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КУПІВЛЯ-ПРОДАЖ РЕЧОВИХ ПРАВ НА ОБ’ЄКТИ 
НЕРУХОМОГО МАЙНА, ЯКІ БУДУТЬ СПОРУДЖЕНІ  

В МАЙБУТНЬОМУ: ПРАВОВЕ РЕГУЛЮВАННЯ, ОСНОВНІ 
ПРАВИЛА, ПРОБЛЕМИ

Постановка проблеми. Іíâåñòóâàííÿ êîøò³â â áóäü-ÿêèé ïðîåêò àáî 
áóä³âíèöòâî çàâæäè ìàє ïåâíó ñòóï³íü ðèçèêó. Цå çàëåæèòü â³ä îòðèìàí-
íÿ âñ³õ íåîáõ³äíèõ äîêóìåíò³â äëÿ áóä³âíèöòâà ïåâíîãî îá’єêòó, ô³íàíñî-
âîãî ñòàíó çàáóäîâíèêà, éîãî ïðîôåñ³éíîñò³ é äîáðîñîâ³ñíîñò³ òà ³íøèõ 
ôàêòîð³â. Íàæàëü ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ ó ö³é ñôåð³ äóæå íåñèñòåìíå òà 
ïðîëîá³éîâàíå ð³çíèìè ãðóïàìè ³í³ö³àòîð³â ³ç ð³çíèìè âóçüêèìè âëàñíèìè 
³íòåðåñàìè, ùî íåãàòèâíî âïëèíóëî íà ðèíîê ìàéíîâèõ ïðàâ ùîäî îá’єêò³â 
íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. В ñèëó îíîâëåííÿ çàêî-
íîäàâñòâà â äîñë³äæóâàí³é ñôåð³, ùî â³äáóëèñÿ ó çâ’ÿçêó ç íàáðàííÿì 
÷èííîñò³ Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî ãàðàíòóâàííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà îá’єêòè 
íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿê³ áóäóòü ñïîðóäæåí³ â ìàéáóòíüîìó» â³ä 15 ñåðïíÿ 
2022 ðîêó, âîíè ùå íå çíàéøëè íàëåæíîãî âèñâ³òëåííÿ ó íàóêîâèõ äæå-
ðåëàõ, ùî ìîæå íåãàòèâíî ïîçíà÷èòèñÿ íà ïðàêòèö³ çàñòîñóâàííÿ â³äïî-
â³äíèõ ïðàâîâèõ íîðì. Íà òåïåð³øí³é ÷àñ ë³òåðàòóðà çà îáðàíîþ òåìîþ 
çàëèøàєòüñÿ âêðàé îáìåæåíîþ, â÷åíèìè ðîáëÿòüñÿ ïîêè îáìåæåí³ îêðåì³ 
äîñë³äæåííÿ, ùî ñòîñóþòüñÿ ñóò³ íîâåë, òàê, ñë³ä â³äì³òèòè äîñë³äæåííÿ 
Дàâèäîâè÷ À.В., Д.С. Сïєñ³âöåâà òîùî.

Мета цього äîñë³äæåííÿ – çä³éñíåííÿ àíàë³çó ïðàâîâîãî ðåãóëþâàí-
íÿ, îñíîâíèõ ïðàâèë òà ïðîáëåì ó ñôåð³ êóï³âë³-ïðîäàæó ðå÷îâèõ ïðàâ 
íà îá’єêòè íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿê³ áóäóòü ñïîðóäæåí³ â ìàéáóòíüîìó, çà 
îíîâëåíèì çàêîíîäàâñòâîì.

Виклад основного матеріалу. 
І. Законодавство та практика застосування щодо обраної сфери 

дослідження до 2022 року. Ç 2005 ðîêó â Óêðà¿í³ ôàêòè÷íî ³ñíóâàëà 
çàáîðîíà íà óêëàäàííÿ ïðÿìèõ ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â ç ô³çè÷íèìè îñîáà-
ìè-³íâåñòîðàìè. Сòàòòåþ 4 Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü» 
³íâåñòóâàííÿ þðèäè÷íèìè ³ ô³çè÷íèìè îñîáàìè â æèòëîâó íåðóõîì³ñòü 
áóëî ïåðåäáà÷åíî (çã³äíî ³ç çì³íàìè â³ä 15.12.2005 ðîêó) âèêëþ÷íî ÷åðåç: 
ôîíäè ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà (äàë³ – ФФБ), ôîíäè îïåðàö³é ç íåðó-
õîì³ñòþ (äàë³ – ФÎÍ), ³íñòèòóòè ñï³ëüíîãî ³íâåñòóâàííÿ; øëÿõîì åì³ñ³¿ 
ö³ëüîâèõ îáë³ãàö³é ï³äïðèєìñòâ, âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü çà ÿêèìè çä³éñ-
íþєòüñÿ øëÿõîì ïåðåäà÷³ îá’єêòà (÷àñòèíè îá’єêòà) æèòëîâîãî áóä³âíèö-
òâà (íàòåïåð ö³ íîðìè âèëó÷åíî ³ç òåêñòó ñòàòò³). Дîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó 
ìàéíîâèõ ïðàâ íå çãàäóâàâñÿ òà çàìèñëîì çàêîíîäàâöÿ ³íøèõ ìåõàí³çì³â 
êóï³âë³ «ïîâ³òðÿíèõ» ìåòð³â, êð³ì çàçíà÷åíèõ, íå ìàëî áóòè. Àëå äîñèòü 
øâèäêî çàáóäîâíèêè òà äåâåëîïåðè ïî÷àëè óêëàäàòè ïîïåðåäí³ äîãîâîðè, 
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äîãîâîðè êîì³ñ³¿ ÷è äîðó÷åííÿ íà ïîáóäîâó êâàðòèð (àáñîëþòíà þðèäè÷íà 
í³ñåí³òíèöÿ), ïðîäàæó ìàéíîâèõ ïðàâ òà ³íøå.

Пðàâèëà ïðî åì³ñ³þ ö³ëüîâèõ êîðïîðàòèâíèõ îáë³ãàö³é, ïîãàøåííÿ ÿêèõ 
çä³éñíþєòüñÿ øëÿõîì ïåðåäà÷³ îá’єêòà (÷àñòèíè îá’єêòà) æèòëîâîãî áóä³â-
íèöòâà ì³ñòÿòüñÿ ó ñò. 13 Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî ðèíêè êàï³òàëó òà îðãàí³-
çîâàí³ òîâàðí³ ðèíêè» â³ä 23 ëþòîãî 2006 ðîêó. Дëÿ çàêð³ïëåííÿ ïðàâ íà 
êîíêðåòíèé îá’єêò íåîáõ³äíî òàêîæ óêëàñòè äîãîâ³ð áðîíþâàííÿ. Ф³íàíñó-
âàííÿ ìîæå â³äáóâàòèñÿ øëÿõîì ³íâåñòóâàííÿ ó ФФБ çã³äíî Çàêîí Óêðà-
¿íè «Пðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíè-
öòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ» â³ä 19 ÷åðâíÿ 2003 ðîêó. 

Íàé÷àñò³øå ô³íàíñóâàííÿ â³äáóâàëîñü çà äîïîìîãîþ: ïîïåðåäí³õ äîãî-
âîð³â, ïðÿìèõ ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â, æèòëîâî-áóä³âåëüí³ êîîïåðàòèâ³â, 
êóï³âë³ ö³ëüîâèõ îáë³ãàö³é, ó÷àñò³ ó ФФБ, äåðèâàòèâ³â íà ïîñòàâêó íåðó-
õîìîñò³ (ìàéíîâèõ ïðàâ), ôîðâàðäíèõ êîíòðàêò³â òà ³íñòèòóò³â ñï³ëüíîãî 
³íâåñòóâàííÿ. В³äïîâ³äí³ îðãàíè ðåєñòðóâàëè ïðàâî âëàñíîñò³ íà çáóäîâàí³ 
îá’єêòè, ïðî íåìîæëèâ³ñòü ïðÿìîãî ³íâåñòóâàííÿ íå çãàäóâàëîñü. Çã³äíî 
ï. 78 «Пîðÿäêó äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ 
îáòÿæåíü», çàòâ. ïîñòàíîâîþ КМÓ â³ä 25.12.2015 ð. № 1127, äëÿ äåðæàâ-
íî¿ ðåєñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îêðåìå ³íäèâ³äóàëüíî âèçíà÷åíå íåðóõî-
ìå ìàéíî (êâàðòèðà, æèòëîâå, íåæèòëîâå ïðèì³ùåííÿ òîùî), ðîçì³ùåíå 
â îá’єêò³ íåðóõîìîãî ìàéíà, áóä³âíèöòâî ÿêîãî çä³éñíþâàëîñÿ ³ç çàëó÷åí-
íÿì êîøò³â ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á, âëàñíèêîì òàêîãî ìàéíà ïîäà-
єòüñÿ äîêóìåíò, ùî ï³äòâåðäæóє íàáóòòÿ ó âëàñí³ñòü îñîáîþ çàêð³ïëåíîãî 
çà îñîáîþ îá’єêòà ³íâåñòóâàííÿ, ïåðåäáà÷åíèé çàêîíîäàâñòâîì (інвести-
ційний договір, договір про пайову участь, договір купівлі-продажу 
майнових прав тощо) (ó ðåäàêö³¿ äî 2021 ðîêó). 

Пðè öüîìó, ÿê áóëî âæå çàçíà÷åíî, âñóïåðå÷ Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî 
³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü», ïðàâî âëàñíîñò³ ðåєñòðóâàëîñü çà ³íâåñòîðàìè 
ïðè íàÿâíîñò³ ³íâåñòèö³éíîãî äîãîâîðó, äîãîâîðó ïðî ïàéîâó ó÷àñòü, äîãî-
âîðó êóï³âë³-ïðîäàæó ìàéíîâèõ ïðàâ òîùî. Çàêîí ÿâíî ³ãíîðóâàâñÿ, â òîìó 
÷èñë³, îñê³ëüêè íå áóâ ïðîäóìàíèì òà ñïðàâåäëèâèì äî ó÷àñíèê³â ðèíêó, 
íåâåëèêèõ çàáóäîâíèê³â, ÿê³ íå ìîãëè «ñîá³ äîçâîëèòè» ФФБ, ùî â ö³ëîìó 
ïðèâåëî íå äî âïîðÿäêóâàííÿ â³äíîñèí ó ñôåð³ çàáóäîâè, à äî ðîçð³çíåíî-
ãî íåóçãîäæåíîãî ðåãóëþâàííÿ, ³ãíîðóâàííÿ ³íòåðåñ³â âñ³õ ó÷àñíèê³â, â³ä 
çàáóäîâíèê³â, âêëàäíèê³â, çàìîâíèê³â äî ïåðåñ³÷íèõ ãðîìàäÿí, ÿê³ ïðîäîâ-
æóâàëè ³íâåñòóâàòè â îá’єêòè áóä³âíèöòâà.

Вïðîäîâæ âñüîãî ÷àñó, ùî îïèñóєòüñÿ, ³ñíóâàëè äîâîë³ ÷óòëèâ³ ðèçè-
êè ó ³íâåñòîðà, îñê³ëüêè ³íâåñòîð ñïëà÷óâàâ êîøòè çà íåðóõîì³ñòü, 
ÿêî¿ ùå íå ³ñíóâàëî â íàòóð³. Пî-ïåðøå, ïîêóïåöü íå ìàâ ìîæëèâîñò³ 
â³äñë³äêóâàòè ïðîäàæ ìàéíîâèõ ïðàâ íà ìàéáóòí³é îá’єêò ³íø³é îñîá³. 
Пî-äðóãå, ðèçèê íåäîáóäîâè áóäèíêó çáåð³ãàâñÿ ïðè áóäü-ÿêîìó ñïîñîá³ 
êóï³âë³ ïðàâ, íàâ³òü ÷åðåç ФФБ (÷åðåç ïîðóøåííÿ ïðè ôîðìóâàíí³ áóä³-
âåëüíî¿ äîêóìåíòàö³¿, ïðèïèíåíå â ñóäîâîìó ïîðÿäêó ïðàâî çàáóäîâíèêà 
íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó, ô³íàíñîâó íåñïðîìîæí³ñòü çàáóäîâíèêà äîáóäóâà-
òè áóäèíîê òîùî). Пî-òðåòє, âèçíàííÿ äîãîâîðó íåä³éñíèì çà ïîçîâîì 
çàö³êàâëåíî¿ îñîáè (íàïðèêëàä, çàáóäîâíèêà). Дî îñíîâíèõ ðèçèê³â íå 
ââåäåíîãî â åêñïëóàòàö³þ æèòëà íà áóäü-ÿêîìó åòàï³ áóä³âíèöòâà, ÿê³ 
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ñòâîðþþòü ìîæëèâîñò³ äëÿ êîðóïö³¿, ìîæíà â³äíåñòè: â³äñóòí³ñòü äîç-
âîë³â íà áóä³âíèöòâî; â³äñóòí³ñòü ïðàâà âëàñíîñò³ àáî ïðàâà êîðèñòó-
âàííÿ ó çàìîâíèêà íà çåìåëüíó ä³ëÿíêó; äîãîâîðè îðåíäè íà çåìåëüíó 
ä³ëÿíêó, ùî çàê³í÷óþòüñÿ íàéáëèæ÷èì ÷àñîì; íåâ³äïîâ³äí³ñòü ö³ëüîâîãî 
ïðèçíà÷åííÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè; íàÿâí³ñòü ñóäîâèõ ñïðàâ òà àðåøò³â íà 
çåìåëüíèõ ä³ëÿíêàõ; íåâ³äïîâ³äí³ñòü áóä³âíèöòâà äî ì³ñòîáóä³âíèõ óìîâ 
(åòàæí³ñòü òà âèñîòí³ñòü). Çà äàíèìè ïðîєêòó Îïåíäàòàáîòà ç àíàë³çó 
áóä³âåëüíî¿ äîêóìåíòàö³¿ â³ä 24 êâ³òíÿ 2024 ðîêó ñë³äóє, ùî 214 (54%) 
æèòëîâèõ êîìïëåêñ³â (äàë³ – ЖК), ùî áóäóþòüñÿ â Óêðà¿í³, ìàþòü ñóäî-
â³ ïðîöåñè ùîäî çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê (âñüîãî ïðîàíàë³çîâàíî ìàéæå 400 
íîâîáóäîâ). Вèÿâëåíî áàãàòî âèïàäê³â íåïðîäîâæåííÿ îðåíäè çåìåëüíî¿ 
ä³ëÿíêè (22 ЖК), à òàêîæ ùîäî 9 ЖК â Рåєñòð³ ðå÷îâèõ ïðàâ âçàãàë³ 
â³äñóòíÿ ³íôîðìàö³ÿ ïðî çâ’ÿçîê çåìë³ ³ç áóä³âíèöòâîì [1].

