимо, що за ЦК поняття 

«об'єкт» у договорі управління є 

ширшим за змістом ніж у договорі 

управління майном в будівництві 

за Законом, який для забезпечен
ня інтересів усіх довірителів об~ 

межує види майна можливістю 
його використання для досягнен

ня мети, а на зміст nравовідно

син у такому договорі (особливо 

у ФФБ) суттєво впливає характер 
об'єкта , грошей. Відповідно до 
абз. 4 ч. 1 ст.2 та ч.3 ст. 5 Закону 

договір уnравління майном у бу
дівництві для ФФБ укладається 

для досягнення визначених цілей 
установником управління (за на-
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явності виконавця мети фінансу
вання -забудовника) - будівниц

тва житла й отримання його у 
власнІсть. а для ФОН - також 
одержання доходів (ч.4 ст. 5 Зако

ну). 

Як зауважує І В Венедикто

ва, мета договору управлІння 

майном за ЦК характеризується 
своєю спрямованістю , як-то : 
(а) утримання останнього в на

лежному стані ; (б) збільшення 
майнової маси; (в) одержання 

nрибутків від його використання 

[2, с.91-92] . Можна стверджува

ти, що вона визначається з ура

хуванням доручення власника 

(установника) управителевівико

нувати частину його повнова
жень. заснованих на праві влас

ності 
Головною особлив істю 

суб'єктного складу договору уп

равління майном у будівництві є 

те, що уnравитель - це фІнансо

ва установа, яка отримала в ус

тановленому порядку ліцензію й 

від свого імені діє в інтересах до

вірителя , здійснюючи управлІння 
залученими коштами згідно із за

конодавством, правилами фонду. 

За ст. 1 033 ЦК цією особою може 
бути суб'єкт nідприємницькоІ' 

діяльності , в тому числі за ч.2 

ст.55 ГК України й фізичні особи 

-підприємці. Але відповідно ст.4 

Закону управління майном у 

будівництві (як і довірче управлі

ння фінансовими активами) є 

фінансовою послугою, що не пе-
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редбачаєтьсq ЦК для всіх видів 

майна 

Основною рисою досліджу
ваного нами договору як госпо

дарського правочину є його спря
мованість на забезпече ння окре

мих цІлей Законом , які впливають 

1 на побудову певн•~х гос;подарсь

ких правовідносин МІЖ установни

ком (інвестором) та управителем 

залежно від порядку інвестуван

ня (через ФФБ або ФОН), а та
кож наявнІсть виконавця й мети 

всього механізму -забудовника . 
У той же час договІр управлі

ння майном у будівництвІ. як вба
чається, є Інвестиційним, різнови
дом господарських доrоворів з 

власним специфічним об'єктом. 
nредметом, особливим суб'єктним 

складом. ВА Січевлюк визначає 

його як самостійний інвестицій

ний договІр на будівництво жит

nа [11 ]. Вдале на нашу думку, 

формулювання цього правочину 

пропонує О Е Сімсон яка розг

nядає його як «договір, однією зі 

сторін якого є інвестор (юридич

на чи фізична особа або держа

ва), а іншою- рециnієнт (юридич

на особа. що вже існує, або 

спеціально створена інвестором, 

фізична особа, держава) і який 

регулює відносини з приводу дов

гострокового вкладення майна , 

майнових прав та інших ціннос
тей. що мають ринкову вартість 

(у відnовідному вигляді, формі та 

кількості) в обраний об'єкт інвес

тування (реальний, фінансовий , 
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інтелеvтуальний) , передбачені 

законодавством України, з метою 

отримання nрибутку і мають рин
ковий характер» [1 О, с. 19J. Відпо
відно до ч.З стА Закону Украіни 
«Про інвестиційну ДІЯЛЬНІСТЬ» (3; 
1991. - N247 - Ст.646] від 18 ве
ресня 1991 р на підставі наяв
ності механІзму, що передбачає 
інвестування й фінансування бу

дівництва об'єктів житлового бу

дівництва фінансування споруд

ження яких здійснюється з вико

ристанням недержавних коштів, 

залучених від фізичних і юридич
них осІб, виключно через ФФБ. 

