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ÂÈÇÍÀ×ÅÍÍß ÏÐÀÂÎÂÎ¯ ÏÐÈÐÎÄÈ ²ÍÂÅÑÒÈÖ²ÉÍÎÃÎ 
ÄÎÃÎÂÎÐÓ ÍÀ ÁÓÄ²ÂÍÈÖÒÂÎ ÆÈÒËÀ Â ÐÀÌÊÀÕ ÎÊÐÅÌÎÃÎ 
ÄÎÃÎÂ²ÐÍÎÃÎ ÒÈÏÓ 

Ñòàòòÿ ïðèñâÿ÷åíà äîñë³äæåííþ ïðàâîâî¿ ïðèðîäè ³íâåñòèö³éíîãî äîãîâîðó 
íà áóä³âíèöòâî æèòëà ÿê îêðåìîãî äîãîâ³ðíîãî òèïó â ðàìêàõ ³ñíóþ÷î¿ ñèñ-
òåìè öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ äîãîâîð³â Óêðà¿íè. 
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ³íâåñòèö³éíèé äîãîâ³ð íà áóä³âíèöòâî æèòëà, ïðàâîâà ïðè-
ðîäà, æèòëîâå áóä³âíèöòâî, äîãîâ³ðíèé òèï. 

Äëÿ ïðàâèëüíîãî ðîçóì³ííÿ ïðàâîâî¿ ïðèðîäè ³íâåñòèö³éíîãî äîãîâîðó 
íà áóä³âíèöòâî æèòëà âàæëèâèì º âèçíà÷åííÿ ïèòàííÿ: ÷è º öåé äîãîâ³ð 
ñàìîñò³éíèì äîãîâ³ðíèì òèïîì àáî âèäîì, ÷è ò³ëüêè ðîäîâèì âèäîì ³íøèõ 
öèâ³ëüíèõ äîãîâîð³â (êóï³âë³-ïðîäàæó, ñï³ëüíî¿ ä³ÿëüíîñò³, ï³äðÿäó, íà-
äàííÿ ïîñëóã òîùî). Äî òåïåð³øíüîãî ÷àñó çàçíà÷åíå ïèòàííÿ çàëèøàºòüñÿ 
â³äêðèòèì. 

Ìåòîþ äàíî¿ ðîáîòè º âèçíà÷åííÿ ïðàâîâî¿ ïðèðîäè ³íâåñòèö³éíîãî äîãî-
âîðó íà áóä³âíèöòâî æèòëà. Âèçíà÷åííÿ ïðàâîâî¿ ïðèðîäè ïðàâîâîãî ³íñòè-
òóòó º âèõ³äíèì ïóíêòîì áóäü-ÿêîãî íàóêîâîãî äîñë³äæåííÿ, à ðåçóëüòàòè 
òàêîãî äîñë³äæåííÿ — ïåðøîóòâîðþþ÷èìè åëåìåíòàìè ñàìî¿ öèâ³ëüíî-
ïðàâîâî¿ êîíñòðóêö³¿. Äî òîãî æ, çâàæàþ÷è íà òîé ôàêò, ùî êîæíå íàñòóï-
íå äîñë³äæåííÿ, àïð³îð³, ïîâèííî ì³ñòèòè â ñîá³ åëåìåíò íàóêîâî¿ íîâèçíè, 
òî ³ êîæíèé àâòîð, ï³äõîäÿ÷è äî äîñë³äæåííÿ êîíêðåòíîãî ïðàâîâîãî ³íñòè-
òóòó, ï³ä íîâèì êóòîì âèñâ³òëþº ïðàâîâó ïðèðîäó äîñë³äæóâàíîãî ÿâèùà, 
àáè àðãóìåíòóâàòè âíóòð³øí³é çâ’ÿçîê ïðèðîäè äîñë³äæóâàíîãî ÿâèùà ³ç 
íîâàòîðñüêèì åëåìåíòîì, ùî, â ñâîþ ÷åðãó, ñïðèÿº ïåðìàíåíòíîìó çáàãà-
÷åííþ çì³ñòó ïðàâîâî¿ ïðèðîäè êîíêðåòíîãî ³íñòèòóòó ïðàâà. 

Ïðàâîâà ïðèðîäà ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â, º ïðåäìåòîì äîñë³äæåííÿ òà-
êèõ â³ò÷èçíÿíèõ òà çàðóá³æíèõ â÷åíèõ, ÿê Â. Â. Êàôàðñüêèé, À. Â. Ìàé-
ôàò, Á. Â. Ìóðàâüéîâ, Ë. ². Ðàä÷åíêî, Þ. Â. Ðîìàíåöü, Î. Å. Ñ³ìñîí, 
Â. À. Ñ³÷åâëþê, Ê. ². Ñêëîâñüêèé, Â. Â. Ñóõîíîñ, Â. À. Òðàïåçí³êîâ, 
². Ç. Ôàðõóòä³íîâ, Ñ. Ôîê³í, Ò. Î. ×åðíàä÷óê, Â. Ä. ×åðíàä÷óê òà ³íø³. 

Äëÿ âèçíà÷åííÿ ïðàâîâî¿ ïðèðîäè ³íâåñòèö³éíîãî äîãîâîðó íà áóä³âíè-
öòâî æèòëà (äàë³ — ²Ä íà áóä³âíèöòâî) íåîáõ³äíî ïðîàíàë³çóâàòè â³äíîñè-
íè, ùî âèíèêàþòü ì³æ ñòîðîíàìè â ðàìêàõ ñõ³äíèõ, çà äåÿêèìè îçíàêàìè, 
òà ñóïðîâîäæóþ÷èõ äîãîâ³ðíèõ êîíñòðóêö³é. 