ІІ. Розвиток судової практики за обраною тематикою. Щîäî ñóäî-
âî¿ ïðàêòèêè â³äíîñíî âèçíàííÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà íåäîáóäîâàí³ îá’єê-
òè – îá’єêòè ³íâåñòóâàííÿ, çàçíà÷èìî, ùî Вåðõîâíèé Сóä Óêðà¿íè (äàë³ – 
ВСÓ) íå ï³äòðèìóâàâ ïðàêòèêó âèçíàííÿ òàêèõ ïðàâ çà ñò. 392 Цèâ³ëüíîãî 
êîäåêñó Óêðà¿íè (äàë³ – ЦК), îñê³ëüêè çà ¿¿ ïðàâèëàìè ïîçîâ ïðî âèçíàííÿ 
ïðàâà âëàñíîñò³ ìîæå áóòè ïðåä’ÿâëåíî, ïî-ïåðøå, ÿêùî îñîáà є âëàñíè-
êîì ìàéíà, àëå ¿¿ ïðàâî îñïîðþєòüñÿ àáî íå âèçíàєòüñÿ ³íøîþ îñîáîþ; 
ïî-äðóãå, ÿêùî îñîáà âòðàòèëà äîêóìåíò, ÿêèé çàñâ³ä÷óє ¿¿ ïðàâî âëàñíîñò³. 
«Ç îãëÿäó íà òå, ùî â³äïîâ³äíî äî ñò. 328 ЦК íàáóòòÿ ïðàâà âëàñíîñò³ – 
öå ïåâíèé þðèäè÷íèé ñêëàä, ç ÿêèì çàêîí ïîâ’ÿçóє âèíèêíåííÿ â îñîáè 
ñóá’єêòèâíîãî ïðàâà âëàñíîñò³ íà ïåâí³ îá’єêòè, ñóä ïðè çàñòîñóâàíí³ ö³є¿ 
íîðìè ïîâèíåí âñòàíîâèòè, ç ÿêèõ ñàìå ïåðåäáà÷åíèõ çàêîíîì ï³äñòàâ ÷è 
â ÿêèé ïåðåäáà÷åíèé çàêîíîì ñïîñ³á ïîçèâà÷êà íàáóëà ïðàâà âëàñíîñò³ íà 
ñï³ðíèé îá’єêò òà ÷è ï³äëÿãàє öå ïðàâî çàõèñòó â ïîðÿäêó, ïåðåäáà÷åíîìó 
ñò. 392 ЦК» (ïîñòàíîâè ВСÓ â³ä 18 ëþòîãî 2015 ð. ó ñïðàâ³ № 6-244öñ14; 
â³ä 24 ÷åðâíÿ 2015 ð. ó ñïðàâ³ № 6-318 öñ15). Ó ïîñòàíîâ³ ВСÓ â³ä 27 òðàâ-
íÿ 2015 ð. ó ñïðàâ³ № 6-159öñ15 òàêîæ ï³äêðåñëåíî, ùî âèçíàííÿ ïðàâà 
âëàñíîñò³ íà îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, íå ïðèéíÿòîãî â åêñïëóà-
òàö³þ, â ñóäîâîìó ïîðÿäêó íîðìàìè ЦК Óêðà¿íè ÷è ³íøèìè íîðìàòèâíèìè 
àêòàìè íå ïåðåäáà÷åíî. 

Сêëàäíîù³ ó ³íâåñòîð³â âèíèêàëè ³ â òîìó âèïàäêó, ÿêùî ìàéíîâ³ ïðà-
âà íà îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà áóëè ïðåäìåòîì ³ïîòåêè (äèâ., 
íàïðèêëàä, ïîñòàíîâó ВСÓ â³ä 16.03.2016 ð. ó ñïðàâ³ № 6-290öñ16).

Ç 2021 ðîêó ïîçèö³ÿ ВС ñóòòєâî çì³íþєòüñÿ. Вåëèêà Пàëàòà ВС ÷àñò-
êîâî â³äñòóïèëà â³ä ïðàâîâîãî âèñíîâêó ВСÓ ùîäî îáñÿãó ïðàâ ³íâåñòîðà 
íà îá`єêò ³íâåñòóâàííÿ, âèçíà÷èâøè, ùî ³íâåñòîð після виконання умов 
інвестиційного договору набуває майнові права (тотожні праву влас-
ності) на цей об`єкт ³ ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà îá`єêòà íåðóõîìîñò³ 
íàáóâàє ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá`єêò ³íâåñòóâàííÿ ÿê ïåðâ³ñíèé âëàñíèê øëÿ-
õîì ïðîâåäåííÿ äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà çàçíà÷åíèé îá`єêò 
çà ñîáîþ. Çàáóäîâíèê ïîçáàâëåíèé ïðàâà â³ä÷óæóâàòè îá`єêò ³íâåñòóâàí-
íÿ íà êîðèñòü áóäü-ÿêî¿ ³íøî¿ îñîáè. В разі порушення речових прав 
інвестора він має право на звернення до суду за їх захистом шля-
хом пред`явлення позову про визнання за ним його майнових прав та 
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витребування своєї власності з незаконного володіння іншої особи 
(ст.ст. 392, 388 ЦК). Вîäíî÷àñ íå âèìàãàєòüñÿ âèçíàííÿ íåä³éñíèìè 
í³ê÷åìíèõ ïðàâî÷èí³â, ÿê³ ñïðÿìîâàí³ íà íåçàêîííå çàâîëîä³ííÿ ìàéíîì 
³íâåñòîðà ³íøèìè îñîáàìè (ñò. 228 ЦК) (ïîñòàíîâà ВП ВС â³ä 14 âåðåñíÿ 
2021 ðîêó ó ñïðàâ³ № 359/5719/17).

Вåëèêà Пàëàòà ВС ÷àñòêîâî â³äñòóïèëà â³ä ïðàâîâîãî âèñíîâêó ВСÓ 
ùîäî ñïîñîá³â çàõèñòó ïðàâ ïîêóïöÿ çà äîãîâîðîì êóï³âë³-ïðîäàæó ìàé-
íîâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî, âèçíà÷èâøè, ùî â òèõ âèïàäêàõ, êîëè 
îá`єêò íåðóõîìîñò³ вже збудований та прийнятий в експлуатацію, про-
те покупцем не отримані правовстановлюючі документи у зв`язку із 
порушенням продавцем за договором купівлі-продажу майнових прав 
на нерухоме майно взятих на себе договірних зобов`язань щодо пере-
дання всіх необхідних документів для оформлення права власності 
на квартиру, вартість якої сплачена покупцем в повному обсязі, та 
у разі невизнання продавцем права покупця на цю збудовану квар-
тиру може мати місце звернення до суду з вимогою про визнання 
за покупцем права власності на проінвестоване (оплачене) ним май-
но відповідно до положень ст. 392 ЦК Óêðà¿íè (ïîñòàíîâà ВП ВС â³ä 
14 ãðóäíÿ 2021 ðîêó ó ñïðàâ³ № 344/16879/15-ö).

Яê áà÷èìî, õàîòè÷íå çàêîíîäàâ÷å ðåãóëþâàííÿ ó ñôåð³ íîâîáóäîâ, ñïî-
ñîá³â ¿õ íàáóòòÿ òà çàõèñòó ïðàâ ³íâåñòîð³â, çíà÷íî âïëèâàëà íà ðèíîê 
ìàéáóòí³õ îá’єêò³â íåðóõîìîñò³. Сóäîâà ïðàêòèêà íå ìîãëà âèð³øèòè ïðî-
áëåìè, ùî íàêîïè÷èëèñü, ïîòð³áíî áóëî êàðäèíàëüíî çì³íþâàòè ðåãóëþ-
âàííÿ, ÿêå á ïåðåäáà÷àëî ÷³òê³ òà çàõèùåí³ ìåõàí³çìè íàáóòòÿ îá’єêò³â 
íåðóõîìîñò³, ÿê³ áóäóþòüñÿ.

ІІІ. Сучасне правове регулювання. Íîâà çàêîíîäàâ÷à åðà â ðåãó-
ëþâàíí³ êóï³âë³-ïðîäàæó ìàéíîâèõ ïðàâ íà ìàéáóòí³ îá’єêòè íåðóõîìîñò³. 
10.10.2022 ðîêó íàáðàâ ÷èííîñò³ Çàêîí Óêðà¿íè «Пðî ãàðàíòóâàííÿ ðå÷î-
âèõ ïðàâ íà îá’єêòè íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿê³ áóäóòü ñïîðóäæåí³ â ìàéáóò-
íüîìó» â³ä 15.08.2022 ð. (äàë³ – Çàêîí). Д³ÿ öüîãî Çàêîíó ïîøèðþєòüñÿ 
íà îá’єêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà òà ìàéáóòí³ îá’єêòè íåðóõîìîñò³, 
ÿê³ є ñêëàäîâèìè ÷àñòèíàìè îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, право 
на виконання будівельних робіт щодо яких набуте після набрання 
чинності öèì Çàêîíîì. 

В³äòåïåð âñå çì³íèëîñü: ìåõàí³çìè ô³íàíñóâàííÿ, ñóá’єêòè çàëó÷åííÿ 
êîøò³â, ñïîñîáè çàëó÷åííÿ êîøò³â, ïåðåäáà÷åíî íîâ³ ãàðàíò³¿ çàõèñòó ïðàâ 
³íâåñòîð³â, â òîìó ÷èñë³, ãàðàíò³éí³ «ìåòðè», òîáòî «çàìîðîæåííÿ» ÷àñòè-
íè îá’єêòà áóä³âíèöòâà, ïðàâèëà ïðî êóï³âëþ-ïðîäàæ ïðàâ íà ìàéáóòí³é 
îá’єêò òà ðåєñòðàö³ÿ ïðàâ, ïåðåäáà÷åíî ïîâíó ïóáë³÷í³ñòü ³íôîðìàö³¿ ïðî 
â³äïîâ³äíó ñôåðó («Вñå ³ âñ³ â Рåєñòð!»).

3.1. Цèì Çàêîíîì ðåãóëþєòüñÿ çàëó÷åííÿ êîøò³â â³ä ô³çè÷íèõ ³ þðè-
äè÷íèõ îñ³á äëÿ áóä³âíèöòâà æèòëîâèõ òà íåæèòëîâèõ îá’єêò³â òà ïåðåä-
áà÷åíî äâà íîâèõ îá’єêòè ïðàâ, ÿê³ ðåєñòðóþòüñÿ ó Дåðæàâíîìó ðåєñòð³ 
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî (äàë³ – ДРРП): ïðàâà íà ìàéáóòí³é 
îá’єêò íåðóõîìîñò³ ³ ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî. Çàêîí ïåðåäáà÷àє âçàєìî-
ä³þ ДРРП ç áóä³âåëüíèì ðåєñòðîì (Єäèíà äåðæàâíà åëåêòðîííà ñèñòåìà 
ó ñôåð³ áóä³âíèöòâà, äàë³ – ЄДЕССБ) ó ñôåð³ ðåєñòðàö³¿, à ñàìå êîëè 
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çàïðàöþє â³äïîâ³äíèé ôóíêö³îíàë ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî ç’ÿâèòüñÿ 
àâòîìàòè÷íî ç ìîìåíòó ðåєñòðàö³¿ ïðàâà íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò 
íà âñ³ êâàðòèðè, ìàøèíî-ì³ñöÿ òîùî, ÿê³ ïåðåäáà÷åí³ ïðîåêòîì òà áóäå 
çàðåєñòðîâàíî «ãàðàíò³éíó ÷àñòêó». Тîìó âñ³ â³ä÷óæåííÿ öèõ îá’єêò³â 
áóäóòü â³äáóâàòèñÿ òàê ñàìî ÿê ³ ùîäî ³íøèõ îá’єêò³â íåðóõîìîñò³ – çà 
ó÷àñò³ íîòàð³óñà. Àâòîìàòè÷íà âçàєìîä³ÿ äâîõ öèõ ðåєñòð³â ïîêè íå ðåà-
ë³çîâàíà òà â³äáóâàєòüñÿ â «ðó÷íîìó» ðåæèì³ (íå çàñîáàìè ðåєñòðó) çà 
ó÷àñò³ ðåєñòðàòîðà. Яê ò³ëüêè îá’єêò áóäå ïðèéíÿòèé â åêñïëóàòàö³þ äâà 
çàçíà÷åíèõ ðåєñòðè çàáåçïå÷àòü àâòîìàòè÷íó ðåєñòðàö³þ ïðàâà âëàñíîñò³ 
íà îá’єêò íåðóõîìîñò³.

3.2. Çã³äíî ñò. 6 Çàêîíó ïðÿìå ÷è îïîñåðåäêîâàíå çàëó÷åííÿ (³íâåñòó-
âàííÿ, ô³íàíñóâàííÿ) çàìîâíèêîì áóä³âíèöòâà, äåâåëîïåðîì áóä³âíèöòâà, 
óïðàâèòåëåì ФФБ êîøò³â â³ä ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á, ó òîìó ÷èñë³ 
â óïðàâë³ííÿ, äëÿ ñïîðóäæåííÿ îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà ç ïîäàëüøèì 
íàáóòòÿì òàêèìè îñîáàìè ïðàâà âëàñíîñò³ íà â³äïîâ³äí³ îá’єêòè íåðóõîìî-
ãî ìàéíà може здійснюватися виключно â òàêèé ñïîñ³á:

1) øëÿõîì óêëàäåííÿ äîãîâîð³â êóï³âë³-ïðîäàæó íåïîä³ëüíèõ îá’єêò³â 
íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è ìàéáóòí³õ îá’єêò³â íåðóõîìîñò³ (÷àñòêè 
íåïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, äàë³ – МÎÍ): çàìîâíè-
êîì áóä³âíèöòâà, ÿêèé є þðèäè÷íîþ îñîáîþ àáî ФÎП; äåâåëîïåðîì áóä³â-
íèöòâà, ÿêèé є þðèäè÷íîþ îñîáîþ;

2) øëÿõîì óêëàäåííÿ äîãîâîð³â ïðî ó÷àñòü â ФФБ;
3) øëÿõîì åì³ñ³¿ ö³ëüîâèõ êîðïîðàòèâíèõ îáë³ãàö³é, ïîãàøåííÿ ÿêèõ 

çä³éñíþєòüñÿ øëÿõîì ïåðåäà÷³ îá’єêòà (÷àñòèíè îá’єêòà) æèòëîâîãî áóä³â-
íèöòâà â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî ðèíêè êàï³òàëó òà îðãàí³çîâàí³ 
òîâàðí³ ðèíêè» ç óìîâîþ ïåðåäà÷³ îá’єêòà (÷àñòèíè îá’єêòà) æèòëîâîãî 
áóä³âíèöòâà â³äïîâ³äíî äî óêëàäåíîãî íîòàð³àëüíîãî äîãîâîðó ì³æ çàìîâíè-
êîì áóä³âíèöòâà òà âëàñíèêîì òàêèõ îáë³ãàö³é ïðî ðåçåðâóâàííÿ (áðîíþ-
âàííÿ) îá’єêòà (÷àñòèíè îá’єêòà) æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà. Дî òàêîãî äîãî-
âîðó çàñòîñîâóþòüñÿ âèìîãè ùîäî äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó íåïîä³ëüíîãî 
îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà àáî МÎÍó (ïåðøèé ïðîäàæ).

Ц³ âèìîãè íå ïîøèðþþòüñÿ íà âèïàäêè ô³íàíñóâàííÿ îá’єêò³â, ùî 
ñïîðóäæóþòüñÿ âèêëþ÷íî çà ðàõóíîê âëàñíèõ, êðåäèòíèõ àáî ïîçèêîâèõ 
êîøò³â çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà òà/àáî äåâåëîïåðà áóä³âíèöòâà.

Тàêèì ÷èíîì, êð³ì òðàäèö³éíèõ ö³ëüîâèõ îáë³ãàö³é òà ФФС, çàëó÷åí-
íÿ êîøò³â äëÿ ñïîðóäæåííÿ îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà â³ä þðèäè÷íèõ òà 
ô³çè÷íèõ îñ³á ìîæëèâå тільки шляхом укладення договорів купів-
лі-продажу неподільних об’єктів незавершеного будівництва або 
МОНів і тільки замовником будівництва або девелопером (âèìîãè 
äî îñòàíí³õ òàêîæ ïåðåäáà÷åí³ öèì çàêîíîì). 

Цå ïîëîæåííÿ çíà÷íî âïëèâàє íà ðèíîê «ìàéáóòí³õ» êâàðòèð, îô³ñ³â 
òîùî. І õî÷ ó çàêîíîäàâñòâ³, ùî ä³ÿëî äî öüîãî, òåæ áóëî îáìåæåíî êîëî 
ïðàâî÷èí³â ùîäî öèõ îá’єêò³â, àëå ö³ ïðàâèëà ïîñò³éíî ïîðóøóâàëèñü. Àëå 
çà öèì çàêîíîì öå áóäå неможливо, àäæå âñ³ ìàéáóòí³ îá’єêòè ðåєñòðó-
þòüñÿ ïåâíèì ÷èíîì, ïðî ùî ìîâà áóòè éòè íèæ÷å (÷îãî íå áóëî ðàí³øå), 
à âñ³ ïðàâî÷èíè â ö³é ñôåð³ ìàþòü áóòè íîòàð³àëüíî ïîñâ³ä÷åí³ (çðîçóì³ëî, 
ùî íîòàð³óñ íå ïîñâ³ä÷èòü äîãîâ³ð, ùîäî ìàéáóòí³õ îá’єêò³â, ÿêèé ñóïåðå-
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÷èòü öüîìó Çàêîíó), à òîìó òîãî «àñîðò³», ³ç ð³çíîãî ðîäó äîãîâîð³â ïðè 
ïðîäàæó ìàéáóòí³õ ìåòð³â, ÿê³ ìè áà÷èëè ðàí³øå ïðè ïðîñò³é ïèñüìîâ³é 
ôîðì³ öèõ ïðàâî÷èí³â, íå áóäå.