ФОН Хоча цей договір визна
чаєтьс~ як інвестиційний, в пра

цях деяких науковців його не 

відносять до інвестиційних . а 
тільки до договорів про надання 

фінансових nослуг у випадках 

залучення (акумулювання) 

коштів кількох замовників на бу

дівництво одного інвестиційного 

об'єкта [6 с. 19] . 

Як зазначено в ст 638 ЦК, 
договір є укладеним, якщо сторо

ни в належнrй формІ досягли зго

ди щодо всіх суттєвих його умов . 

І . В . Венедиктева зазначає , що 
останні необхіднІ й достатні для 

того, щоб договір вважався укла
деним, проте законом визнача

ються не конкретно самі істотні 
умови , а окреслюється їх коло [2, 
с.169. 170]. На нашу думку. до 
умов, nерелічених у ст. 1 035 ЦК, 
слід ще додати сnеціальні для 
такого договору (а) про майно, 

2008/98 



що належить передачі в довірче 
управління; (б) умови управління 
й виконання обов'язків nеред ви

годонабувачем (його установни

ком) згідно зі ст.1037 ЦК; (в) про 
винагороду управителевІ (ст.1042 
ЦК) ; (г) про мету договору 

(ст.1029 ЦК) . Без указаних умов 

реалізація договору та його вико

нання неможливі. 

Досліджуваний договір 

містить супєві умови, названі в 

ст. 14 Закону, які nідтверджують 

зміст правовідносин : установник 

- управитель - забудовник. Фак

тично вони також частково регла

ментують, а одночасно повинні 
детальнІше регулювати наявні 

правовідносини між уnравителем 

і забудовником, які забезпечува

тимуть інтереси установників. 

Насамперед це стосується захи

сту nрав останніх на майбутнє 

нерухоме майно . Правильно 

відмічається вченими така не

обхідність і стосовно всіх nрав 

дольщиків (інвесторів) у nорядку 
реєстрації нерухомості і nраво
чинів з нею [6, с.ЗО ]. 

Пункт 2 ч.2 ст.ЗЗ1 ЦК закріп
лює «Якщо nраво власностІ на 

нерухоме майно відnовідно до 

закону nідлягає державній реєст
рації, nраво власності виникає з 

моменту державної реєстрації». 

Чинне Тимчасове положення про 

порядок реєстрації nрав влас

ності на нерухоме майно, затвер

джене наказом Мінюсту України 
вІд 28 січня 2003 р., Ng 6/5 (далі-

2008/98 

Тимчасове nоложення) [8; 2003. 
- NQ8. - Ст.З26] визначає , що реє

страціТ підлягають права влас

ності тільки на об'єкти нерухомо

го майна, будівництво яких закін

чено і які nрийняті в експлуата

цію у встановленому порядку, за 

наявності матеріалів технічної 

інвентаризації, підготовлених тим 

БТІ , яке провадить реєстрацію 

права власності на ці об'єкти . 

Частина З ст.ЗЗ1 ЦК, п . 1 ст.З і 
n.1 ч.1 ст.4 Закону України «Про 
цержавну реєстрацію речових 
nрав на нерухоме майно та їх 

обмеження» від 1 липня 2004 р. , 
N21952 [8; 2004. - N2ЗО. - Ст.199З] 
зазначають, що до завершення 

будівництва (створення майна) 

особа вважається власником 

тільки матеріалів, обладнання 

тощо, використаних у цьому nро

цесі, 1 які у виnадку договору уn

равління майном у будівництві 

документально не належать ус

тановникові. 