Äîãîâ³ð áóä³âåëüíîãî ï³äðÿäó: â³äïîâ³äíî äî ñò. 875 ÖÊ çà äîãîâîðîì áóä³-
âåëüíîãî ï³äðÿäó ï³äðÿäíèê çîáîâ’ÿçóºòüñÿ çáóäóâàòè ³ çäàòè ó âñòàíîâëåíèé 
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ñòðîê îá’ºêò àáî âèêîíàòè ³íø³ áóä³âåëüí³ ðîáîòè â³äïîâ³äíî äî ïðîåêòíî-
êîøòîðèñíî¿ äîêóìåíòàö³¿, à çàìîâíèê çîáîâ’ÿçóºòüñÿ íàäàòè ï³äðÿäíèêîâ³ 
áóä³âåëüíèé ìàéäàí÷èê (ôðîíò ðîáîòè), ïåðåäàòè çàòâåðäæåíó ïðîåêòíî-
êîøòîðèñíó äîêóìåíòàö³þ, ÿêùî öåé îáîâ’ÿçîê íå ïîêëàäàºòüñÿ íà ï³äðÿä-
íèêà, ïðèéíÿòè îá’ºêò àáî çàê³í÷åí³ áóä³âåëüí³ ðîáîòè òà îïëàòèòè ¿õ. 

Íåçâàæàþ÷è íà ñõîæ³ñòü ³ç ï³äðÿäíèì, ²Ä íà áóä³âíèöòâî íå º ï³äðÿä-
íèì ç ðÿäó ï³äñòàâ. Íàñàìïåðåä, çâåðòàº íà ñåáå óâàãó òå, ùî ³íâåñòîð íå 
ìàº ïðàâîâî¿ ìîæëèâîñò³ âèçíà÷àòè ä³ÿëüí³ñòü îñîáè, ùî îòðèìàëà ³íâåñ-
òèö³¿, à ï³äðÿäíèê ïðè ñòâîðåíí³ îá’ºêòà íå ä³º çà çàâäàííÿì ³íâåñòîðà. 
ßê ïðàâèëî, çàáóäîâíèê âèñòóïàº çàìîâíèêîì çà äîãîâîðîì áóä³âåëüíîãî 
ï³äðÿäó. Ìîæíà ñêàçàòè é òàê: ó÷àñíèê ³íâåñòèö³éíîãî áóä³âíèöòâà íå çà-
ìîâëÿº ðîáîòó, ó òîìó ÷èñë³ ïðîåêòíî-êîøòîðèñíó äîêóìåíòàö³þ, â³í ò³ëü-
êè ïðèºäíóºòüñÿ äî òîãî, ùî âèçíà÷èâ ñàì çàáóäîâíèê (àáî ô³íàíñîâèé ïî-
ñåðåäíèê). Òîáòî, çà çì³ñòîì íîðì ÖÊ, çàìîâíèê âñòóïàº â ïðàâîâ³äíîñèíè 
ïî áóä³âíèöòâó áåçïîñåðåäíüî ç ï³äðÿäíèêîì (îðãàí³çàö³ºþ, ùî çä³éñíþº 
áóä³âíèöòâî); îäíàê, ïðè ²Ä íà áóä³âíèöòâî â³äñóòí³é ïðàâîâèé çâ’ÿçîê 
îñîáè, çà êîøòè ÿêî¿ çä³éñíþºòüñÿ áóä³âíèöòâî ³ç ï³äðÿäíèêîì. Ðàçîì ç 
òèì, ñàìå çàçíà÷åíà îçíàêà º îäí³ºþ ç âèçíà÷àëüíèõ äëÿ êâàë³ô³êàö³¿ äî-
ãîâîðó ï³äðÿäó (ñò. 875 ÖÊ). 

Êð³ì òîãî, ÿê â³ðíî ïîì³÷åíî ðîñ³éñüêèìè â÷åíèìè, «ÿêùî ïðèïóñòèòè, 
ùî ³íâåñòèö³éíèé äîãîâ³ð ìîæå êâàë³ô³êóâàòèñÿ ÿê äîãîâ³ð áóä³âåëüíîãî 
ï³äðÿäó, òî ÿê îá’ºêò áóä³âåëüíèõ ðîá³ò ó öüîìó äîãîâîð³ ïîâèííà âêàçóâà-
òèñÿ ò³ëüêè ÷àñòèíà îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, ùî ³íâåñòîð çàìîâëÿº, îïëà÷óº é 
ïðèéìàº â³ä ï³äðÿäíèêà...» [1, ñ. 13]. ²íøèé àâòîð ñïðàâåäëèâî äîäàº, ùî 
êâàðòèðà, ÿêà º ïðåäìåòîì äîãîâîðó ïðî ïàéîâó ó÷àñòü â ³íâåñòóâàíí³ áó-
ä³âíèöòâà áóäèíêó, áóäóºòüñÿ çà ðàìêàìè é â íåçàëåæíîñò³ â³ä óêëàäåííÿ 
êîíêðåòíîãî äîãîâîðó ïðî ïàéîâå ³íâåñòóâàííÿ. Á³ëüøå òîãî, ïàéîâèê ÷à-
ñòî ïðèºäíóºòüñÿ íà åòàï³, êîëè áóä³âíèöòâî áóäèíêó ïðàêòè÷íî çàâåðøå-
íî. Òâåðäæåííÿ, ùî äîãîâ³ð ïðî ïàéîâó ó÷àñòü â ³íâåñòóâàíí³ áóä³âíèöòâà 
áóäèíêó º äîãîâîðîì ï³äðÿäó íà áóä³âíèöòâî îêðåìî¿ êâàðòèðè, òàêîæ 
ïðåäñòàâëÿºòüñÿ òðîõè äèâíèì, òîìó ùî íå ìîæíà ïîáóäóâàòè êâàðòèðó íà 
ï’ÿòîìó ïîâåðñ³ áåç áóä³âíèöòâà âñüîãî áóäèíêó [2, ñ. 13]. Íå ìîæíà çàáó-
âàòè é ïðî òå, ùî îá’ºêòîì áóä³âíèöòâà âèñòóïàº íå îêðåìà êâàðòèðà, à áà-
ãàòîêâàðòèðíèé æèòëîâèé áóäèíîê, íà ñòîðîí³ êðåäèòîðà âèñòóïàº áåçë³÷ 
îñ³á-ïàéîâèê³â, à öå ïðåäñòàâëÿºòüñÿ íåìîæëèâèì ó êîíñòðóêö³¿ äîãîâîðó 
ï³äðÿäó. Íå ìîæíà íå â³äçíà÷èòè, ùî â ³íâåñòèö³éíîìó äîãîâîð³ â³äñóòí³ 
òàê³ îáîâ’ÿçêè, ÿê íàäàííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè ³ ðÿä ³íøèõ [3, ñ. 167–168]. 
Òàêèì ÷èíîì, ²Ä íà áóä³âíèöòâî íå ñë³ä ââàæàòè äîãîâîðîì áóä³âåëüíîãî 
ï³äðÿäó. 