3.3. Дëÿ ðîçóì³ííÿ ïðåäìåòó ïðàâî÷èí³â ó ö³é ñôåð³ íåîáõ³äíî â³äð³ç-
íÿòè:

1. Îá’єêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà: 1) подільний îá’єêò íåçàâåð-
øåíîãî áóä³âíèöòâà – îá’єêò íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿêèé áóäå ñïîðóäæåíî 
â ìàéáóòíüîìó (áóä³âëÿ, ñïîðóäà), ùîäî ÿêîãî îòðèìàíî ïðàâî íà âèêî-
íàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò òà ÿêèé íå ïðèéíÿòî â åêñïëóàòàö³þ, çà óìîâè ùî 
у складі такого об’єкта проектною документацією на будівництво 
передбачено не менше двох МОНів. Тîáòî éäåòüñÿ ïðî îá’єêò, ÿêèé 
ì³ñòèòü îêðåì³ ÷àñòèíè, ÿê³ â ìàéáóòíüîìó ñòàíóòü ñàìîñò³éíèìè îá’єê-
òàìè ïðàâà âëàñíîñò³, æèòëîâèìè ÷è íåæèòëîâèìè, íàïðèêëàä æèòëîâà 
áàãàòîïîâåðõ³âêà, áèçíåñ-öåíòð, òîðã³âåëüíèé öåíòð òîùî, àëå öå ìîæå 
áóòè ³ áóäèíî÷îê, â ÿêîìó ï³ñëÿ çàâåðøåííÿ áóä³âíèöòâà áóäóòü âñüîãî äâ³ 
êâàðòèðè – â³í òàêîæ áóäå ââàæàòèñÿ ïîä³ëüíèì îá’єêòîì íåçàâåðøåíîãî 
áóä³âíèöòâà; 2) неподільний îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà – îá’єêò 
íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿêèé áóäå ñïîðóäæåíî â ìàéáóòíüîìó (áóä³âëÿ, ñïîðó-
äà), ùîäî ÿêîãî îòðèìàíî ïðàâî íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò òà ÿêèé 
íå ïðèéíÿòî â åêñïëóàòàö³þ, çà óìîâè ùî у складі такого об’єкта від-
сутні МÎÍè. Íåïîä³ëüí³ îá’єêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ïîä³ëÿþòüñÿ 
íà íåïîä³ëüí³ æèòëîâ³ îá’єêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà òà íåïîä³ëüí³ 
íåæèòëîâ³ îá’єêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà. Íàïðèêëàä, «ïðèâàòíèé» 
áóäèíîê, öåõ, ñêëàä òîùî.

2. Мàéáóòí³é îá’єêò íåðóõîìîñò³ (МÎÍ) – ïåðåäáà÷åíà ïðîåêòíîþ 
äîêóìåíòàö³єþ íà áóä³âíèöòâî складова частина подільного об’єкта 
незавершеного будівництва, ÿêà ï³ñëÿ ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í-
÷åíîãî áóä³âíèöòâîì îá’єêòà ñòàíå ñàìîñò³éíèì îá’єêòîì íåðóõîìîãî ìàé-
íà (êâàðòèðà, ãàðàæíèé áîêñ, ³íøå æèòëîâå àáî íåæèòëîâå ïðèì³ùåííÿ, 
ìàøèíî-ì³ñöå òîùî). 

МÎÍè ïîä³ëÿþòüñÿ íà: ìàéáóòí³ îá’єêòè æèòëîâî¿ íåðóõîìîñò³ (êâàðòè-
ðà, ³íøå æèòëîâå ïðèì³ùåííÿ òîùî); ìàéáóòí³ îá’єêòè íåæèòëîâî¿ íåðóõî-
ìîñò³ (ãàðàæíèé áîêñ, ³íøå íåæèòëîâå ïðèì³ùåííÿ, ìàøèíîì³ñöå òîùî).

Тàêèì ÷èíîì: ïîä³ëüíèé îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà – áàãà-
òîêâàðòèðíèé áóäèíîê, ÿê ïðàâèëî; МÎÍ – êâàðòèðà, ìàøèíîì³ñöå, êîìî-
ðà; íåïîä³ëüíèé îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà – ïðèâàòíèé áóäèíîê, 
öåõ, ìàãàçèí, ìàéñòåðíÿ òîùî. В³ä÷óæóâàòèñü ö³ îá’єêòè ò³ëüêè çà óìîâè 
ðåєñòðàö³¿ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà â ДРРП. 

3. «Сïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî íà îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, 
МÎÍ» – ð³çíîâèä ìàéíîâîãî ïðàâà íà îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, 
МÎÍ, ÿêå ïîëÿãàє ó:

1) володінні і розпорядженні таким об’єктом çà ñâîєþ âîëåþ, íåçà-
ëåæíî â³ä âîë³ ³íøèõ îñ³á, ÿêùî ³íøå íå âèçíà÷åíî çàêîíîì, òà âèíèêàє 
ï³ñëÿ îòðèìàííÿ ïðàâà íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò, àëå íå ðàí³øå 
äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ òàêîãî ïðàâà, ³ ïðèïèíÿєòüñÿ ï³ñëÿ ïðèéíÿòòÿ â åêñ-
ïëóàòàö³þ çàê³í÷åíîãî áóä³âíèöòâîì îá’єêòà òà äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ ïðàâà 
âëàñíîñò³ íà â³äïîâ³äíèé îá’єêò íåðóõîìîãî ìàéíà;
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2) ïðàâ³ îñîáè, çà ÿêîþ çàðåєñòðîâàíî òàêå ïðàâî, вимагати закін-
чення будівництва об’єкта (ó òîìó ÷èñë³ îá’єêòà, ñêëàäîâîþ ÷àñòèíîþ 
ÿêîãî є МÎÍ) òà прийняття його в експлуатацію, ùî ìàє íàñë³äêîì 
íàáóòòÿ òàêîþ îñîáîþ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’єêò íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿêèé 
â³äïîâ³äàє çàçíà÷åíèì ó äîãîâîð³ òåõí³÷íèì õàðàêòåðèñòèêàì â³äïîâ³äíîãî 
îá’єêòà.

Îêðåìèì îá’єêòîì îá³ãó ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî íà îá’єêò íåçàâåð-
øåíîãî áóä³âíèöòâà íå ÿâëÿєòüñÿ, à çàêð³ïëþє ïðàâîìîæíîñò³ âîëîä³ëüöÿ 
ðå÷îâîãî ïðàâà. Пðîäàòè öå ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî ó â³äðèâ³ â³ä ïðàâ 
íà îá’єêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍ íåìîæëèâî, îñê³ëüêè âîíî 
àâòîìàòè÷íî ñë³äóє çà íèìè: êîìó íàëåæàòü ïðàâà íà îá’єêòè íåçàâåðøå-
íîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍ – òîìó é íàëåæàòü ñïåö³àëüí³ ìàéíîâ³ ïðàâà. 
Çã³äíî ñò. 4 Çàêîíó îá’єêòàìè ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà є: 1) íåïî-
ä³ëüí³ îá’єêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà; 2) ïîä³ëüí³ îá’єêòè íåçàâåðøå-
íîãî áóä³âíèöòâà; 3) МÎÍ. Íà ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî ïîøèðþþòüñÿ 
ãàðàíò³¿ ùîäî çàõèñòó ïðàâà âëàñíîñò³ (ó òîìó ÷èñë³ óñóíåííÿ ïåðåøêîä 
ó çä³éñíåíí³ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà; âèçíàííÿ ñïåö³àëüíîãî ìàé-
íîâîãî ïðàâà ó ðàç³ éîãî íåâèçíàííÿ, ïîðóøåííÿ, îñïîðþâàííÿ; âèçíàííÿ 
ïðàâà âëàñíîñò³ ï³ñëÿ ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ îá’єêòà). Тîáòî äîïóùåíî 
çàñòîñóâàííÿ ñò. 392 ЦК ÿê äëÿ îá’єêòà ï³ñëÿ äîáóäîâè, òàê ³ ñïåö³àëüíîãî 
ìàéíîâîãî ïðàâà. 

Çàñòîñóâàííÿ ³íøèõ ñïîñîá³â çàõèñòó ïðàâà âëàñíîñò³ ïîêè íàìè íå 
âáà÷àєòüñÿ, îñê³ëüêè â ïðîòèâíîìó âèïàäêó ìè äîïóñòèìî ïðÿìå ç³òêíåí-
íÿ çîáîâ’ÿçàëüíèõ íàñë³äê³â ïîðóøåííÿ äîãîâîðó (íå çàáóâàєìî, ùî éîãî 
ïåðåäà÷à â³äáóâàєòüñÿ çà äîãîâîðîì, òîìó ñàìå â éîãî óìîâàõ òà â íîðìàõ 
äîãîâ³ðíîãî ïðàâà ìàєìî øóêàòè íàñë³äêè ïîðóøåííÿ) òà ðå÷îâèõ íàñë³ä-
ê³â.

3.4. Çàÿâó ïðî äåðæàâíó ðåєñòðàö³þ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà 
çàáóäîâíèê ìàє ñòâîðèòè ó ЄДЕССБ. Çàÿâó îòðèìóє äåðæàâíèé ðåєñòðà-
òîð â åëåêòðîíí³é ôîðì³ øëÿõîì âçàєìîä³¿ ì³æ ЄДЕССБ ³ ДРРП. Ó æîâò-
í³ 2023 ó ДРРП âïåðøå áóëî çàðåєñòðîâàíî ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî 
íà МÎÍ [2]. Ó ЄДЕССБ ñòàëà äîñòóïíà îïö³ÿ ïåðåãëÿäó â³äîìîñòåé ïðî 
МÎÍè, îá’єêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà òà îòðèìàòè âñþ ³íôîðìàö³þ 
ïðî íèõ, â òîìó ÷èñë³ ïðî íàÿâí³ñòü ïðàâà íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò, 
ïðîåêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿ íà áóä³âíèöòâî, ì³ñòîáóä³âíèõ óìîâ òà îáìåæåíü 
ó òàêèõ ðîçä³ëàõ ïîðòàëó: Дîãîâ³ð ùîäî îðãàí³çàö³¿ òà ô³íàíñóâàííÿ áóä³â-
íèöòâà; В³äîìîñò³ ïðî âèçíà÷åííÿ ãàðàíò³éíî¿ ÷àñòêè òà ðîçïîä³ë ïðàâ; 
Çàÿâà ïðî ðåєñòðàö³þ ìàéíîâîãî ïðàâà â ДРРП[3].

Çã³äíî ÷. 4 òà 6 ñò. 4 Çàêîíó первинна державна реєстрація спеціаль-
ного майнового права íà об’єкт незавершеного будівництва çä³éñíþ-
єòüñÿ çà çàìîâíèêîì áóä³âíèöòâà, à íà МОН – çà çàìîâíèêîì áóä³âíèöòâà 
òà/àáî äåâåëîïåðîì áóä³âíèöòâà. Об’єкт незавершеного будівництва, 
МОН належить особі, за якою зареєстровано спеціальне майнове 
право на такий об’єкт. Тàêèé îá’єêò ìîæå íàëåæàòè îäí³é àáî äåê³ëüêîì 
îñîáàì (ó òîìó ÷èñë³ ç âèçíà÷åííÿì ÷àñòîê êîæíî¿ ç òàêèõ îñ³á).

Çã³äíî ÷. 7 ñò. 4 Çàêîíó ïðè ïåðåõîä³ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà 
íà íåïîä³ëüíèé îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà àáî МÎÍ (êð³ì ïåð-
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øîãî ïðîäàæó) àáî îáòÿæåííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ, çàðåєñòðîâàíîãî íà êîðèñòü 
ïîêóïöÿ, ÿêèé ñïëàòèâ ÷àñòêîâî ö³íó çà íåïîä³ëüíèé îá’єêò íåçàâåðøåíîãî 
áóä³âíèöòâà àáî МÎÍ, äî ïðàâîíàáóâà÷à îäíî÷àñíî ïåðåõîäÿòü ïðàâà òà 
îáîâ’ÿçêè ïîêóïöÿ çà â³äïîâ³äíèì äîãîâîðîì êóï³âë³-ïðîäàæó àáî äîãîâî-
ðîì ïðî ó÷àñòü ó ФФБ. Тàêèé ïðàâîíàáóâà÷ ââàæàєòüñÿ ïîêóïöåì/äîâ³-
ðèòåëåì.

Щîá íå âèíèêëî õèáíîãî óÿâëåííÿ ³ç âèñëîâó çàêîíîäàâöÿ, ùî «îá’єê-
òè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ïåðåõîäÿòü øëÿõîì ïåðåäà÷³ ïðàâ íà íèõ», 
ïîÿñíèìî, ùî òóò íå çîâñ³ì âäàëî ñôîðìóëüîâàíî ³íøå – äîëÿ äîãîâîðó, 
à ñàìå éîãî ñóá’єêò³â, ÿêà çàëåæèòü â³ä âîëîä³ëüöÿ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî 
ïðàâà, öåé âèñë³â íå â³äì³íÿє ñêàçàíîãî íàìè ðàí³øå, ùî îêðåìèì îá’єêòîì 
îá³ãó ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî íà îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà íå 
ÿâëÿєòüñÿ, à çàêð³ïëþє ïðàâîìîæíîñò³ âîëîä³ëüöÿ ðå÷îâîãî ïðàâà. 

Çã³äíî ñò. 3 Çàêîíó ïðàâî âëàñíîñò³ íà íåïîä³ëüíèé îá’єêò íåçàâåð-
øåíîãî áóä³âíèöòâà âèíèêàє â³äïîâ³äíî äî çàêîíó ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ 
ðåєñòðàö³¿ òàêîãî ïðàâà, ÿêùî îäíî÷àñíî äîòðèìàíî âèìîãè: 1) íàÿâí³ñòü 
ó çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà ïðàâà âëàñíîñò³/ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ 
ä³ëÿíêîþ, íà ÿê³é ñïîðóäæóєòüñÿ â³äïîâ³äíèé îá’єêò; 2) íàáóòî ïðàâî íà 
âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò; 3) ïðîâåäåíî òåõí³÷íó ³íâåíòàðèçàö³þ íåïî-
ä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà.

Íå äîïóñêàєòüñÿ äåðæàâíà ðåєñòðàö³ÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà ïîä³ëüí³ îá’єê-
òè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà òà МÎÍè. Тîìó, об’єктом права влас-
ності не може бути подільний об’єкт незавершеного будівництва 
в цілому. Íàòîì³ñòü ó ñò. ó Çàêîíó âèçíà÷åíî ïðàâèëà îáîðîòîçäàòíîñò³ 
îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, МÎÍ³â. Неподільний об’єкт неза-
вершеного будівництва може перебувати у цивільному обороті 
лише за умови державної реєстрації ïðàâà âëàñíîñò³ àáî спеціаль-
ного майнового права, àáî îáòÿæåííÿ íà êîðèñòü îñîáè, ÿêà ñïëàòèëà 
÷àñòêîâî ö³íó òàêîãî îá’єêòà, ó ДРРП. Подільний об’єкт незаверше-
ного будівництва ìîæå ïåðåáóâàòè ó öèâ³ëüíîìó îáîðîò³, ò³ëüêè ùîäî: 
1) ïðàâî÷èí³â, ïîâ’ÿçàíèõ ³ç çì³íîþ çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà; 2) îáòÿæåííÿ 
ìàéíà ³ïîòåêîþ â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ 
ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðó-
õîì³ñòþ» òà çâåðíåííÿ ñòÿãíåííÿ íà òàêèé ïðåäìåò ³ïîòåêè; 3) îáòÿæåííÿ, 
âèçíà÷åíîãî àáçàöîì ñüîìèì ÷àñòèíè äðóãî¿ ñòàòò³ 27-2 Çàêîíó Óêðà¿íè 
«Пðî äåðæàâíó ðåєñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿ-
æåíü». Тàê³ ïðàâî÷èíè òà/àáî ä³¿ ìîæóòü áóòè â÷èíåí³ ëèøå çà óìîâè 
äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà íà ïîä³ëüíèé îá’єêò 
íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ó ДРРП. МОН ìîæå ïåðåáóâàòè ó öèâ³ëüíîìó 
îáîðîò³ ëèøå за умови державної реєстрації спеціального майново-
го права àáî îáòÿæåííÿ íà êîðèñòü îñîáè, ÿêà ñïëàòèëà ÷àñòêîâî ö³íó 
òàêîãî îá’єêòà, ó ДРРП.