У зв'язку з тим, що відносини 

при управлінні майном мають зо

бов'язально-правову природу, 

запровадження захисту інтересів 

установника в законодавстві 

може відбуватися лише шляхом 

його участі в зобов'язальних пра~ 

вовідносинах. Але згідно з ч.2 
ст. 190 ЦК його наявні майновІ 
nрава є речовими, які теж не мо

жуть бути правом власності, 

оскільки нерухоме майно як 

об'єкт будівництва не існує на 

момент встановлення управлін-
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ня, а значить, за чинним законо

давством не може існувати й реє
страц~· майнових прав, що є знач

ним недоліком Оскільки останні 

передбачають виникнення права 

власності в майбутньому, можна 

з урахуванням правово·; реаль

ності й фактичних обставин вико

ристати деякІ механізми захисту 
прав речових , для чого слід ус
тановити реєстрацію прав інвес
торів у ФФБ у порядку й на 

nідставі тих же принципів , що 
існують і для реєстрації нерухо

мості 

Спираючись на викладені 

міркування можемо підсумувати, 

що основними особливостями 

договору управління майном у 

будівництві є такі ознаки, як-то · 

(а) nредмет. (б) об'єкт (кошти. не

рухомІсть. Інше майно, майнові 

права й доходи. набуті від управ

ління цими коштами) , (в) мета 
(будівництво й набуття у 

власність житла -для ФФБ і буді
вництво й отримання доходу 

власниками сертифікатів - для 

ФОН); (г) ЦІна (і як особлива фор-

ма винагороди уnравителя - ви

нагорода, яка входить у загаль

ний розмір інвестицій, зазначених 
інвестором витрат, що окремо не 

виділяється) , (д) суб'єктний склад 

цього договору. (е) зміст майно
вих nрав установника . Ці ознаки 

вистуnають і суттєвими умовами 

договору, дозволяють кваліфіку

вати його як самостійне договір
не зобов'язання. відмежовувати 

від усіх інших господарських пра

вочинів і характеризувати його як 

особливий інвестиційний договір. 

До істотних умов у договорі уп

равління майном ЦК відносить 

також: (а) умови про майно, що 

належиtь передачі в довірче уп

равління: (б) умови управління й 
виконання обов'язків nеред виго

данабувачем (його установни

ком). (в) наявнІсть винагороди 

уnравителеві; (r') мету договору 
Подальше дослідження по

винно бути спрямоване на розг

ляд 1 встановлення механізму 

реєстрацІї прав Інвесторів у ФФБ, 

тотожного з реєстрацією нерухо

мості. 
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Національна юридична академІя УкраіНи 

імені Ярослава Мудрого. м Харків 

ПИТАННЯ РЕГУЛЮВАННЯ ПРАЦІІНВАЛІДІВ В УКРАЇНІ 

Через наявність відповідних 

фізичних і соцІальних бар'єрів 

Інваліди часто виявляються nоз

бавленими мажnивості брати по
вноцінну участь у суспільному 

житті. Ця соціально вразлива ка
тегорія людей належить до гро
мадян які потребують особливо

го правового захисту. 

Дослідженню окремих ас
пектів цієї проблеми приділяли 
увагу такі науковці , як Н .Б Бала

тіна, Є Бондарчук, І .Я Кисельов, 
8.1. Прокопенко, ГІ . Чанишева, 

О.М. Ярошенко та ін. Однак на 

сьогодні в Україні ще не має ком

плексного дослідження npaвoвo

ru регулювання трудових відно
син за участю інвалідів. 

Особи з фізичними вадами є 
в усіх державах 1 серед усіх 
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верств будь-якого суспільства. 

Понад 500 млн людей (1 0% всьо
го населення Землі) мають ту чи 

іншу форму Інвалідності . Проте 
статистика ще не дозволяє оціни

ти всю важливість цієї проблеми. 
Чисельність таких людей постійно 

зростає . У світовій програмі дій , 
прийнятій Генеральною Асамб
леєю ООН у 1982 р .. стосовно 
інвалідів наводяться такі дані : в 

середньому щонайменше кожен 

1 О-й мешканець світу має 

фізичні , розумові або сенсорні 

цефекти а близько 25% будь-якої 
групи населення відчувають на 

собі негативні впливи цих явищ. 

Кожна кра'іна має вирішувати 

комплекс проблем з метою ство

рення умов для повноцінного 

життя людей з функціональними 
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