Äîãîâîðè ïðî ñï³ëüíó ä³ÿëüí³ñòü, äîãîâ³ð ïðîñòîãî òîâàðèñòâà [4, ñ. 74–
76]: ó â³äïîâ³äíîñò³ äî ñò. 1130 ÖÊ, çà äîãîâîðîì ïðî ñï³ëüíó ä³ÿëüí³ñòü 
ñòîðîíè (ó÷àñíèêè) çîáîâ’ÿçóþòüñÿ ñï³ëüíî ä³ÿòè áåç ñòâîðåííÿ þðèäè÷íî¿ 
îñîáè äëÿ äîñÿãíåííÿ ïåâíî¿ ìåòè, ùî íå ñóïåðå÷èòü çàêîíîâ³. Â³äïîâ³ä-
íî äî ñò. 1132 ÖÊ, çà äîãîâîðîì ïðîñòîãî òîâàðèñòâà ñòîðîíè (ó÷àñíèêè) 
áåðóòü çîáîâ’ÿçàííÿ îá’ºäíàòè ñâî¿ âêëàäè òà ñï³ëüíî ä³ÿòè ç ìåòîþ îäåð-
æàííÿ ïðèáóòêó àáî äîñÿãíåííÿ ³íøî¿ ìåòè. 

²íâåñòèö³éíèé äîãîâ³ð íà áóä³âíèöòâî æèòëà â ðàìêàõ îêðåìîãî äîãîâ³ðíîãî òèïó
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Âèõîäèòü, ùî äëÿ äîãîâîðó ïðîñòîãî òîâàðèñòâà (ñï³ëüíî¿ ä³ÿëüíîñò³) 
õàðàêòåðí³ òàê³ îñíîâí³ îçíàêè: íàÿâí³ñòü âíåñê³â ó÷àñíèê³â (ñò. 1132 ÖÊ); 
âåäåííÿ ñï³ëüíî¿ ä³ÿëüíîñò³ ó÷àñíèêàìè òîâàðèñòâà; ìåòà ñï³ëüíî¿ ä³ÿëü-
íîñò³ — îäåðæàííÿ ïðèáóòêó àáî ³íøà ñï³ëüíà ìåòà, ùî íå ñóïåðå÷èòü 
çàêîíó. 

Ê. ². Ñêëîâñüêèé, ðîçãëÿäàþ÷è äîãîâîðè ïðî ñï³ëüíó ä³ÿëüí³ñòü, âèä³ëÿº 
òàê³ ¿õ ñïåöèô³÷í³ ðèñè: çàãàëüíå óïðàâë³ííÿ, çàãàëüí³ ðèçèêè, âèíèêíåí-
íÿ ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà ñï³ëüíèé ðåçóëüòàò ä³ÿëüíîñò³ [5, ñ. 485]. 

ßê â³ðíî çàóâàæóº À. Á. Ñàâåëüºâ, «äîãîâ³ð ñï³ëüíî¿ ä³ÿëüíîñò³ ³íîä³ 
îö³íþºòüñÿ íåïðàâèëüíî â ñèëó òîãî, ùî ñòîðîíè ïåðåäáà÷àþòü ó ðàìêàõ 
öüîãî äîãîâîðó çä³éñíåííÿ ÿêî¿-íåáóäü ä³ÿëüíîñò³, ùî çîâí³ ïîõîäèòü íà 
ä³ÿëüí³ñòü ó ðàìêàõ ³íøèõ äîãîâîð³â» [6, ñ. 285]. Ä³éñíî, ïðè áóä³âíèöòâ³ 
çà äîïîìîãîþ äîãîâîð³â ³íâåñòèö³éíîãî õàðàêòåðó çä³éñíþºòüñÿ âêëàäåííÿ 
êîøò³â ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á ó ä³ÿëüí³ñòü ïî áóä³âíèöòâó æèòëîâîãî 
áóäèíêó (áóäèíê³â), îäíàê, ïðè öüîìó â³äñóòíÿ ñï³ëüíà ä³ÿëüí³ñòü ³íâåñòî-
ð³â ³ îñîáè, ùî îäåðæóº êîøòè. 