Тàêèì ÷èíîì, îêðåìèì ïðåäìåòîì ïðàâî÷èíó ïîä³ëüíèé îá’єêò íåçàâåð-
øåíîãî áóä³âíèöòâà (íàïðèêëàä, áàãàòîïîâåðõ³âêà ÷è á³çíåñ-öåíòð â ö³ëî-
ìó) áóòè íå ìîæå, îêð³ì äåê³ëüêîõ âèêëþ÷åíü íå ïîâ’ÿçàíèõ ³ç ¿õ ïðî-
äàæåì, à éîãî ñêëàäîâ³ (îêðåì³ êâàðòèðè ÷è îô³ñè – МÎÍè) – ìîæóòü. 
Пîä³ëüíèé îá’єêò â îáîðîò³ ³ñíóє ôàêòè÷íî ò³ëüêè ÿê ñóêóïí³ñòü îêðåìèõ 
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îá’єêò³â, òà ñàìîñò³éíîãî çíà÷åííÿ äëÿ îáîðîòó íå ìàє, â³ä÷óæåííþ ï³äëÿ-
ãàþòü МÎÍè (îêðåì³ êâàðòèðè, áîêñè, îô³ñè ó ïîä³ëüíèõ îá’єêòàõ).

Пðàâî ïåðøîãî â³ä÷óæåííÿ МÎÍ âèíèêàє ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ ðåє-
ñòðàö³¿ çà çàìîâíèêîì áóä³âíèöòâà/äåâåëîïåðîì áóä³âíèöòâà ñïåö³àëüíîãî 
ìàéíîâîãî ïðàâà íà âñ³ МÎÍè â íüîìó. Тîáòî â³í ðåєñòðóє âñ³, íàïðèêëàä, 
200 êâàðòèð òà 30 îô³ñíèõ ïðèì³ùåíü, íà ñåáå, ³ ò³ëüêè ïîò³ì ìîæå ¿õ 
ïðîäàâàòè ³íøèì îñîáàì (âæå íà ïðàêòèö³ ñòâîðþþòü ñïåö³àëüí³ «ïðî-
äàæí³» êîìïàí³¿, ÿêèì ïðîäàþòü çà äîïîìîãîþ äîãîâîðó ïðî ïåðøèé ïðî-
äàæ îá’єêòè, à âîíè âæå ïðîäàþòü ê³íöåâèì ïðîäàâöÿì çà âèùó ö³íó, ÿê 
öå áóëî ³ ðàí³øå, àäæå ïðàêòè÷íî âñ³ çàáóäîâíèêè ìàëè ïîä³áí³ êîìïàí³¿ 
ç ïðîäàæó). 

3.5. Îáîðîòîçäàòí³ñòü неподільного îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèö-
òâà âèíèêàє ç ìîìåíòó ðåєñòðàö³¿ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà (åòàï 2 íà 
ìàëþíêó, íà åòàï³ 4 – òàêèé îá’єêò ñòàє îá’єêòîì ïðàâà âëàñíîñò³ òà éîãî 
îáîðîòîçäàòí³ñòü ðåãóëþєòüñÿ çâè÷àéíèìè ïðàâèëàìè ïðî îáîðîò îá’єêò³â 
ïðàâà âëàñíîñò³, îá’єêò³â íåðóõîìîñò³):

 

 
Оборотоздатність подільного об’єкта незавершеного будівництва 

також виникає з моменту реєстрації спеціального майнового права, але така 

оборотоздатність дуже обмежена, так, такий об’єкт може бути відчужений в 

цілому шляхом зміни замовника будівництва: 

Згідно ч. 4 ст. 27-3 Закону України «Про державну реєстрацію речових 

прав на нерухоме майно та їх обтяжень» під час проведення державної 

реєстрації права власності на об’єкт нерухомого майна, щодо якого 

зареєстровано спеціальне майнове право на МОН, автоматично програмними 

засобами ведення ДРРП проводиться державна реєстрація припинення 

спеціального майнового права замовника будівництва на подільний 
об’єкт незавершеного будівництва.  

Оборотоздатність майбутнього об’єкта нерухомості (етап 2 на 

малюнку, на етапі 4 – такий об’єкт стає об’єктом права власності та його 

Отримано право на
виконання будівельних
робіт на неподільний об’єкт
незавершеного будівництва

Первинна державна реєстрація
спеціального майнового права
на об’єкт незавершеного
будівництва за замовником
будівництва

Правочини щодо спеціального
майнового права на неподільний
обєкт незавершенного
будівницва

Право власності на неподільний об’єкт виникає з моменту державної
реєстрації, для реєстрації мають бути дотримано такі вимоги:
1) наявність у замовника будівництва права власності/права користування
земельною ділянкою, на якій споруджується відповідний об’єкт;
2) набуто право на виконання будівельних робіт;
3) проведено технічну інвентаризацію неподільного об’єкта
незавершеного будівництва.
Таким чином, змінюється вид речового права (із спеціального майнового
права на право власності)

Правочини з окремим об’єктом
нерухомості за правилами про
правочини із нерухомістю

Отримано 
право на 
виконання 
будівельних 

робіт 
на подільний 

об’єкт 
незавершено‐

го 
будівництва 

Первинна державна 
реєстрація спеціального 
майнового права на 
подільний об’єкт 
незавершеного 

будівництва замовником 
будівництва за умови 
одночасної державної 
реєстрації спеціального 
майнового права на всі 

майбутні об’єкти 
нерухомості, які є 

складовими частинами 
такого подільного 

об’єкта незавершеного 
будівництва

Вчинення правочинів з 
обєктом можливі тільки щодо:

1) зміни замовника 
будівництва;

2) обтяження майна іпотекою 
відповідно до Закону 

України "Про фінансово‐
кредитні механізми і 

управління майном при 
будівництві житла та 

операціях з нерухомістю" та 
звернення стягнення на такий 

предмет іпотеки;
3) обтяження, визначеного 
абз.7 ч.2 ст. 27‐2 ЗУ"Про 

державну реєстрацію речових 
прав на нерухоме майно та їх 

обтяжень"

Державна реєстрація права 
власності на об’єкт 

нерухомого майна, щодо 
якого зареєстровано право 
власності на подільний 
об’єкт незавершеного 

будівництва не передбачено
(передбачено тільки для 

майбутніх об’єктів 
нерухомості в його складі).

Правочини з окремим 
об’єктом нерухомості за 

правилами про правочини із 
нерухомістю неможливі

 

 
Оборотоздатність подільного об’єкта незавершеного будівництва 

також виникає з моменту реєстрації спеціального майнового права, але така 

оборотоздатність дуже обмежена, так, такий об’єкт може бути відчужений в 

цілому шляхом зміни замовника будівництва: 

Згідно ч. 4 ст. 27-3 Закону України «Про державну реєстрацію речових 

прав на нерухоме майно та їх обтяжень» під час проведення державної 

реєстрації права власності на об’єкт нерухомого майна, щодо якого 

зареєстровано спеціальне майнове право на МОН, автоматично програмними 

засобами ведення ДРРП проводиться державна реєстрація припинення 

спеціального майнового права замовника будівництва на подільний 
об’єкт незавершеного будівництва.  

Оборотоздатність майбутнього об’єкта нерухомості (етап 2 на 

малюнку, на етапі 4 – такий об’єкт стає об’єктом права власності та його 

Отримано право на
виконання будівельних
робіт на неподільний об’єкт
незавершеного будівництва

Первинна державна реєстрація
спеціального майнового права
на об’єкт незавершеного
будівництва за замовником
будівництва

Правочини щодо спеціального
майнового права на неподільний
обєкт незавершенного
будівницва

Право власності на неподільний об’єкт виникає з моменту державної
реєстрації, для реєстрації мають бути дотримано такі вимоги:
1) наявність у замовника будівництва права власності/права користування
земельною ділянкою, на якій споруджується відповідний об’єкт;
2) набуто право на виконання будівельних робіт;
3) проведено технічну інвентаризацію неподільного об’єкта
незавершеного будівництва.
Таким чином, змінюється вид речового права (із спеціального майнового
права на право власності)

Правочини з окремим об’єктом
нерухомості за правилами про
правочини із нерухомістю

Отримано 
право на 
виконання 
будівельних 

робіт 
на подільний 

об’єкт 
незавершено‐

го 
будівництва 

Первинна державна 
реєстрація спеціального 
майнового права на 
подільний об’єкт 
незавершеного 

будівництва замовником 
будівництва за умови 
одночасної державної 
реєстрації спеціального 
майнового права на всі 

майбутні об’єкти 
нерухомості, які є 

складовими частинами 
такого подільного 

об’єкта незавершеного 
будівництва

Вчинення правочинів з 
обєктом можливі тільки щодо:

1) зміни замовника 
будівництва;

2) обтяження майна іпотекою 
відповідно до Закону 

України "Про фінансово‐
кредитні механізми і 

управління майном при 
будівництві житла та 

операціях з нерухомістю" та 
звернення стягнення на такий 

предмет іпотеки;
3) обтяження, визначеного 
абз.7 ч.2 ст. 27‐2 ЗУ"Про 

державну реєстрацію речових 
прав на нерухоме майно та їх 

обтяжень"

Державна реєстрація права 
власності на об’єкт 

нерухомого майна, щодо 
якого зареєстровано право 
власності на подільний 
об’єкт незавершеного 

будівництва не передбачено
(передбачено тільки для 

майбутніх об’єктів 
нерухомості в його складі).

Правочини з окремим 
об’єктом нерухомості за 

правилами про правочини із 
нерухомістю неможливі

Îáîðîòîçäàòí³ñòü ïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà òàêîæ 
âèíèêàє ç ìîìåíòó ðåєñòðàö³¿ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà, àëå òàêà îáî-
ðîòîçäàòí³ñòü äóæå îáìåæåíà, òàê, òàêèé îá’єêò ìîæå áóòè â³ä÷óæåíèé 
â ö³ëîìó øëÿõîì çì³íè çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà:
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Çã³äíî ÷. 4 ñò. 27-3 Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî äåðæàâíó ðåєñòðàö³þ ðå÷îâèõ 
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü» ï³ä ÷àñ ïðîâåäåííÿ äåðæàâíî¿ 
ðåєñòðàö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’єêò íåðóõîìîãî ìàéíà, ùîäî ÿêîãî çàðå-
єñòðîâàíî ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî íà МÎÍ, àâòîìàòè÷íî ïðîãðàìíèìè 
çàñîáàìè âåäåííÿ ДРРП ïðîâîäèòüñÿ äåðæàâíà ðåєñòðàö³ÿ припинення 
спеціального майнового права замовника будівництва на поділь-
ний об’єкт íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà. 

Îáîðîòîçäàòí³ñòü майбутнього об’єкта нерухомост³ (åòàï 2 íà 
ìàëþíêó, íà åòàï³ 4 – òàêèé îá’єêò ñòàє îá’єêòîì ïðàâà âëàñíîñò³ òà éîãî 
îáîðîòîçäàòí³ñòü ðåãóëþєòüñÿ çâè÷àéíèìè ïðàâèëàìè ïðî îáîðîò îá’єêò³â 
ïðàâà âëàñíîñò³, îá’єêò³â íåðóõîìîñò³):
оборотоздатність регулюється звичайними правилами про оборот об’єктів 

права власності, об’єктів нерухомості): 

 

 Згідно ч. 1 ст. 16 Закону та ч. 1 ст. 27-3 Закону України «Про державну 

реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обтяжень» державна 

реєстрація права власності на об’єкт нерухомого майна, щодо якого 

зареєстровано спеціальне майнове право на неподільний об’єкт 

незавершеного будівництва або МОН, здійснюється автоматично 

програмними засобами ведення ДРРП у день отримання з ЄДЕССБ 

відомостей про прийняття в експлуатацію закінченого будівництвом об’єкта 

(відповідної черги будівництва/пускового комплексу) у порядку електронної 

інформаційної взаємодії між ДРРП та ЄДЕССБ (на сьогодні цей функціонал 

ще не працює – див. Перехідні положення Закону). 

3.6. Дуже важливою новелою у законодавство є правила про гарантійну 

частку, які посилюють захист прав інвесторів у МОНи. Гарантійна частка 

будівництва об’єкта нерухомого майна - сукупність МОНів, яка визначається 

для кожного подільного об’єкта незавершеного будівництва (кожної черги 

будівництва/кожного пускового комплексу), речові права на які обтяжуються 

до прийняття в експлуатацію закінченого будівництвом об’єкта 

(черги/пускового комплексу) з метою гарантування добудови відповідного 

об’єкта іншими особами (у тому числі внаслідок банкрутства, фінансової 

неспроможності замовника будівництва/девелопера будівництва).  

Первинна 
державна 
реєстрація 
спеціального 
майнового права 
на подільний 
об’єкт 
незавершеного 
будівництва 

Первинна державна реєстрація спеціального 
майнового права на майбутній об’єкт нерухомості за 

замовником будівництва та/або девелопером 
будівництва відповідно до розподілу між ними 
майбутніх об’єктів нерухомості, визначеного 
договором щодо організації та фінансування 

будівництва об’єкта (відбувається одночасно із 
реєстрацією на подільний обєкт незавершенного 
будівництва та на всі майбутні об’єкти  разом)

Майбутній об’єкт 
нерухомості може 

перебувати у цивільному 
обороті лише за умови 
державної реєстрації 

спеціального майнового 
права або обтяження на 

користь особи, яка 
сплатила частково ціну 

такого об’єкта

Державна реєстрація права власності на об’єкт нерухомого майна, 
щодо якого зареєстровано спеціальне майнове право на майбутній 
об’єкт нерухомості, здійснюється після прийняття в експлуатацію 

закінченого будівництвом об’єкта.
Таким чином, змінюється вид речового права (із спеціального 

майнового права на право власності)

Правочини з окремим 
об’єктом нерухомості за 

правилами про правочини 
із нерухомістю

Çã³äíî ÷. 1 ñò. 16 Çàêîíó òà ÷. 1 ñò. 27-3 Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî äåðæàâíó 
ðåєñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü» äåðæàâíà 
ðåєñòðàö³ÿ ïðàâà âëàñíîñò³ íà îá’єêò íåðóõîìîãî ìàéíà, ùîäî ÿêîãî çàðå-
єñòðîâàíî ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî íà íåïîä³ëüíèé îá’єêò íåçàâåðøåíîãî 
áóä³âíèöòâà àáî МÎÍ, çä³éñíþєòüñÿ àâòîìàòè÷íî ïðîãðàìíèìè çàñîáàìè 
âåäåííÿ ДРРП ó äåíü îòðèìàííÿ ç ЄДЕССБ â³äîìîñòåé ïðî ïðèéíÿòòÿ 
â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷åíîãî áóä³âíèöòâîì îá’єêòà (â³äïîâ³äíî¿ ÷åðãè áóä³â-
íèöòâà/ïóñêîâîãî êîìïëåêñó) ó ïîðÿäêó åëåêòðîííî¿ ³íôîðìàö³éíî¿ âçàє-
ìîä³¿ ì³æ ДРРП òà ЄДЕССБ (íà ñüîãîäí³ öåé ôóíêö³îíàë ùå íå ïðàöþє – 
äèâ. Пåðåõ³äí³ ïîëîæåííÿ Çàêîíó).