Ó äîãîâîð³ ïðîñòîãî òîâàðèñòâà ïîâèííà áóòè ïðèñóòíÿ çàãàëüíà ìåòà, 
îñê³ëüêè «ó÷àñíèêè çîáîâ’ÿçóþòüñÿ ç’ºäíàòè ñâî¿ âíåñêè é ñï³ëüíî ä³ÿ-
òè äëÿ äîñÿãíåííÿ çàãàëüíî¿ ãîñïîäàðñüêî¿ ìåòè», íà ùî çâåðíóâ óâàãó 
Î. Ñ. ²îôôå [7, ñ. 457]. Â ³íâåñòèö³éíèõ çîáîâ’ÿçàííÿõ, ÿê ó ³íâåñòîð³â, òàê 
³ ó çàáóäîâíèê³â çàãàëüíà ìåòà â³äñóòíÿ. ²íâåñòîð çàö³êàâëåíèé îäåðæàòè 
ìàéíî ó âëàñí³ñòü ó âèãëÿä³ êâàðòèðè àáî ãðîøîâèõ êîøò³â òîùî (òîáòî 
âèãîäó), ðåöèï³ºíò çàö³êàâëåíèé çàëó÷èòè ³íâåñòèö³¿ äëÿ ðîçâèòêó ñâîº¿ 
ä³ÿëüíîñò³, ùî ïîâèííà ó ï³äñóìêó ïðèíåñòè ïðèáóòîê. Íà ³ñòîòíå ïðî-
òèð³÷÷ÿ âêàçàâ Ñ. Ôîê³í, ïîì³òèâøè, ùî äîãîâ³ð ïðîñòîãî òîâàðèñòâà íå 
ìîæå áóòè ïîâ’ÿçàíèé ç ï³äïðèºìíèöüêîþ ä³ÿëüí³ñòþ äëÿ îäí³º¿ ñòîðîíè 
(çàáóäîâíèêà) ³ íå ïîâ’ÿçàíèé äëÿ ³íøî¿ (³íâåñòîðà) [8, ñ. 121], ç ÷èì íå 
ìîæíà íå ïîãîäèòèñü. 

Â ²Ä êîæíà ³ç ñòîð³í ìàº âëàñíó ìåòó, äîñÿãòè ÿêî¿ âîíà áàæàº øëÿõîì 
óêëàäåííÿ òà âèêîíàííÿ äîãîâîðó. Òàê, ðåöèï³ºíò, óêëàäàþ÷è òàêèé äî-
ãîâ³ð, ìîæå ïåðåñë³äóâàòè òàê³ ö³ë³: â òîìó ðàç³, ÿêùî ðåöèï³ºíò âèñòóïàº 
ëèøå ô³íàíñîâèì ïîñåðåäíèêîì, ÿêèé íàäàº ïîñëóãè ïî àêóìóëÿö³¿ êî-
øò³â ³íâåñòîð³â òà íàïðàâëåííþ ¿õ íà áóä³âíèöòâî æèòëà, òàêà ä³ÿëüí³ñòü 
ðåöèï³ºíòà îáóìîâëþºòüñÿ ìåòîþ îòðèìàííÿ ïðèáóòêó, à ó âèïàäêó, ÿêùî 
ðåöèï³ºíò âèñòóïàº çàìîâíèêîì áóä³âíèöòâà — ìåòîþ óêëàäåííÿ ²Ä íà 
áóä³âíèöòâî äëÿ íüîãî º çàáåçïå÷åííÿ áóä³âíèöòâà îá’ºêòà áóä³âíèöòâà â 
ö³ëîìó. 

Ìåòîþ óêëàäåííÿ ³íâåñòèö³éíîãî äîãîâîðó äëÿ ³íâåñòîðà º îòðèìàííÿ 
àáî äîõîäó, àáî îá’ºêòó ³íâåñòóâàííÿ (êâàðòèðè), à íå áóä³âíèöòâî îá’ºêòó 
áóä³âíèöòâà â ö³ëîìó. 

Íàÿâí³ñòü ñï³ëüíî¿ âëàñíîñò³ íà ðåçóëüòàòè ä³ÿëüíîñò³ ïåðåäáà÷àº íàÿâ-
í³ñòü ó ñï³ââëàñíèê³â ïåðåâàæíîãî ïðàâà íà ïðèäáàííÿ ÷àñòèíè îäíîãî ³ç 
ñï³ââëàñíèê³â ó ñï³ëüíîìó ìàéí³. 

Ó ³íâåñòîðà, íà ï³äñòàâ³ ²Ä íà áóä³âíèöòâî, âèíèêàº ïðàâî âëàñíîñò³ íà 
êîíêðåòíèé îá’ºêò ³íâåñòóâàííÿ — êâàðòèðó, ïðè öüîìó ó ³íøèõ îñ³á íå 
âèíèêàº ïåðåâàæíîãî ïðàâà íà ïðèäáàííÿ ö³º¿ êâàðòèðè [9, ñ. 47]. Òàêèì 
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÷èíîì, ³íâåñòèö³éí³ äîãîâîðè íà áóä³âíèöòâî æèòëà íå ìîæíà â³äíåñòè 
äî äîãîâîð³â ïðî ñï³ëüíó ä³ÿëüí³ñòü (ïðîñòîãî òîâàðèñòâà), îñê³ëüêè ¿ì íå 
âëàñòèâ³ îçíàêè çàçíà÷åíèõ äîãîâîð³â. 

Äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó: â ðèìñüêîìó ïðàâ³ ï³ä äîãîâîðîì êóï³âë³-
ïðîäàæó ðîçóì³ëè äîãîâ³ð, çà ðàõóíîê ÿêîãî îäíà ñòîðîíà (ïðîäàâåöü) 
çîáîâ’ÿçóºòüñÿ íàäàòè ³íø³é ñòîðîí³ (ïîêóïöåâ³) ð³÷, òîâàð, à ³íøà ñòîðî-
íà (ïîêóïåöü), çîáîâ’ÿçóºòüñÿ ñïëàòèòè ïðîäàâöåâ³ çà âêàçàíó ð³÷ âèçíà-
÷åíó ãðîøîâó ñóìó. Äî ðå÷³, ðèìñüêîìó ïðàâó áóëè â³äîì³ äîãîâîðè ïðî 
ïðîäàæ ìàéáóòíüîãî âðîæàþ, — â òàêèõ âèïàäêàõ çàñòîñîâóâàâñÿ äîãîâ³ð 
ïðî ïðîäàæ ðå÷³ ìàéáóòíüî¿ àáî î÷³êóâàíî¿, à ïðàâî÷èí ââàæàâñÿ â÷èíåíèì 
ï³ä â³äêëàäàëüíîþ óìîâîþ [10, ñ. 10]. 

Â ñó÷àñíîìó öèâ³ëüíîìó îá³ãó òàê³ äîãîâîðè çóñòð³÷àþòüñÿ â ñôåð³ á³ð-
æîâî¿ òîðã³âë³. Çîêðåìà, íà á³ðæàõ óêëàäàþòüñÿ òàê çâàí³ ô’þ÷åðñí³ òà 
ôîðâàðäí³ óãîäè, çã³äíî ç ÿêèìè ïðåäìåòîì êóï³âë³-ïðîäàæó ñòàº ìàéíî, 
ÿêå âèíèêíå òà ñòàíå âëàñí³ñòþ ïðîäàâöÿ â ìàéáóòíüîìó. Çäåá³ëüøîãî 
òàê³ äîãîâîðè ïîøèðåí³ íà ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêèõ á³ðæàõ, äå ïðåäìåòîì 
êóï³âë³-ïðîäàæó ñòàº ìàéáóòí³é âðîæàé. Îäíàê ö³íà íà ìàéáóòí³é âðîæàé 
âèçíà÷àºòüñÿ íà ìîìåíò óêëàäåííÿ äîãîâîðó [9, ñ. 40]. 

Â³äïîâ³äíî äî ñò. 655 ÖÊ Óêðà¿íè, çà äîãîâîðîì êóï³âë³-ïðîäàæó îäíà 
ñòîðîíà (ïðîäàâåöü) ïåðåäàº àáî çîáîâ’ÿçóºòüñÿ ïåðåäàòè ìàéíî (òîâàð) ó 
âëàñí³ñòü äðóã³é ñòîðîí³ (ïîêóïöåâ³), à ïîêóïåöü ïðèéìàº àáî çîáîâ’ÿçóºòüñÿ 
ïðèéíÿòè ìàéíî (òîâàð) ³ ñïëàòèòè çà íüîãî ïåâíó ãðîøîâó ñóìó. Çã³äíî 
ç³ ñò. 658 ÖÊ Óêðà¿íè ïðàâî ïðîäàæó òîâàðó, êð³ì âèïàäê³â ïðèìóñîâîãî 
ïðîäàæó òà ³íøèõ âèïàäê³â, âñòàíîâëåíèõ çàêîíîì, íàëåæèòü âëàñíèêîâ³ 
òîâàðó. Îòæå, çà äîãîâîðàìè êóï³âë³-ïðîäàæó â³äáóâàºòüñÿ ïåðåõ³ä ïðàâà 
âëàñíîñò³ â³ä âëàñíèêà äî ³íøî¿ îñîáè. Òîáòî ñòîðîíîþ äîãîâîðó êóï³âë³-
ïðîäàæó, à ñàìå ïðîäàâöåì, ìîæå áóòè ëèøå îñîáà, ÿêà º âëàñíèêîì. Ïðè 
óêëàäåíí³ ³íâåñòèö³éíîãî äîãîâîðó íà áóä³âíèöòâî æèòëà ðåöèï³ºíò íå º 
âëàñíèêîì æèòëà, îñê³ëüêè ÿê òàêîãî îá’ºêòà ³íâåñòóâàííÿ ùå íå ³ñíóº. 
Òàêîæ, ó ðåöèï³ºíòà íå âèíèêàº ïðàâà âëàñíîñò³ íà öåé îá’ºêò â ìàéáóò-
íüîìó, îñê³ëüêè çäàíå â åêñïëóàòàö³þ ìàéíî ñòàº âëàñí³ñòþ ³íâåñòîðà. 
²íâåñ òîð ñòàº ïåðøèì âëàñíèêîì íîâîçáóäîâàíîãî æèòëà. 

Îòæå, íà ï³äñòàâ³ ²Ä íå â³äáóâàºòüñÿ ïåðåõ³ä ïðàâà âëàñíîñò³, îñê³ëüêè 
àí³ ó çàáóäîâíèêà, àí³ ó ðåöèï³ºíòà íå âèíèêàº ïðàâà âëàñíîñò³ íà æèòëî, 
ÿêå º îá’ºêòîì ³íâåñòóâàííÿ. Òàêèì ÷èíîì, äîãîâîðè êóï³âë³-ïðîäàæó º 
ïðàâîâñòàíîâëþþ÷èìè äîêóìåíòàìè, íà ï³äñòàâ³ ÿêèõ çä³éñíþºòüñÿ ðåº-
ñòðàö³ÿ ïåðåõîäó ïðàâà âëàñíîñò³, à ²Ä º íåîáõ³äíèìè äîêóìåíòàìè äëÿ 
îôîðìëåííÿ ïðàâîâñòàíîâëþþ÷îãî äîêóìåíòà (ñâ³äîöòâà ïðî ïðàâî âëàñ-
íîñò³) íà îá’ºêò íåðóõîìîñò³, ÿêèé âèíèêàº âïåðøå. Îòæå, íà ï³äñòàâ³ ³í-
âåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â íà áóä³âíèöòâî æèòëà â³äáóâàºòüñÿ ïåðâèííå âèíèê-
íåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’ºêòè æèòëà ó ³íâåñòîðà [9, ñ. 42]. 