3.6. Дóæå âàæëèâîþ íîâåëîþ ó çàêîíîäàâñòâî є ïðàâèëà ïðî ãàðàí-
ò³éíó ÷àñòêó, ÿê³ ïîñèëþþòü çàõèñò ïðàâ ³íâåñòîð³â ó МÎÍè. Гàðàíò³éíà 
÷àñòêà áóä³âíèöòâà îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà – ñóêóïí³ñòü МÎÍ³â, ÿêà 
âèçíà÷àєòüñÿ äëÿ êîæíîãî ïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà 
(êîæíî¿ ÷åðãè áóä³âíèöòâà/êîæíîãî ïóñêîâîãî êîìïëåêñó), ðå÷îâ³ ïðà-
âà íà ÿê³ îáòÿæóþòüñÿ äî ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷åíîãî áóä³â-
íèöòâîì îá’єêòà (÷åðãè/ïóñêîâîãî êîìïëåêñó) ç ìåòîþ ãàðàíòóâàííÿ 
äîáóäîâè â³äïîâ³äíîãî îá’єêòà ³íøèìè îñîáàìè (ó òîìó ÷èñë³ âíàñë³äîê 
áàíêðóòñòâà, ô³íàíñîâî¿ íåñïðîìîæíîñò³ çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà/äåâåëî-
ïåðà áóä³âíèöòâà).
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Ó Пîñòàíîâ³ КМÓ «Пðî âèçíà÷åííÿ ì³í³ìàëüíîãî ðîçì³ðó ãàðàíò³éíî¿ 
÷àñòêè áóä³âíèöòâà îá’єêò³â íåðóõîìîãî ìàéíà» â³ä 03.01.2023 № 8 âèçíà-
÷åíî ì³í³ìàëüíèé ðîçì³ð ãàðàíò³éíî¿ ÷àñòêè áóä³âíèöòâà îá’єêò³â íåðó-
õîìîãî ìàéíà ó â³äñîòêîâîìó â³äíîøåíí³ äî ñóêóïíî¿ (çàãàëüíî¿) ïëîù³ 
МÎÍ³â ó ïîä³ëüíîìó îá’єêò³ íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà (÷åðç³/ïóñêîâîìó 
êîìïëåêñ³) â³äïîâ³äíî äî ïðîåêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿ íà áóä³âíèöòâî ó ðîçì³ð³: 
10 â³äñîòê³â – äëÿ ìì. Кèєâà, Дí³ïðà, Лüâîâà, Îäåñè òà Хàðêîâà; 5 â³äñî-
òê³â – äëÿ ³íøèõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â [4].

3.7. Пîÿâà òåðì³íó «ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî» ó öüîìó Çàêîí³, â³äïî-
â³äíî ïîòÿãëî çì³íè ó Çàêîí³ Óêðà¿íè «Пðî îö³íêó ìàéíà, ìàéíîâèõ ïðàâ 
òà ïðîôåñ³éíó îö³íî÷íó ä³ÿëüí³ñòü â Óêðà¿í³». Тàê, «ìàéíîâèìè ïðàâàìè 
âèçíàþòüñÿ áóäü-ÿê³ ïðàâà, ïîâ’ÿçàí³ ç ìàéíîì, â³äì³íí³ â³ä ïðàâà âëàñíî-
ñò³…, à òàêîæ ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî íà îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèö-
òâà, ìàéáóòí³é îá’єêò íåðóõîìîñò³...». Ц³êàâî, ùî ïîíÿòòÿ «ìàéíî» òàêîæ 
äîïîâíåíî: «ìàéíîì, ÿêå ìîæå îö³íþâàòèñÿ, ââàæàþòüñÿ îá’єêòè â ìàòå-
ð³àëüí³é ôîðì³…, îá’єêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, ìàéáóòí³ îá’єêòè 
íåðóõîìîñò³…» (ñò. 3 â ðåäàêö³¿ Çàêîíó № â³ä 15.08.2022). 

3.8. Вâàæëèâîþ íîâåëîþ є òå, ùî всі ïðàâî÷èíè ùîäî êóï³âë³-ïðîäà-
æó, â³äñòóïëåííÿ «ïîâ³òðÿííèõ ìåòð³â» òåïåð ìàþòü â³äáóâàòèñÿ ò³ëüêè 
çà äîïîìîãîþ íîòàð³óñà, ùî є äóæå ïîçèòèâíèì ìîìåíòîì, õî÷ ³ òàêèì, 
ùî çäîðîæ÷óє â÷èíåííÿ òàêèõ ïðàâî÷èí³â. Тàê, çã³äíî ï. 3. ñò. 3 Дåêðåòó 
КМÓ № 7-93 «Пðî äåðæàâíå ìèòî» çà ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîð³â â³ä÷óæåííÿ 
îá’єêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, МÎÍ³â, äîãîâîð³â ðåçåðâóâàííÿ (áðî-
íþâàííÿ) îá’єêòà (÷àñòèíè îá’єêòà) æèòëîâîãî áóä³âíèöòâàìèòî ñêëàäàє 
íå á³ëüøå 1 ì³í³ìàëüíî¿ çàðîá³òíî¿ ïëàòè. 

3.9. Сòàòòÿ 8 Çàêîíó ðåãóëþє âàæëèâå ïèòàííÿ ïóáë³÷íîñò³ ùîäî ïîä³ëü-
íîãî îá’єêò ó íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà (áàãàòîêâàðòèðíèé áóäèíîê). 
Ó ðàç³ ÿêùî áóä³âíèöòâî îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà (áàãàòîêâàðòèðíîãî 
áóäèíêó) çä³éñíþєòüñÿ ³ç çàëó÷åííÿì íåäåðæàâíèõ êîøò³â (ïðÿìîãî àáî 
îïîñåðåäêîâàíîãî) ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á, ó òîìó ÷èñë³ â óïðàâë³í-
íÿ, äëÿ ïîäàëüøîãî íàáóòòÿ òàêèìè îñîáàìè ïðàâà âëàñíîñò³ íà â³äïîâ³äí³ 
îá’єêòè íåðóõîìîãî ìàéíà, çàìîâíèê áóä³âíèöòâà, äåâåëîïåð áóä³âíèöòâà 
÷è óïðàâèòåëü ФФБ çîáîâ’ÿçàí³ ðîçì³ñòèòè íà ñâî¿õ âåá-ñàéòàõ ³íôîðìà-
ö³þ (äèâ. òåêñò ñò. 8). Цÿ ³íôîðìàö³ÿ ðîçì³ùóєòüñÿ çàìîâíèêîì áóä³âíèö-
òâà, äåâåëîïåðîì, óïðàâèòåëåì ФФС íà ñâîєìó âåá-ñàéò³ до укладення 
ïåðøîãî äîãîâîðó ùîäî â³ä÷óæåííÿ МÎÍó. Сàíêö³¿ çà ïîðóøåííÿ âèìîã 
ùîäî ðîçêðèòòÿ ³íôîðìàö³¿ ïåðåäáà÷åíî ñò. 8 Çàêîíó.

Çã³äíî çì³í äî Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî ðåêëàìó» ïåðåäáà÷åíî âèìîãè äî 
ðåêëàìè îá’єêò³â æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà ç ìåòîþ çàëó÷åííÿ êîøò³â ô³çè÷-
íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á (ó òîìó ÷èñë³ â óïðàâë³ííÿ) äëÿ ñïîðóäæåííÿ òàêèõ 
îá’єêò³â (ñò.ñò. 8, 25-1 ), ïðàâî íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò ùîäî ÿêèõ 
íàáóòî ï³ñëÿ íàáðàííÿ ÷èííîñò³ Çàêîíîì.

3.10. Щîäî îá’єêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, ÿê³ ïî÷àëè áóäóâàòèñÿ 
äî íàáóòòÿ ÷èííîñò³ Çàêîíîì: 1) Д³ÿ öüîãî Çàêîíó ïîøèðþєòüñÿ íà îá’єê-
òè, право на виконання будівельних робіт щодо яких набуте після 
набрання чинності öèì Çàêîíîì, àëå çã³äíî Пåðåõ³äíèõ ïîëîæåíü Çàêîíó 
çà ð³øåííÿì çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà ä³ÿ öüîãî Çàêîíó ìîæå áóòè ïîøè-
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ðåíà íà îá’єêòè áóä³âíèöòâà òà ¿õ ñêëàäîâ³ ÷àñòèíè, ÿê³ ï³ñëÿ ïðèéíÿòòÿ 
â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷åíîãî áóä³âíèöòâîì îá’єêòà ñòàíóòü ñàìîñò³éíèìè 
îá’єêòàìè íåðóõîìîãî ìàéíà (êâàðòèðà, ãàðàæíèé áîêñ, ³íøå æèòëîâå 
àáî íåæèòëîâå ïðèì³ùåííÿ, ìàøèíîì³ñöå òîùî), право на виконання 
будівельних робіт щодо яких набуто до набрання чинності цим Зако-
ном, ó ïîðÿäêó (ó òîìó ÷èñë³ â ÷àñòèí³ ïåðåäà÷³ òàêèõ îá’єêò³â â ³ïîòåêó) 
òà ç óðàõóâàííÿì îñîáëèâîñòåé, âèçíà÷åíèõ Кàá³íåòîì М³í³ñòð³â Óêðà¿íè 
(â³äïîâ³äíèé ïîðÿäîê çàòâ. ïîñòàíîâîþ КМÓ â³ä 13 ÷åðâíÿ 2023 ð. № 596); 
2) Пðàâî÷èíè ùîäî ³íâåñòóâàííÿ òà ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà îá’єêò³â 
â³äïîâ³äíî äî çàêîíîäàâñòâà, ÿêå ä³ÿëî до набрання ÷èííîñò³ öèì Çàêî-
íîì, çáåð³ãàþòü ÷èíí³ñòü äî ïîâíîãî âèêîíàííÿ ñòîðîíàìè ñâî¿õ çîáîâ’ÿ-
çàíü çà òàêèìè ïðàâî÷èíàìè; 3) Іíâåñòóâàííÿ òà ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà 
îá’єêò³â æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, ïðàâî íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò 
ùîäî ÿêèõ îòðèìàíî äî íàáðàííÿ ÷èííîñò³ öèì Çàêîíîì, ç âèêîðèñòàí-
íÿì íåäåðæàâíèõ êîøò³â, çàëó÷åíèõ â³ä ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á, 
ó òîìó ÷èñë³ â óïðàâë³ííÿ, ìîæå çä³éñíþâàòèñÿ âèêëþ÷íî ÷åðåç ФФБ, 
ФÎÍ, ³íñòèòóòè ñï³ëüíîãî ³íâåñòóâàííÿ, à òàêîæ øëÿõîì åì³ñ³¿ ö³ëüîâèõ 
êîðïîðàòèâíèõ îáë³ãàö³é, âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü çà ÿêèìè çä³éñíþєòüñÿ 
øëÿõîì ïåðåäà÷³ îá’єêòà (÷àñòèíè îá’єêòà) æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà. Іíø³ 
ñïîñîáè ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà òàêèõ îá’єêò³â âèçíà÷àþòüñÿ âèêëþ÷-
íî çàêîíîì. Çàáîðîíÿєòüñÿ çàëó÷åííÿ â³ä ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á, 
ó òîìó ÷èñë³ â óïðàâë³ííÿ, êîøò³â ç ìåòîþ ³íâåñòóâàííÿ òà ô³íàíñóâàí-
íÿ áóä³âíèöòâà îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà, ùîäî ÿêîãî â³äñóòíє ïðàâî íà 
âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò àáî çóïèíåíî áóä³âåëüí³ ðîáîòè äî óñóíåííÿ 
ïîðóøåíü çàêîíîäàâñòâà ó ñôåð³ ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³. 

Тîìó ðèçèê âèçíàííÿ íåä³éñíèìè ÷è íåóêëàäåíèìè íèçêè ïðÿìèõ äîãî-
âîð³â, ÿê³ óêëàäàëèñü ðàí³øå çáåð³ãàþòüñÿ. Íåäîáðîñîâ³ñí³ çàáóäîâíèêè 
ìîæóòü ñïðîáóâàòè ñêèíóòè ç ñåáå òÿãàð ñâî¿õ çîáîâ’ÿçàíü, õî÷à ïðàêòèêà 
ВС ñòàëà äîâîë³ ñóâîðîþ äî òàêèõ íåäîáðîñîâ³ñíèõ ñïðîá, àëå ðèçèêè 
çàëèøàþòüñÿ ó äîáðîñîâ³ñíèõ ³íâåñòîð³â, ÿê³ âêëàëè êîøòè ó íîâîáóäîâè 
íå ÷åðåç ìåõàí³çìè çàçíà÷åí³ ó öüîìó ïóíêò³ Пåðåõ³äíèõ ïîëîæåíü (âîíè 
çá³ãàþòüñÿ ³ç òèìè, ùî áóëè ïåðåäáà÷åí³ âæå íå÷èííèìè ïðàâèëàìè ñò. 5 
Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü»).

Тàêîæ ïåðåõ³äíèìè ïîëîæåííÿìè (ï.8) âèð³øåíî ïèòàííÿ ùîäî àñîö³éî-
âàíèõ ÷ëåí³â êîîïåðàòèâ³â.

3.11. Щîäî ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ó ñôåð³ íîâîáóäîâ, òî íàòåïåð, êð³ì, 
çâè÷àéíî, Çàêîíó Óêðà¿íè “Пðî ãàðàíòóâàííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà îá’єêòè íåðó-
õîìîãî ìàéíà, ÿê³ áóäóòü ñïîðóäæåí³ â ìàéáóòíüîìó” òðåáà âðàõîâóâàòè 
íàñòóïí³ ï³äçàêîíí³ àêòè: 1) «Пîðÿäîê ïîøèðåííÿ ä³¿ Çàêîíó Óêðà¿íè “Пðî 
ãàðàíòóâàííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà îá’єêòè íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿê³ áóäóòü ñïîðó-
äæåí³ â ìàéáóòíüîìó” íà îá’єêòè áóä³âíèöòâà òà ¿õ ñêëàäîâ³ ÷àñòèíè, ÿê³ 
ï³ñëÿ ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷åíîãî áóä³âíèöòâîì îá’єêòà ñòàíóòü 
ñàìîñò³éíèìè îá’єêòàìè íåðóõîìîãî ìàéíà (êâàðòèðà, ãàðàæíèé áîêñ, ³íøå 
æèòëîâå àáî íåæèòëîâå ïðèì³ùåííÿ, ìàøèíî-ì³ñöå òîùî), ïðàâî íà âèêî-
íàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò ùîäî ÿêèõ íàáóòî äî íàáðàííÿ ÷èííîñò³ çàçíà-
÷åíèì Çàêîíîì», çàòâ. ïîñòàíîâîþ КМÓ â³ä 13.06.2023 № 596; 2) «Пðî 
âèçíà÷åííÿ ì³í³ìàëüíîãî ðîçì³ðó ãàðàíò³éíî¿ ÷àñòêè áóä³âíèöòâà îá’єêò³â 
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íåðóõîìîãî ìàéíà», ïîñòàíîâà КМÓ â³ä 03.01.2023 № 8; 3) «Дåÿê³ ïèòàí-
íÿ ðåàë³çàö³¿ Çàêîíó Óêðà¿íè “Пðî ãàðàíòóâàííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà îá’єê-
òè íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿê³ áóäóòü ñïîðóäæåí³ â ìàéáóòíüîìó”, ïîñòàíîâà 
КМÓ â³ä 21.04.2023 ð. № 378, ÿêîþ çàòâåðäæåíî äåê³ëüêà Пåðåë³ê³â ùîäî 
îñíîâíèõ òåõí³÷íèõ õàðàêòåðèñòèê ïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³â-
íèöòâà, ³íôîðìàö³ÿ ïðî ÿêèé ðîçì³ùóєòüñÿ íà âåá-ñàéòàõ çàìîâíèêà; ùîäî 
îñíîâíèõ êîíñòðóêòèâíèõ åëåìåíò³â òà ³íæåíåðíîãî îáëàäíàííÿ; â³äîìîñòåé 
ïðî МÎÍè, ÿê³ ïðîäàíî òà ÿê³ ïðîäàþòüñÿ, ³íôîðìàö³ÿ ïðî ÿê³ ðîçì³ùóєòüñÿ 
íà âåá-ñàéòàõ çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà, äåâåëîïåðà áóä³âíèöòâà (çà íàÿâíî-
ñò³), óïðàâèòåëÿ ФФБ (çà íàÿâíîñò³) òîùî; 4) «Пîðÿäîê âåäåííÿ Єäèíî¿ 
äåðæàâíî¿ åëåêòðîííî¿ ñèñòåìè ó ñôåð³ áóä³âíèöòâà, çàòâ. ïîñòàíîâîþ КМÓ 
â³ä 23.06.2021 ð. № 681; 5) «Пîðÿäîê ïðèñâîєííÿ àäðåñ îá’єêòàì áóä³â-
íèöòâà, îá’єêòàì íåðóõîìîãî ìàéíà», çàòâ. ïîñòàíîâîþ Кàá³íåòó ÓМÓ â³ä 
7.07.2021 ð. № 690; 6) «Пîðÿäîê çàòâåðäæåííÿ ïðîåêò³â áóä³âíèöòâà ³ ïðî-
âåäåííÿ ¿õ åêñïåðòèçè», çàòâ. ïîñòàíîâîþ КМÓ â³ä 11.05.2011 ð. № 560; 
7) «Пîëîæåííÿ ïðî ïðîâàäæåííÿ ïðîôåñ³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³ íà ðèíêàõ êàï³òà-
ëó – ä³ÿëüíîñò³ ç óïðàâë³ííÿ ìàéíîì äëÿ ô³íàíñóâàííÿ îá’єêò³â áóä³âíèöòâà 
òà/àáî çä³éñíåííÿ îïåðàö³é ç íåðóõîì³ñòþ», ð³øåííÿ Íàö³îíàëüíî¿ êîì³ñ³¿ 
ç ö³ííèõ ïàïåð³â òà ôîíäîâîãî ðèíêó 13.05.2021 ð. № 274 òîùî.