Â³äíîñíî ìîæëèâîñò³ âèçíàííÿ òàêîãî äîãîâîðó ïîïåðåäí³ì íàâåäåìî âè-
ñëîâëþâàííÿ Â. Â. Ìóðàâüéîâà: «...³íâåñòèö³éíèé äîãîâ³ð íà ìîìåíò éîãî 
óêëàäåííÿ âæå ì³ñòèòü óìîâó ïðî ðîçì³ð ³ ïîðÿäîê ñïëàòè ö³íè îá’ºêòà 
íåðóõîìîñò³… Ïî ñóò³, — ðîáèòü ñïðàâåäëèâèé âèñíîâîê àâòîð, — òàêèé 
³íâåñòèö³éíèé äîãîâ³ð º îñíîâíèì äîãîâîðîì...» [1, ñ. 13]. Íå ìîæå ²Ä 
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êâàë³ô³êóâàòèñÿ ³ ÿê àãåíòñüêèé äîãîâ³ð. Çà ñëîâàìè Ñ. Ôîê³íà, îñíîâíà 
â³äì³íí³ñòü âáà÷àºòüñÿ â òîìó, ùî àãåíò ñïî÷àòêó îäåðæóº ïåâíå çàâäàííÿ, 
³ ç ìåòîþ éîãî âèêîíàííÿ óêëàäàº óãîäè, òîä³ ÿê â ïàéîâîìó ³íâåñòóâàí-
í³ áóä³âíèöòâà âîëîä³ëåöü ïðàâà, íà ìîìåíò óêëàäàííÿ äîãîâîðó ïàéîâî¿ 
ó÷àñò³, âæå óêëàâ îäíó àáî ê³ëüêà óãîä, ñïðÿìîâàíèõ íà îäåðæàííÿ îá’ºêòà 
íåðóõîìîñò³ ñîá³ ó âëàñí³ñòü [8, ñ. 123]. 

Â³äïëàòíå íàäàííÿ ïîñëóã: íà äóìêó Þ. Ñâ³ð³íà, «âèêîíàâåöü-êîìïàí³ÿ 
çîáîâ’ÿçóºòüñÿ çà çàâäàííÿì çàìîâíèêà-ãðîìàäÿíèíà íàäàòè ïîñëóãè, â÷è-
íèòè ïåâí³ ä³¿ àáî çä³éñíèòè ïåâíó ä³ÿëüí³ñòü, à çàìîâíèê çîáîâ’ÿçóºòüñÿ 
îïëàòèòè ö³ ïîñëóãè» [11, ñ. 36–37]. Ó ñâîþ ÷åðãó, Â. Â. Ìåëüíèê ââàæàº, 
ùî «çàçíà÷åí³ îçíàêè äîãîâîðó ç óðàõóâàííÿì ¿õíüîãî ñïåöèô³÷íîãî õà-
ðàêòåðó ïðè âèêîðèñòàíí³ ó ñôåð³ áóä³âíèöòâà íåðóõîìîñò³ íàéá³ëüøîþ 
ì³ðîþ â³äïîâ³äàþòü êîì³ñ³éíèì â³äíîñèíàì» [12, ñ. 192]. Â³äì³íí³ñòü â³ä 
²Ä íà áóä³âíèöòâî âáà÷àºòüñÿ â òîìó, ùî êîì³ñ³îíåð, òàê ñàìî ÿê ³ àãåíò, 
óêëàäàº óãîäè â ðàìêàõ âèêîíàííÿ ñâîãî çîáîâ’ÿçàííÿ ïåðåä êîì³òåíòîì. 
Äî òîãî æ, êîøòè (³íâåñòèö³¿), ÿê³ ³íâåñòîð ïåðåäàº ðåöèï³ºíòó, íå º ïëà-
òîþ çà ïîñëóãè, ùî íàäàþòüñÿ ³íâåñòèö³éíîþ êîìïàí³ºþ, âîíè ÿâëÿþòü 
ñîáîþ ìàéíîâèé åêâ³âàëåíò îá’ºêòà íåðóõîìîñò³, ùî ï³äëÿãàº ïðèäáàííþ. 
Ïðàâèé Á. Â. Ìóðàâüéîâ â³äíîñíî òîãî, ùî ³íâåñòèö³éíèé äîãîâ³ð íå ìîæå 
áóòè êâàë³ô³êîâàíèé ÿê äîãîâ³ð ïðî â³äïëàòíå íàäàííÿ ïîñëóã [1]. Êð³ì 
òîãî, ÿê ìè âæå â³äçíà÷àëè, â ïàéîâîìó ³íâåñòóâàíí³ áóä³âíèöòâà îñîáà, 
ùî âîëîä³º ïðàâîì íà ìîìåíò óêëàäàííÿ äîãîâîðó ïàéîâî¿ ó÷àñò³ ó áó-
ä³âíèöòâ³, âæå óêëàëà îäíó àáî ê³ëüêà óãîä, ñïðÿìîâàíèõ íà îäåðæàííÿ 
îá’ºêòà íåðóõîìîñò³ ñîá³ ó âëàñí³ñòü. Ðÿä àâòîð³â, âêàçóþ÷è â ö³ëîìó íà 
³íâåñòèö³éíó ïðèðîäó äîãîâîðó, âèçíàº éîãî, òèì ÷àñîì, äîãîâîðîì äî-
ðó÷åííÿ àáî êîì³ñ³¿, çàëåæíî â³ä òîãî, â³ä ÷èéîãî ³ìåí³ â³í óêëàäàºòüñÿ. 
Ñõîæó ïîçèö³þ çàéìàº À. Á. Ñàâåëüºâ, ðîçãëÿäàþ÷è îðãàí³çàòîðà áóä³â-
íèöòâà ÿê àãåíòà ãðîìàäÿí-çàáóäîâíèê³â ó â³äíîñèíàõ ç ï³äðÿäíèêîì [6, 
ñ. 296]. 

Ê. ². Ñêëîâñüêèé ââàæàº, ùî äîãîâ³ð ïàéîâî¿ ó÷àñò³ â ³íâåñòóâàíí³ ó 
áóä³âíèöòâî — êîìïëåêñíèé, ïîºäíóº ðèñè ð³çíèõ äîãîâîð³â [13, ñ. 111]. 
Ó öüîìó âèïàäêó âàðòî ïîãîäèòèñÿ ç òèì, ùî îçíàêè ³íøèõ äîãîâîð³â ó 
ñâî¿é ñóêóïíîñò³ íàäàþòü ³íâåñòèö³éíîìó äîãîâîðó íîâ³ ÿêîñò³ [14, ñ. 114]. 
Ó ðîñ³éñüê³é ë³òåðàòóð³ áóëà âèñëîâëåíà äóìêà ïðî òå, ùî òàêèé äîãîâ³ð º 
ñàìîñò³éíèì âèäîì öèâ³ëüíî-ïðàâîâîãî äîãîâîðó [8, ñ. 125]. Ñàìå òàêèé ï³ä-
õ³ä ïðåäñòàâëÿºòüñÿ íàéá³ëüø ïðèéíÿòíèì ó äàí³é ñèòóàö³¿, îñê³ëüêè àíà-
ë³çîâàí³ â³äíîñèíè íå âïèñóþòüñÿ ïîâíîþ ì³ðîþ â ³ñíóþ÷³ âèäè öèâ³ëüíî-
ïðàâîâèõ äîãîâîð³â. Ìîæëèâ³ñòü ³ñíóâàííÿ òàêîãî äîãîâîðó ´ðóíòóºòüñÿ 
â òîìó ÷èñë³ é íà ïîëîæåííÿõ ÷. 1 ñò. 6 ÖÊ, äå çàçíà÷åíî, ùî ñòîðîíè 
ìàþòü ïðàâî óêëàñòè äîãîâ³ð, ÿêèé íå ïåðåäáà÷åíèé àêòàìè öèâ³ëüíîãî çà-
êîíîäàâñòâà, àëå â³äïîâ³äàº çàãàëüíèì çàñàäàì öèâ³ëüíîãî çàêîíîäàâñòâà. 
Ó ðîñ³éñüê³é ë³òåðàòóð³ áóëà âèñëîâëåíà ïðîïîçèö³ÿ ïðî ìîæëèâ³ñòü âêëþ-
÷åííÿ äî ÖÊ ÐÔ ãëàâè, ïðèñâÿ÷åíî¿ äîãîâîðó ïàéîâî¿ ó÷àñò³ â ³íâåñòóâàíí³ 
ó áóä³âíèöòâî, ùî îçíà÷àëî á âèçíàííÿ çà îñòàíí³ì ñòàòóñó ñàìîñò³éíîãî 
âèäó öèâ³ëüíî-ïðàâîâîãî äîãîâîðó [15, ñ. 82]. Àíàëîã³÷íà ïðîïîçèö³ÿ âè-
ñëîâëþºòüñÿ ó â³ò÷èçíÿí³é ïðàâîâ³é íàóö³ [16, ñ. 16]. 
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Çàêîíîäàâåöü ÐÔ ï³øîâ øëÿõîì ìîäåëþâàííÿ äîãîâ³ðíèõ óìîâ ó ñïå-
ö³àëüíîìó íîðìàòèâíîìó àêò³ [17, ñò. 4–7], ùî, ç îäíîãî áîêó, äîçâîëÿº 
çðîáèòè íîðìàòèâíå ðåãóëþâàííÿ á³ëüø äîêëàäíèì, ç ³íøîãî — íå ïåðå-
âàíòàæóº ÖÊ ÐÔ ÿê êîäèô³êîâàíèé íîðìàòèâíèé àêò. 

Íàø³ ïðèïóùåííÿ ùîäî âèçíà÷åííÿ ïðàâîâî¿ ïðèðîäè ²Ä îïîñåðåäêî-
âàíî ï³äòâåðäæóþòüñÿ ì³ðêóâàííÿìè Ð. À. Ìàéäàíèêà, ÿêèé, àíàë³çóþ÷è 
âæå ïî³ìåíîâàíèé â ÖÊ Óêðà¿íè äîãîâ³ð óïðàâë³ííÿ ìàéíîì (ÿêèé â ñôåð³ 
³íâåñòóâàííÿ âèêîðèñòîâóºòüñÿ â ÿêîñò³ ²Ä íà áóä³âíèöòâî), äîõîäèòü íà-
ñòóïíèõ âèñíîâê³â: «Äîãîâ³ð óïðàâë³ííÿ ìàéíîì º ñàìîñò³éíèì äîãîâ³ðíèì 
ñïîñîáîì (òèïîì) ö³ëüîâîãî çä³éñíåííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ â ÷óæîìó ³íòåðåñ³. 
Â³í â³äíîñèòüñÿ äî çì³øàíèõ ïðàâîâèõ ³íñòèòóò³â, à òîìó îäíî÷àñíî âîëî-
ä³º îçíàêàìè, õàðàêòåðíèìè äëÿ ð³çíèõ ãðóï ïðàâ» [18, ñ. 697]. 

Ïðîâåäåíèé àíàë³ç äîçâîëÿº çðîáèòè âèñíîâîê, ùî ²Ä íà áóä³âíèöòâî íå 
ìîæíà â³äíåñòè äî ïðîàíàë³çîâàíèõ íàìè âèùå äîãîâ³ðíèõ òèï³â (êóï³âë³-
ïðîäàæó, ñï³ëüíî¿ ä³ÿëüíîñò³ (ïðîñòîãî òîâàðèñòâà), áóä³âåëüíîãî ï³äðÿäó, 
äîðó÷åííÿ, äîãîâîðó êîì³ñ³¿, äîãîâîðó ïðî íàäàííÿ ïîñëóã). Òîìó, íà íàøó 
äóìêó, ³íâåñòèö³éíèé äîãîâ³ð íà áóä³âíèöòâî æèòëà º ñàìîñò³éíèì òè-
ïîì öèâ³ëüíîãî äîãîâîðó. 