3.12. Дîñë³äèìî òàêîæ öèâ³ëüíî-ïðàâîâó õàðàêòåðèñòèêó äîãîâîð³â 
ùîäî îá’єêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ³ МÎÍ³â, ÿê³ îïîñåðåäêîâóþòü 
çàëó÷åííÿ êîøò³â ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á (òóò ìè íå áóäåìî òîðêàòè-
ñÿ äîãîâîðè ïðî ó÷àñòü ó ФФБ ÷è êóï³âë³-ïðîäàæó ö³ëüîâèõ îáë³ãàö³é, ÿê³ 
³ñíóâàëè ³ äî ïðèéíÿòòÿ öüîãî Çàêîíó).

Договір купівлі-продажу неподільного об’єкта незавершеного 
будівництва чи МОН (перший продаж) ðåãóëþєòüñÿ ñò. 13 Çàêîíó. 
Àëå ôàêòè÷íî éäåòüñÿ ïðî äâà ð³çíîâèäè äîãîâîðó, ùîäî ÿêèõ ïåðåäáà-
÷åí³ îäíàêîâ³ ïðàâèëà, àëå â³äð³çíÿєòüñÿ ïðåäìåò äîãîâîðó: 1) договір 
купівлі-продажу неподільного об’єкта незавершеного будівництва 
(вперше); 2) договір купівлі-продажу МОН (вперше).

Óòî÷íåííÿ â Çàêîí³ ïðî «ïåðøèé ïðîäàæ» íåîáõ³äíå, ùîá â³äîêðåìèòè 
éîãî â³ä ïîäàëüøîãî â³äñòóïëåííÿ ïðàâ çà äîãîâîðîì, îñê³ëüêè ó ïîäàëüøî-
ìó ïðàâà íà îá’єêòè ìîæóòü â³ä÷óæóâàòèñÿ øëÿõîì â³äñòóïëåííÿ ïðàâ çà 
ïåðâ³ñíèì äîãîâîðîì.

Çã³äíî ñò. 2 Çàêîíó неподільний об’єкт íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà 
ìîæå ïåðåáóâàòè ó öèâ³ëüíîìó îáîðîò³ ëèøå çà óìîâè äåðæàâíî¿ ðåєñòðà-
ö³¿ ïðàâà âëàñíîñò³ (ó öüîìó âèïàäêó â³í íå â³ä÷óæóєòüñÿ çà ïðàâèëàìè ïðî 
äîãîâ³ð, ÿêèé ìè çàðàç àíàë³çóєìî) àáî ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà, àáî 
îáòÿæåííÿ íà êîðèñòü îñîáè, ÿêà ñïëàòèëà ÷àñòêîâî ö³íó òàêîãî îá’єêòà, 
ó ДРРП íà íåðóõîìå ìàéíî. 

МОН ìîæå ïåðåáóâàòè ó öèâ³ëüíîìó îáîðîò³ ëèøå çà óìîâè äåðæàâíî¿ 
ðåєñòðàö³¿ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà àáî îáòÿæåííÿ íà êîðèñòü îñîáè, 
ÿêà ñïëàòèëà ÷àñòêîâî ö³íó òàêîãî îá’єêòà, ó ДРРП.

Щîäî подільного об’єктà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, ÿê âæå çàçíà-
÷àëîñü, â³í íå ìîæå ïåðåáóâàòè ó öèâ³ëüíîìó îáîðîò³, à òîìó ùîäî íüîãî 
ìîæå â³äáóâàòèñÿ ò³ëüêè ïðàâî÷èí ùîäî çàì³íè çàáóäîâíèêà (çà ïðàâèëà-
ìè ñò.12 Çàêîíó).
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Óêëàäåííÿ äîãîâîðó ïðî ïåðøå â³ä÷óæåííÿ ìîæëèâå: 1) çà íàÿâíîñò³ 
ó çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà ïðàâà âëàñíîñò³/ïðàâà êîðèñòóâàííÿ çåìåëüíîþ 
ä³ëÿíêîþ; 2) çà íàÿâíîñò³ ä³þ÷èõ ì³ñòîáóä³âíèõ óìîâ òà îáìåæåíü çàáóäîâè 
çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè; 3) çà íàÿâíîñò³ ä³þ÷îãî ïðàâà íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ 
ðîá³ò; 4) çà â³äñóòíîñò³ ôàêòó çóïèíåííÿ âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò äî 
óñóíåííÿ ïîðóøåíü çàêîíîäàâñòâà ó ñôåð³ ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³; 5) çà 
â³äñóòíîñò³ ôàêòó ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷åíîãî áóä³âíèöòâîì 
îá’єêòà; 6) çà íàÿâíîñò³ âèçíà÷åíî¿ ãàðàíò³éíî¿ ÷àñòêè; 7) çà â³äñóòíîñò³ 
îáòÿæåííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà ïîä³ëüíèé îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà 
(êð³ì îáòÿæåííÿ, âèçíà÷åíîãî àáç. 7 ÷. 2 ñò. 27-2 Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî 
äåðæàâíó ðåєñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü» 
òà ñò. 10 Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ 
ìàéíîì ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ») – ó ðàç³ óêëà-
äåííÿ äîãîâîðó ïðî â³ä÷óæåííÿ МÎÍ (÷. 3 ñò. 11 Çàêîíó).

Цивільно-правова характеристика договору: äîãîâ³ð îïëàòíèé 
(öå ð³çíîâèä êóï³âë³-ïðîäàæó, à òîìó íå ìîæå áóòè áåçîïëàòíèì), ñòðîêî-
âèé, ñ³íàëàãìàòè÷íèé, êîíñåíñóàëüíèé (íå ò³ëüêè ïåðåäà÷à ñàìîãî îá’єêòó 
íåðóõîìîñò³ â³äáóäåòüñÿ ó ìàéáóòíüîìó, êîëè áóä³âíèöòâî çàâåðøèòüñÿ, 
à é ïåðåäà÷à ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà ïîêóïöþ íà МÎÍ øëÿõîì 
äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ çà ïîêóïöåì є îáîâ’ÿçêîì ïðîäàâöÿ, à çíà÷èòü áóäå 
â³äáóâàòèñÿ ï³ñëÿ óêëàäåííÿ äîãîâîðó, õî÷ ³ ôàêòè÷íî îäíî÷àñíî ³ç íèì).

3.13. Сторони. Продавець. Çã³äíî ñò. 10 Çàêîíó ïðàâî ïåðøîãî â³ä-
÷óæåííÿ îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà àáî МÎÍ (ó òîìó ÷èñë³ 
ç ìåòîþ ïðÿìîãî àáî îïîñåðåäêîâàíîãî çàëó÷åííÿ êîøò³â äëÿ áóä³âíèöòâà 
îá’єêòà) íàëåæèòü: 1) çàìîâíèêó áóä³âíèöòâà/äåâåëîïåðó áóä³âíèöòâà, çà 
ÿêèì çàðåєñòðîâàíî ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî íà â³äïîâ³äíèé îá’єêò, êð³ì 
âèïàäê³â â³ä÷óæåííÿ МÎÍ ÷åðåç ФФБ; 2) óïðàâèòåëþ ФФБ, çà ÿêèì çàðå-
єñòðîâàíî ïðàâî äîâ³ð÷î¿ âëàñíîñò³ íà îòðèìàíèé â óïðàâë³ííÿ МÎÍ.

Пðè öüîìó ïðîäàâåöü ìîæå óêëàäàòè òàê³ äîãîâîðè ò³ëüêè, ÿêùî öå 
çàìîâíèê áóä³âíèöòâà, ÿêèé є þðèäè÷íîþ îñîáîþ àáî ô³çè÷íîþ îñîáîþ – 
ï³äïðèєìöåì, àáî äåâåëîïåðîì áóä³âíèöòâà, ÿêèé є þðèäè÷íîþ îñîáîþ. 
Çã³äíî ñò. 1 Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî ðåãóëþâàííÿ ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³» 
çàìîâíèê áóä³âíèöòâà – ô³çè÷íà ÷è þðèäè÷íà îñîáà, ÿêà ìàє ó âëàñíîñò³ 
÷è êîðèñòóâàíí³ îäíó ÷è äåê³ëüêà çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê àáî ó âëàñíîñò³ ÷è 
óïðàâë³íí³ áóä³âëþ/ñïîðóäó ³ ìàє íàì³ð ùîäî âèêîíàííÿ ï³äãîòîâ÷èõ òà/
àáî áóä³âåëüíèõ ðîá³ò. Ó ðàç³ âèêîíàííÿ ï³äãîòîâ÷èõ/áóä³âåëüíèõ ðîá³ò 
ùîäî áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó çàìîâíèêîì áóä³âíèöòâà ìîæå áóòè 
îá’єäíàííÿ ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó àáî óïðàâèòåëü áàãà-
òîêâàðòèðíîãî áóäèíêó ÷è æèòëîâî-áóä³âåëüíèé (æèòëîâèé) êîîïåðàòèâ, 
ÿêèé çä³éñíþâàòèìå óòðèìàííÿ òàêîãî áóäèíêó íà ï³äñòàâ³ ð³øåííÿ (äîãî-
âîðó) ñï³ââëàñíèê³â áàãàòîêâàðòèðíîãî áóäèíêó.

Пðàâî ïåðøîãî â³ä÷óæåííÿ îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà àáî 
МÎÍó âèíèêàє ç ìîìåíòó: 1) äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ çà çàìîâíèêîì áóä³â-
íèöòâà ïðàâà âëàñíîñò³/ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà íà íåïîä³ëüíèé 
îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà – ó ðàç³ â³ä÷óæåííÿ íåïîä³ëüíîãî îá’єê-
òà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà àáî éîãî ÷àñòêè (êð³ì МÎÍ); 2) äåðæàâíî¿ 
ðåєñòðàö³¿ çà çàìîâíèêîì áóä³âíèöòâà/äåâåëîïåðîì áóä³âíèöòâà ñïåö³àëü-
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íîãî ìàéíîâîãî ïðàâà íà âñ³ МÎÍè â íüîìó – ó ðàç³ â³ä÷óæåííÿ МÎÍó 
(êð³ì âèïàäêó, âèçíà÷åíîãî ï. 3); 3) äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ çà çàìîâíèêîì 
áóä³âíèöòâà ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà íà âñ³ МÎÍè, à â ðàç³ â³ä÷óæåí-
íÿ МÎÍ³â ÷åðåç ФФБ – ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ çà óïðàâèòåëåì 
ФФБ ïðàâà äîâ³ð÷î¿ âëàñíîñò³ íà îòðèìàí³ â óïðàâë³ííÿ МÎÍè.

Îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, МÎÍ íàëåæèòü îñîá³, çà ÿêîþ çàðå-
єñòðîâàíî ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî íà òàêèé îá’єêò. Тàêèé îá’єêò ìîæå 
íàëåæàòè îäí³é àáî äåê³ëüêîì îñîáàì (ó òîìó ÷èñë³ ç âèçíà÷åííÿì ÷àñòîê 
êîæíî¿ ç òàêèõ îñ³á) (÷. 6 ñò. 4 Çàêîíó), òîáòî ìîæå áóòè ÿê â ÷àñòêîâ³é 
òàê ³ ñï³ëüí³é âëàñíîñò³. Цå í³ÿê íå ðîáèòü òàêèé îá’єêò ïîä³ëüíèì (äëÿ 
íåïîä³ëüíîãî), îñê³ëüêè ïðàâî íà îêðåìó ÷àñòêó ó ïîä³ëüíîìó îá’єêò³ íåçà-
âåðøåíîãî áóä³âíèöòâà òà ÷àñòêà ó ïðàâ³ íà ð³÷ – ðå÷³ ð³çí³.

Покупець – áóäü-ÿêèé ïðàâî÷èíîçäàòíèé ñóá’єêò öèâ³ëüíîãî îáîðîòó.
Дîãîâ³ð ïðî â³ä÷óæåííÿ îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍó, 

ÿêèé óêëàäàєòüñÿ ç ô³çè÷íîþ îñîáîþ, íå ìîæå ì³ñòèòè óìîâè, ÿê³ є íåñïðà-
âåäëèâèìè çã³äíî ³ç Çàêîíîì Óêðà¿íè «Пðî çàõèñò ïðàâ ñïîæèâà÷³â» (÷. 5 
ñò. 11 Çàêîíó).

3.14. Предмет та істотні умови договору. Неподільний об’єкт íåçà-
âåðøåíîãî áóä³âíèöòâà (êð³ì íåïîä³ëüíèõ îá’єêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³â-
íèöòâà, ùîäî ÿêèõ çàðåєñòðîâàíî ïðàâî âëàñíîñò³) òà майбутній об’єкт 
нерухомості ìîæå áóòè ïðåäìåòîì äîãîâîðó ïðî â³ä÷óæåííÿ çà óìîâè 
äîòðèìàííÿ âèìîã, âèçíà÷åíèõ ñò.ñò. 2 (ùîäî îáîðîòîçäàòíîñò³) òà 10 
(ùîäî âèìîã äî ñóá’єêò³â òà íåîáõ³äíîñò³ äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ ñïåö³àëüíî-
ãî ìàéíîâîãî ïðàâà) öüîãî Çàêîíó (÷. 1 ñò. 11 Çàêîíó).

Істотними умовами договору êóï³âë³-ïðîäàæó íåïîä³ëüíîãî îá’єêòà 
íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍó (ïåðøèé ïðîäàæ), êð³ì óìîâ, ïåðåä-
áà÷åíèõ ÷. 1 ñò. 13 (âèùå), є: 1) відомості про замовника будівництва 
та девелопера будівництва; 2) назва îá’єêòà, â³äïîâ³äíî äî äîêóìåíòà, 
ùî äàє ïðàâî íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò; 3) вид будівництва (íîâå 
áóä³âíèöòâî, ðåêîíñòðóêö³ÿ, ðåñòàâðàö³ÿ, êàï³òàëüíèé ðåìîíò); 4) відомо-
сті про земельну ділянку; 5) номер відомостей про спеціальне майнове 
право çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà ó ДРРП; 6) îñíîâí³ технічні характери-
стики îá’єêòà; á) çàãàëüíà ïëîùà îá’єêòà, ôóíêö³îíàëüíå ïðèçíà÷åííÿ òà 
ïëîùà îêðåìèõ ïðèì³ùåíü ó ñêëàä³ îá’єêòà; â) ê³ëüê³ñòü ïîâåðõ³â; ã) îïèñ 
îñíîâíèõ êîíñòðóêòèâíèõ åëåìåíò³â òà ³íæåíåðíîãî îáëàäíàííÿ; ґ) êëàñ 
åíåðãîåôåêòèâíîñò³ çã³äíî ç åíåðãåòè÷íèì ñåðòèô³êàòîì; 7) ідентифіка-
тор об’єкта будівництва (çàê³í÷åíîãî áóä³âíèöòâîì îá’єêòà) â ЄДЕС-
СБ; 8) ãðàô³÷íå зображення розташування îá’єêòà íà ãåíåðàëüíîìó 
ïëàí³ îá’єêòà áóä³âíèöòâà (êð³ì îá’єêò³â, ùî ñïîðóäæóþòüñÿ íà ï³äñòàâ³ 
áóä³âåëüíîãî ïàñïîðòà çàáóäîâè çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè); 9) ³íôîðìàö³ÿ ïðî òå, 
ùî продаж íåïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍó 
є першим; 10) адреса; 11) ó ðàç³ êóï³âë³-ïðîäàæó МÎÍó äîäàòêîâî çàçíà-
÷àþòüñÿ: à) íàçâà МÎÍó (êâàðòèðà, ãàðàæíèé áîêñ, ³íøå æèòëîâå àáî 
íåæèòëîâå ïðèì³ùåííÿ, ìàøèíîì³ñöå òîùî); á) îñíîâí³ òåõí³÷í³ õàðàêòå-
ðèñòèêè МÎÍ; â) ³äåíòèô³êàòîð îá’єêòà áóä³âíèöòâà â ЄДЕССБ; ã) íîìåð 
â³äîìîñòåé ïðî ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî íà МÎÍ ó ДРРП; 12) ãðàô³÷íå 
зображення схеми будівельного плану íåïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøå-
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íîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍó ³ç çàçíà÷åííÿì íàçâè òà ïëîù³ âñ³õ éîãî ïðè-
ì³ùåíü, ðîçì³ùåííÿ îá’єêòà íà ïîâåðñ³; 13) â³äîìîñò³ ïðî відсутність 
речових прав третіх осіб òà îáòÿæåíü; 14) ціна àáî ñïîñ³á ¿¿ âèçíà-
÷åííÿ; 15) запланований квартал та рік прийняття в експлуатацію; 
16) відомості про укладення ì³æ çàìîâíèêîì áóä³âíèöòâà òà äåâåëî-
ïåðîì áóä³âíèöòâà договору про організацію та фінансування будів-
ництва îá’єêòà; 17) ï³äñòàâè òà ïîðÿäîê зміни ³ñòîòíèõ óìîâ äîãîâîðó; 
18) ï³äñòàâè òà ïîðÿäîê дострокового припинення ä³¿ äîãîâîðó; 19) ñòðîê 
повернення покупцю коштів ó ðàç³ äîñòðîêîâîãî ïðèïèíåííÿ ä³¿ äîãîâîðó 
òà ùå 9 óìîâ, äèâ. – ÷. 2 ñò. 11 Çàêîíó. 