Ïðîòå îäðàçó íåîáõ³äíî çàóâàæèòè, ùî íà ñüîãîäí³ â þðèäè÷í³é ë³òåðà-
òóð³ íå ³ñíóº ºäèíî¿ òî÷êè çîðó ùîäî òîãî, ùî ñë³ä ââàæàòè âèäîì äîãîâî-
ðó, à ùî òèïîì. Îäí³ íàóêîâö³ ï³ä òèïîì äîãîâîðó ðîçóì³þòü ñàìîñò³éíèé 
³íñòèòóò ïðî ïåâíèé äîãîâ³ð (ãðóïè äîãîâîð³â), çàêð³ïëåíèé â ÖÊ Óêðà¿íè 
ó âèãëÿä³ îêðåìî¿ ãëàâè (íàïðèêëàä: êóï³âëÿ-ïðîäàæ), â ìåæàõ ÿêîãî ïå-
ðåäáà÷àþòüñÿ âèäè, ï³äâèäè  [19, ñ. 24–25; 20]. Äðóã³ â ìåæàõ äîãîâ³ðíèõ 
òèï³â âèä³ëÿþòü ð³çíîâèäè, à ï³ä âèäîì ðîçóì³þòü îá’ºäíàííÿ äîãîâîð³â 
çà ïåâíèìè îçíàêàìè  [21, ñ. 33–38]. Òðåò³ íàãîëîøóþòü íà þðèäè÷íî-
òåõí³÷íîìó çíà÷åíí³ òèïó, ââàæàþòü éîãî äîñòàòíüî ñò³éêîþ ãðóïîþ îêðå-
ìèõ âèä³â äîãîâîð³â (íàïðèêëàä, äîãîâîðè, ñïðÿìîâàí³ íà ïåðåäà÷ó ìàéíà, 
âèêîíàííÿ ðîá³ò òîùî). Ï³äñòàâîþ âèîêðåìëåííÿ âèäó òàê³ íàóêîâö³ âè-
çíàþòü íàÿâí³ñòü ñóêóïíîñò³ ïåâíèõ îçíàê ³ â³äíîñÿòü äî íèõ òå, ùî ïåðøà 
³ äðóãà ãðóïà íàóêîâö³â ââàæàþòü òèïîì: êóï³âëÿ-ïðîäàæ, ì³íà òîùî [22, 
ñ. 40–45; 6, ñ. 282–283]. 

Òîé ôàêò, ùî ³íâåñòèö³éí³ ìåõàí³çìè çàëó÷åííÿ êîøò³â ó áóä³âíèöòâî 
æèòëîâèõ áóäèíê³â â Óêðà¿í³ çàéìàþòü ñóòòºâèé ñåêòîð â³äïîâ³äíî¿ ñôåðè 
åêîíîì³êè, º áåççàïåðå÷íèì. Òîáòî, çíà÷íèé îá’ºì êàï³òàëó íàäõîäèòü â 
äàíó ñôåðó ñàìå ç âèêîðèñòàííÿì äîãîâ³ðíèõ êîíñòðóêö³é ³íâåñòóâàííÿ. 
Ïðè öüîìó î÷åâèäíîþ âäàºòüñÿ òà îáñòàâèíà, ùî çàêîíîäàâåöü, çà îñòàíí³é 
÷àñ, ïðîñòî çàéøîâ â òóïèê ïðè âèð³øåíí³ ïðîáëåì, ÿê³ ïîâ’ÿçàí³ ç óðå-
ãóëþâàííÿì äàíî¿ ñôåðè öèâ³ëüíèõ â³äíîñèí, íà ùî âêàçóº ³ìïåðàòèâíå 
îáìåæåííÿ ïðàâîâèõ ìåõàí³çì³â çàëó÷åííÿ ³íâåñòèö³éíèõ êîøò³â â äàíó 
ñôåðó ëèøå äîãîâ³ðíèìè ôîðìàìè, ïåðåäáà÷åíèìè â ðàìêàõ îêðåìèõ íîð-
ìàòèâíèõ àêò³â, íà ùî âêàçóþòü ïîëîæåííÿ ÷. 3 ñò. 4 Çàêîíó Óêðà¿íè 
«Ïðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü». Ïðè öüîìó, íà íåïîîäèíîêó äóìêó äåÿêèõ 
íàóêîâö³â, äåäàë³ ïîïóëÿðí³øèìè ñòàþòü ôîíäè îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ òà 
ôîíäè ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà, ùî âêàçóº íà ïåðåíåñåííÿ äàíî¿ ñôåðè 
ïðàâîâ³äíîñèí â ïîëå êîíòðîëþ áàíê³âñüêèõ ñòðóêòóð, ùî, â í³ÿêîìó ðàç³, 
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íå â³äïîâ³äàº ³íòåðåñàì ³íâåñòîðà ÿê òàêîãî, àäæå: ïî-ïåðøå, áàíê³âñüêèé 
ñåêòîð â Óêðà¿í³ õàðàêòåðèçóºòüñÿ íåñòàá³ëüí³ñòþ, à ïî-äðóãå, çà àíàëî-
ã³ºþ ç êðåäèòíîþ òà äåïîçèòíîþ ïîë³òèêîþ áàíê³â, íå ìîæíà ÷åêàòè íà 
ïðîçîð³ñòü òà ñèìåòðè÷í³ñòü ó â³äíîñèíàõ áàíê³â ç ³íâåñòîðàìè, ïðî ùî 
ñâ³ä÷èòü òîé ôàêò, ùî äîãîâ³ð ïðî ó÷àñòü ó ÔÔÁ â á³ëüøîñò³ âèïàäê³â º 
äîãîâîðîì ïðèºäíàííÿ. 

Òîìó ïåðåä íàóêîâöÿìè â ãàëóç³ öèâ³ëüíîãî ïðàâà, íà ñüîãîäí³øí³é 
äåíü, ñòîÿòü íå òåîðåòè÷í³, à ïðàêòè÷í³ çàäà÷³ ïîáóäîâè ä³ºâèõ äîãîâ³ðíèõ 
êîíñòðóêö³é ³íâåñòóâàííÿ ó æèòëîâå áóä³âíèöòâî, ðåàë³çàö³ÿ ÿêèõ, ñàìà 
ïî ñîá³, ïåðåäáà÷àº íåîáõ³äí³ñòü ðîçðîáêè îñòàíí³õ â ðàìêàõ îêðåìîãî äî-
ãîâ³ðíîãî òèïó. 
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Summary 
The article examines the legal nature of an investment contract for the construc-

tion of housing as a separate contract type in the existing system of civil law agree-
ments of Ukraine. 
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