Çâè÷àéíî íå âñ³ ç öèõ óìîâ є ³ñòîòíèìè óìîâàìè äîãîâîðó ç òî÷êè çîðó 
äîêòðèíè (íàïðèêëàä, íîìåðè òåëåôîí³â, íàéìåíóâàííÿ ñòîð³í òîùî – öå 
ðåêâ³çèòè äîãîâîðó, à íå éîãî óìîâè, àëå òàêèé çì³ñò ñòàòåé ñïåö³àëüíèõ 
çàêîí³â ïðî ³ñòîòí³ óìîâè âæå ñòàâ òðàäèö³éíèì äëÿ óêðà¿íñüêèõ çàêîí³â 
òà ìîæå áóäå â³äíåñåíî äî íåäîë³ê³â çàêîíîäàâ÷î¿ òåõí³êè).

Переддоговірні обов’язки ïðÿìî ïåðåäáà÷åíî Çàêîíîì, òàê, ïðîäàâåöü 
(çàìîâíèê áóä³âíèöòâà, äåâåëîïåð áóä³âíèöòâà, óïðàâèòåëü ФФБ) íà âèìî-
ãó ïîêóïöÿ çîáîâ’ÿçàíèé îçíàéîìèòè éîãî ç ð³çíèìè â³äîìîñòÿìè òà äîêó-
ìåíòàìè, ÿê³ çàçíà÷åí³ ÷. 3 ñò. 11 Çàêîíó.

3.15. Форма договору – ïèñüìîâà òà íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ (÷. 4 ñò. 
11 Çàêîíó), à â÷èíåííÿ ïðàâî÷èí³â ç ïîðóøåííÿì âèìîã çàçíà÷åíèõ ó ÷. 8 
ñò. 11 Çàêîíó òÿãíå í³ê÷åìí³ñòü. 

В³äòåïåð ïèñüìîâ³ ÷è áóäü-ÿê³ ³íø³ ïðàâî÷èíè ùîäî îá’єêò³â íåçàâåðøå-
íîãî áóä³âíèöòâà, ÿê³ íåçàðåєñòðîâàí³ (ìàéíîâå ïðàâî íà íèõ) áåçóìîâíî 
áóäóòü í³ê÷åìíèìè. Дëÿ îá’єêò³â, ïðàâî íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò 
ùîäî ÿêèõ íàáóòå ï³ñëÿ íàáðàííÿ ÷èííîñò³ öèì Законом, не передбаче-
но інших механізмів відчуження, право власності на такий об’єкт 
просто не буде зареєстровано ні реєстратором, ні за рішенням суду, 
ніяких лазівок не може бути.

Çã³äíî àáç. 4 ÷. 1 ñò. 635 ЦК ïîïåðåäí³é äîãîâ³ð ùîäî êóï³âë³-ïðîäàæó 
îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà àáî МÎÍó òàêîæ ï³äëÿãàє íîòàð³àëüíî-
ìó ïîñâ³ä÷åííþ. Çã³äíî ÷. 5 ö³є¿ ñòàòò³ áóäü-ÿê³ ïëàòåæ³ íà ï³äòâåðäæåííÿ 
çîáîâ’ÿçàííÿ çà ïîïåðåäí³ì äîãîâîðîì ùîäî êóï³âë³-ïðîäàæó îá’єêòà íåçà-
âåðøåíîãî áóä³âíèöòâà àáî МÎÍó, à òàêîæ âñòàíîâëåííÿ ³íøèõ ô³íàíñî-
âèõ çîáîâ’ÿçàíü ñòîð³í, êð³ì øòðàôíèõ ñàíêö³é, çà ïîïåðåäí³ì äîãîâîðîì 
êóï³âë³-ïðîäàæó îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà àáî МÎÍó íå äîïóñêà-
þòüñÿ. Íîòàð³àëüíîìó ïîñâ³ä÷åííþ ï³äëÿãàє ³ äîãîâ³ð óïðàâë³ííÿ íåðóõî-
ìèì ìàéíîì, îá’єêòîì íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, МÎÍ (ñò. 1031 ЦК).

Çã³äíî ñò. 55 «Пðî íîòàð³àò» äîãîâîðè ïðî â³ä÷óæåííÿ ó îá’єêò³â íåçà-
âåðøåíîãî áóä³âíèöòâà òà МÎÍ, ïðàâî íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò 
ùîäî ÿêèõ âèíèêëî ï³ñëÿ íàáðàííÿ ÷èííîñò³ Çàêîíîì Óêðà¿íè «Пðî ãàðàí-
òóâàííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà îá’єêòè íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿê³ áóäóòü ñïîðóäæåí³ 
â ìàéáóòíüîìó», ïîñâ³ä÷óþòüñÿ ç óðàõóâàííÿì âèìîã çàçíà÷åíîãî çàêî-
íó òà çã³äíî ñò. 46-1 íîòàð³óñ ï³ä ÷àñ â÷èíåííÿ íîòàð³àëüíèõ ä³é ç íåðó-
õîìèì ìàéíîì, îá’єêòîì íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, МÎÍ îáîâ’ÿçêîâî 
âèêîðèñòîâóє òàêîæ â³äîìîñò³ ç ДРРП, Дåðæàâíîãî çåìåëüíîãî êàäàñòðó 
òà ЄДЕССБ. 
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Çã³äíî ï. 3 ñ. 3 Дåêðåòó КМÓ â³ä 21.01.1993ð. № 7-93 «Пðî äåðæàâíå 
ìèòî» çà ïîñâ³ä÷åííÿ äîãîâîð³â â³ä÷óæåííÿ îá’єêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³â-
íèöòâà, МÎÍ, äîãîâîð³â ðåçåðâóâàííÿ (áðîíþâàííÿ) îá’єêòà (÷àñòèíè 
îá’єêòà) æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, ïåðåäáà÷åíèõ ÷. 1 ñò. 13 Çàêîíó Óêðà¿íè 
«Пðî ðèíêè êàï³òàëó òà îðãàí³çîâàí³ òîâàðí³ ðèíêè» ñêëàäàє íå á³ëüøå 
1 ì³í³ìàëüíî¿ çàðîá³òíî¿ ïëàòè. Çã³äíî ñò. 3 Çàêîíó Кðà¿íè «Пðî äåðæàâíó 
ðåєñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü» îäí³єþ ³ç 
çàñàäàìè äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ ïðàâ є îäíî÷àñí³ñòü â÷èíåííÿ íîòàð³àëüíî¿ 
ä³¿ ç íåðóõîìèì ìàéíîì, îá’єêòîì íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, МÎÍîì òà 
äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ ïðàâ.

3.16. Зміст зобов’язання з договору.
Обов’язки продавця (÷.5 ñò. 13 Çàêîíó): 
Пî-ïåðøå, çàáåçïå÷èòè áóä³âíèöòâî òà ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í-

÷åíîãî áóä³âíèöòâîì îá’єêòà, çîêðåìà øëÿõîì óêëàäåííÿ äîãîâîðó ïðî 
îðãàí³çàö³þ òà ô³íàíñóâàííÿ áóä³âíèöòâà îá’єêòà.

Пî-äðóãå, çàáåçïå÷èòè ïåðåäà÷ó ïîêóïöþ íåïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåð-
øåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍó øëÿõîì ïðîâåäåííÿ äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ 
ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà íà ³ì’ÿ ïîêóïöÿ, ÿêèé ïîâí³ñòþ ñïëàòèâ ö³íó 
îá’єêòà, ïðîòÿãîì 5 ðîáî÷èõ äí³â ç äíÿ ñïëàòè â³äïîâ³äíèõ êîøò³â.

Пî-òðåòє, çàáåçïå÷èòè ïðîâåäåííÿ äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ îáòÿæåííÿ 
ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåïîä³ëüíèé îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍó 
íåðóõîìîñò³ íà êîðèñòü ïîêóïöÿ, ÿêèé ñïëàòèâ ÷àñòêîâî ö³íó, ïðîòÿãîì 3 
ðîáî÷èõ äí³â ç äíÿ âíåñåííÿ ïåðøîãî ïëàòåæó. 

Пî-÷åòâåðòå, çàáåçïå÷èòè ïðîâåäåííÿ äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ ñïåö³àëüíî-
ãî ìàéíîâîãî ïðàâà íà îá’єêò íà ³ì’ÿ ïîêóïöÿ, ÿêèé ÷àñòêîâî ñïëàòèâ ö³íó, 
ç îäíî÷àñíîþ äåðæàâíîþ ðåєñòðàö³єþ îáòÿæåííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåïî-
ä³ëüíèé îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍ íà ñâîþ êîðèñòü ïðî-
òÿãîì 5 ðîáî÷èõ äí³â ç äíÿ ÷àñòêîâî¿ ñïëàòè â îáñÿç³, âèçíà÷åíîìó äîãî-
âîðîì, – ÿêùî äîãîâîðîì ïåðåäáà÷åíî ïåðåäà÷ó ïîêóïöþ îá’єêòà øëÿõîì 
äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà äî ïîâíî¿ ñïëàòè ö³íè.

Пî-ï’ÿòå, çàáåçïå÷èòè ïðîâåäåííÿ äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ ïðèïèíåííÿ 
îáòÿæåííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåïîä³ëüíèé îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà 
÷è МÎÍ, çàðåєñòðîâàíîãî íà êîðèñòü çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà, äåâåëîïåðà 
áóä³âíèöòâà â³äïîâ³äíî äî ï. 4 ö³є¿ ÷àñòèíè, ö³íà ÿêîãî ïîâí³ñòþ ñïëà÷åíà 
ïîêóïöåì, ïðîòÿãîì ï’ÿòè ðîáî÷èõ äí³â ç äíÿ ñïëàòè â³äïîâ³äíèõ êîøò³â.

Пî-øîñòå, âèäàòè íà âèìîãó ïîêóïöÿ, ÿêèé ïîâí³ñòþ ñïëàòèâ ö³íó íåïî-
ä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍó, äîâ³äêó ïðî ïîâíó 
ñïëàòó ö³íè, ùî ï³äòâåðäæóє ïðàâî ïîêóïöÿ íà äåðæàâíó ðåєñòðàö³þ ñïå-
ö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà íà â³äïîâ³äíèé îá’єêò, ïðîòÿãîì òðüîõ ðîáî÷èõ 
äí³â ç äíÿ çâåðíåííÿ ïîêóïöÿ çà òàêîþ äîâ³äêîþ. 

Ó ðàç³ â³äìîâè ïðîäàâöÿ àáî çàëèøåííÿ áåç â³äïîâ³ä³ çàÿâè ïðî âèäà÷ó 
äîâ³äîê, ôàêò îïëàòè ìîæå áóòè âñòàíîâëåíèé ó ñóäîâîìó ïîðÿäêó.

Пî-ñüîìå, çàáåçïå÷èòè ïðîâåäåííÿ äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ ïðèïèíåííÿ 
îáòÿæåííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà îá’єêò íåðóõîìîãî ìàéíà, çàðåєñòðîâàíîãî 
íà êîðèñòü çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà, äåâåëîïåðà áóä³âíèöòâà â³äïîâ³äíî äî 
÷. 3 ñò. 27-3 Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî äåðæàâíó ðåєñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà 
íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü», ùîäî ÿêîãî ì³æ ïðîäàâöåì òà ïîêóïöåì 
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ïðîâåäåíî îñòàòî÷í³ ðîçðàõóíêè, ïðîòÿãîì 5 ðîáî÷èõ äí³â ç äíÿ ïðîâåäåí-
íÿ îñòàòî÷íèõ ðîçðàõóíê³â.

Пî-âîñüìå, çàáåçïå÷èòè ïåðåäà÷ó â³äïîâ³äíî äî çàêîíó ïîêóïöþ ó âëàñ-
í³ñòü òà â íàòóð³ îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà ï³ñëÿ ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòà-
ö³þ çàê³í÷åíîãî áóä³âíèöòâîì îá’єêòà.

Пî-äåâ’ÿòå, âèäàòè âëàñíèêó îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà, ç ÿêèì ïðîâå-
äåíî îñòàòî÷í³ ðîçðàõóíêè çà îá’єêò íåðóõîìîãî ìàéíà, äîâ³äêó, ùî ï³ä-
òâåðäæóє ïðîâåäåííÿ îñòàòî÷íèõ ðîçðàõóíê³â, ùî є ï³äñòàâîþ äëÿ çíÿòòÿ 
îáòÿæåííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, âèçíà÷åíî-
ãî àáç. 7 ÷. 2 ñò. 27-2 Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî äåðæàâíó ðåєñòðàö³þ ðå÷îâèõ 
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿæåíü» (ï. 11 ñò. 17 Çàêîíó).

Ó ðàç³ â³äìîâè ïðîäàâöÿ àáî çàëèøåííÿ áåç â³äïîâ³ä³ çàÿâè ïðî âèäà÷ó 
äîâ³äêè, ôàêò îïëàòè ìîæå áóòè âñòàíîâëåíèé ó ñóäîâîìó ïîðÿäêó.

Пî-äåñÿòå, ïîâåðíóòè ïîêóïöþ íàäì³ðó ñïëà÷åí³ êîøòè. Ó ðàç³ ÿêùî çà 
ðåçóëüòàòàìè òåõí³÷íî¿ ³íâåíòàðèçàö³¿ îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà ôàêòè÷íà 
çàãàëüíà ïëîùà îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà âèÿâèòüñÿ ìåíøîþ çà ïëîùó, 
çàçíà÷åíó â äîãîâîð³ (÷. 9 ñò. 17 Çàêîíó).

Пî-îäèíàäöÿòå, ïðîäàâåöü ïðîòÿãîì 30 êàëåíäàðíèõ äí³â ç äíÿ ïðèéíÿò-
òÿ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷åíîãî áóä³âíèöòâîì îá’єêòà çîáîâ’ÿçàíèé çàáåç-
ïå÷èòè ïîâ³äîìëåííÿ âëàñíèêà îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà ïðî ïðèéíÿòòÿ 
â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷åíîãî áóä³âíèöòâîì îá’єêòà òà íåîáõ³äí³ñòü ïðèéìàí-
íÿ-ïåðåäà÷³ îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà (÷.÷. 1, 2 ñò. 17 Çàêîíó).

Пî-äâàíàäöÿòå, çàáåçïå÷èòè ï³äêëþ÷åííÿ çàê³í÷åíîãî áóä³âíèöòâîì 
îá’єêòà äî ³íæåíåðíèõ ìåðåæ íà ïîñò³éí³é îñíîâ³ (àáç. 2 ï. 1 ÷. 1 ñò. 13 
Çàêîíó).

Çã³äíî ñò. 19 Çàêîíó ðèçèê âèïàäêîâîãî çíèùåííÿ òà âèïàäêîâîãî 
ïîøêîäæåííÿ îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, МÎÍó, îá’єêòà íåðóõî-
ìîãî ìàéíà до передачі власнику об’єкта нерухомого майна за актом 
приймання-передачі несе продавець. Тàêîæ çã³äíî ñò. 876 ЦК âëàñíèêîì 
îá’єêòà áóä³âíèöòâà àáî ðåçóëüòàòó ³íøèõ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò є çàìîâíèê 
(çàìîâíèê áóä³âíèöòâà ó ðîçóì³íí³ ñò. 7 Çàêîíó), ÿêùî ³íøå íå ïåðåäáà÷å-
íî çàêîíîì àáî äîãîâîðîì.

Обов’язки покупця:
Пî-ïåðøå, ñïëàòèòè ö³íó íåïîä³ëüíîãî îá’єêòó íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèö-

òâà ÷è МÎÍó â ðîçì³ð³ òà ñòðîêè çàçíà÷åí³ ó äîãîâîð³ (÷. 1 ñò. 13 Çàêîíó).
Çã³äíî ÷. 4 ñò. 13 Çàêîíó спеціальне майнове право íà íåïîä³ëüíèé 

îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍ, ñïëàòà ö³íè ÿêîãî â³äïîâ³äíî 
äî äîãîâîðó здійснюється покупцем частинами, до моменту повної 
сплати ціни залишається у продавця (êð³ì âèïàäê³â, ÿêùî äîãîâîðîì 
ïåðåäáà÷åíî ïåðåõ³ä äî ïîêóïöÿ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà äî ïîâíî¿ 
ñïëàòè ö³íè).

Пåðåõ³ä ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà íà íåïîä³ëüíèé îá’єêò íåçàâåð-
øåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍ â³ä ïðîäàâöÿ äî ïîêóïöÿ çä³éñíþєòüñÿ ï³ñëÿ 
ïîâíî¿ ñïëàòè ïîêóïöåì ö³íè òàêîãî îá’єêòà (êð³ì âèïàäê³â, ÿêùî äîãîâî-
ðîì ïåðåäáà÷åíî ïåðåõ³ä äî ïîêóïöÿ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà äî ïîâ-
íî¿ ñïëàòè ö³íè). Тàêå ïðàâî ïåðåõîäèòü äî ïîêóïöÿ ç ìîìåíòó äåðæàâíî¿ 
ðåєñòðàö³¿ çà ïîêóïöåì ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà.
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Пî-äðóãå, ïðèéíÿòè íåïîä³ëüíèé îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è 
МÎÍ øëÿõîì äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ íà ³ì’ÿ ïîêóïöÿ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâî-
ãî ïðàâà íà òàêèé îá’єêò (÷. 1 ñò. 13 Çàêîíó).

Пî-òðåòє, ïðèéíÿòè ó âëàñí³ñòü òà â íàòóð³ îá’єêò íåðóõîìîãî ìàéíà 
ï³ñëÿ ïðèéíÿòòÿ â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷åíîãî áóä³âíèöòâîì îá’єêòà (÷. 1 
ñò. 13 Çàêîíó). 

Вëàñíèê îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà ìàє ïðàâî ó 15-äåííèé ñòðîê ç äíÿ 
îòðèìàííÿ àêòà ï³äïèñàòè àêò ïðèéìàííÿ-ïåðåäà÷³ îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàé-
íà ³ç çàçíà÷åííÿì ³íôîðìàö³¿ ïðî â³äñóòí³ñòü ïðåòåíç³é ùîäî îá’єêòà íåðó-
õîìîãî ìàéíà àáî ïîäàòè ó ïèñüìîâ³é ôîðì³ ñâî¿ îáґðóíòîâàí³ çàóâàæåííÿ 
äî îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà òà ùîäî âèÿâëåíèõ áóä³âåëüíèõ íåäîë³ê³â.

Çà íàÿâíîñò³ ó âëàñíèêà îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà îáґðóíòîâàíèõ 
çàóâàæåíü äî îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà òà ùîäî âèÿâëåíèõ áóä³âåëüíèõ 
íåäîë³ê³â ïðîäàâåöü çîáîâ’ÿçàíèé çàáåçïå÷èòè áåçîïëàòíå óñóíåííÿ íåäî-
ë³ê³â ó 15-äåííèé ñòðîê ç äíÿ ïîäàííÿ çàóâàæåíü àáî â ³íøèé óçãîäæåíèé 
ñòîðîíàìè ñòðîê ÷è çàáåçïå÷èòè áåçîïëàòíå ïîâòîðíå âèêîíàííÿ ðîá³ò, 
ùîäî ÿêèõ äîïóùåíî íåäîë³êè, âñòàíîâëåííÿ îáëàäíàííÿ ÷è âèãîòîâëåííÿ 
íåïîñòàâëåíî¿ ÷è ïîøêîäæåíî¿ ðå÷³ (îáëàäíàííÿ) íå íèæ÷î¿ ÿêîñò³. Çàóâà-
æåííÿ âëàñíèêà îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà ìîæóòü áóòè â³äõèëåí³, ÿêùî 
âîíè ґðóíòóþòüñÿ íà íåäîñòîâ³ðí³é ³íôîðìàö³¿ àáî íå â³äïîâ³äàþòü âèìîãàì 
çàêîíîäàâñòâà ÷è äîãîâîðó. Пåðåá³ã ñòðîê³â âèêîíàííÿ çîáîâ’ÿçàíü âëàñíè-
êà îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà çóïèíÿєòüñÿ íà ÷àñ óñóíåííÿ íåäîë³ê³â.

Яêùî ï³ñëÿ äâîðàçîâîãî ïèñüìîâîãî ïîïåðåäæåííÿ (ç ïåðåðâîþ íå ìåí-
øå 10 ðîáî÷èõ äí³â) âëàñíèêà îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà ïðî íåîáõ³äí³ñòü 
ï³äïèñàííÿ àêòà ïðèéìàííÿ-ïåðåäà÷³ îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà âëàñíèê 
îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà íåîáґðóíòîâàíî óõèëÿєòüñÿ â³ä ï³äïèñàííÿ àêòà, 
îá’єêò íåðóõîìîãî ìàéíà ââàæàєòüñÿ ïåðåäàíèì âëàñíèêó îá’єêòà íåðóõî-
ìîãî ìàéíà íà äåñÿòèé ðîáî÷èé äåíü ï³ñëÿ äðóãîãî ïîïåðåäæåííÿ.

Пîïåðåäæåííÿ ïðî íåîáõ³äí³ñòü ï³äïèñàííÿ àêòà ïðèéìàííÿ-ïåðåäà÷³ 
îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà íàäàєòüñÿ âëàñíèêó îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà 
îñîáèñòî ï³ä ðîçïèñêó àáî íàäñèëàєòüñÿ ïîøòîâèì â³äïðàâëåííÿì ç îïè-
ñîì âêëàäåííÿ òà ïîâ³äîìëåííÿì ïðî âðó÷åííÿ.

Дíåì âðó÷åííÿ ïîïåðåäæåííÿ ïðî íåîáõ³äí³ñòü ï³äïèñàííÿ àêòà ïðè-
éìàííÿ-ïåðåäà÷³ îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà є: 1) äåíü âðó÷åííÿ ïîïåðå-
äæåííÿ âëàñíèêó îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà ï³ä ðîçïèñêó; 2) äåíü âðó÷åí-
íÿ âëàñíèêó îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà ïîøòîâîãî â³äïðàâëåííÿ; 3) äåíü 
ïðîñòàâëåííÿ ó ïîøòîâîìó ïîâ³äîìëåíí³ â³äì³òêè ïðî â³äìîâó îòðèìàòè 
ïîïåðåäæåííÿ ÷è â³äì³òêè ïðî â³äñóòí³ñòü îñîáè çà àäðåñîþ äëÿ ëèñòóâàí-
íÿ çã³äíî ç äîãîâîðîì ÷è ïîâ³äîìëåííÿì äåðæàâíîãî ðåєñòðàòîðà ðå÷îâèõ 
ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî. Ó ðàç³ íåäîñÿãíåííÿ çãîäè ç ïèòàíü ïåðåäà÷³ 
îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà ñï³ð âèð³øóєòüñÿ â ñóäîâîìó ïîðÿäêó (ï.ï. 2-7 
ñò. 17 Çàêîíó).

Пî-÷åòâåðòå, ó ðàç³ ÿêùî çà ðåçóëüòàòàìè òåõí³÷íî¿ ³íâåíòàðèçàö³¿ âñòà-
íîâëåíî ôàêò ïåðåâèùåííÿ ôàêòè÷íî¿ çàãàëüíî¿ ïëîù³ îá’єêòà íåðóõîìîãî 
ìàéíà íàä ïëîùåþ, çàçíà÷åíîþ ó äîãîâîð³ êóï³âë³-ïðîäàæó íåïîä³ëüíî-
ãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍó (ïåðøèé ïðîäàæ), âëàñ-
íèê îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà çîáîâ’ÿçàíèé ó ñòðîê, âèçíà÷åíèé äîãîâî-
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ðîì êóï³âë³-ïðîäàæó íåïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è 
МÎÍó, äîïëàòèòè ïðîäàâöþ ãðîøîâ³ êîøòè â ñóì³, ùî äîð³âíþє âàðòîñò³ 
÷àñòèíè ïëîù³, ÿêà ïåðåâèùóє çàçíà÷åíó â äîãîâîð³, ÿêùî ³íøå íå âñòà-
íîâëåíî çàêîíîì. Дîïëàòà êîøò³â çä³éñíþєòüñÿ âèõîäÿ÷è ç ö³íè 1 êâ.ì. 
çàãàëüíî¿ ïëîù³ (³íøî¿ âèì³ðíî¿ îäèíèö³) íåïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøå-
íîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍó, ïåðåäáà÷åíî¿ ó äîãîâîð³, íà ï³äñòàâ³ ðîçðàõóí-
êó, íàäàíîãî ïðîäàâöåì (ï. 10 ñò. 17 Çàêîíó).

Друге та наступні відчуження неподільного об’єкта незаверше-
ного будівництва або МОНу âëàñíèêîì ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà 
ìîæëèâ³:

1) çà çãîäîþ çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà òà/àáî äåâåëîïåðà áóä³âíèöòâà, 
òà/àáî óïðàâèòåëÿ ФФБ – ÿêùî âëàñíèê ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà 
ñïëàòèâ ÷àñòêîâî ö³íó íåïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è 
МÎÍó;

2) áåç çãîäè çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà òà/àáî äåâåëîïåðà áóä³âíèöòâà, 
òà/àáî óïðàâèòåëÿ ФФБ – ÿêùî âëàñíèê ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà 
ïîâí³ñòþ ñïëàòèâ ö³íó МÎÍó (÷. 1 ñò. 14 Çàêîíó).

Фîðìà äîãîâîðó – ïèñüìîâà òà íîòàð³àëüíå ïîñâ³ä÷åííÿ.
Îäíî÷àñíî ç â÷èíåííÿì ïðàâî÷èíó ùîäî äðóãîãî òà íàñòóïíîãî â³ä-

÷óæåííÿ íåïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà àáî МÎÍó 
äî íîâîãî âëàñíèêà ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà ïåðåõîäÿòü âñ³ ïðàâà 
òà îáîâ’ÿçêè ïîêóïöÿ/äîâ³ðèòåëÿ çà äîãîâîðîì êóï³âë³-ïðîäàæó МÎÍó 
(ïåðøèé ïðîäàæ) àáî äîãîâîðó ïðî ó÷àñòü ó ФФБ. Вíåñåííÿ çì³í äî 
äîãîâîðó àáî óêëàäåííÿ íîâîãî äîãîâîðó íå âèìàãàєòüñÿ. В³äáóâàєòüñÿ 
çì³íà êðåäèòîðà (ùîäî ïðàâ) òà áîðæíèêà (ùîäî îáîâ’ÿçê³â) ó â³äïîâ³ä-
íèõ äîãîâîðàõ. 

Ó ñò. 14 Çàêîíó âèçíà÷åí³ ³ñòîòí³ óìîâè äîãîâîðó ïðî äðóãå òà íàñòóïí³ 
â³ä÷óæåííÿ íåïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà àáî МÎÍó. 
Вîíè ñï³ââïàäàþòü ³ç íàâåäåíèìè âèùå ³ñòîòíèìè óìîâàìè êóï³âë³-ïðîäà-
æó (ïåðøîãî ïðîäàæó), çà âèêëþ÷åííÿì â³äñóòíîñò³ â ïåðåë³êó ï.ï. 8, 12, 
14-26, ùî ïîÿñíþєòüñÿ òèì, ùî äîãîâ³ð ïðî ïåðøèé ïðîäàæ íå ïðèïèíÿ-
єòüñÿ, à íîâèé ïîêóïåöü âñòóïàє â ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè éîãî ñòîðîíè äëÿ 
ÿêî¿ âñ³ âèçíà÷åíí³ â öèõ ïóíêòàõ óìîâè âñòóïàþòü â ñèëó. В³äð³çíÿєòüñÿ 
ò³ëüêè ï. 9, îñê³ëüêè â³í ïåðåäáà÷àє óòî÷íåííÿ ïðî òå, ùî â³ä÷óæåííÿ íå 
є ïåðøèì.

Дî äîãîâîðó ïðî äðóãå òà íàñòóïí³ â³ä÷óæåííÿ íåïîä³ëüíîãî îá’єêòà 
íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà àáî МÎÍó äîäàєòüñÿ äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó 
íåïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà àáî МÎÍó (ïåðøèé ïðî-
äàæ) ÷è äîãîâ³ð ïðî ó÷àñòü ó ФФБ.

Ó ñ.15 Çàêîíó ðåãóëþþòüñÿ îñîáëèâîñò³ відступлення ïîêóïöåì ïðàâ 
çà äîãîâîðîì êóï³âë³-ïðîäàæó íåïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³â-
íèöòâà àáî МÎÍó, ùîäî ÿêîãî сплачено частково ціну òà çàðåєñòðî-
âàíî îáòÿæåííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà êîðèñòü ïîêóïöÿ – çà çãîäîþ ïðîäàâöÿ 
ó äîãîâîð³ äðóãîãî ÷è ïîäàëüøîãî ïðîäàæó, à òàêîæ çà çãîäîþ ïðîäàâöÿ çà 
äîãîâîðîì ïåðøîãî ïðîäàæó.

Фîðìà äîãîâîðó ïðî â³äñòóïëåííÿ ïðàâ – ïèñüìîâà òà íîòàð³àëüíå 
ïîñâ³ä÷åííÿ.
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Припинення договору – çà çàãàëüíèìè ï³äñòàâàìè. Сïåö³àëüí³ ï³ä-
ñòàâè ïåðåäáà÷åíî ñò. 18 Çàêîíó.

1. Рîç³ðâàííÿ äîãîâîðó íà âèìîãó ïîêóïöÿ (çà â³äñóòíîñò³ ³íøî¿ äîìîâ-
ëåíîñò³ – ó ñóäîâîìó ïîðÿäêó) ó ðàç³: 1) ïîðóøåííÿ ñòðîêó ïðèéíÿòòÿ 
â åêñïëóàòàö³þ çàê³í÷åíîãî áóä³âíèöòâîì îá’єêòà (ó òîìó ÷èñë³ ñêëàäîâîþ 
ÿêîãî є МÎÍ) á³ëüø ÿê íà 6 ì³ñÿö³â, êð³ì âèïàäê³â, ÿêùî òàêå ïîðóøåííÿ 
çóìîâëåíî îáñòàâèíàìè íåïåðåáîðíî¿ ñèëè; 2) çì³íè áåç çãîäè ïîêóïöÿ 
ïðîåêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿ íà áóä³âíèöòâî ïîä³ëüíîãî îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî 
áóä³âíèöòâà, äî ñêëàäó ÿêîãî âõîäèòü МÎÍ, ÿêùî òàêà çì³íà ïîòðåáóє 
óçãîäæåííÿ ç ïîêóïöåì â³äïîâ³äíî äî Çàêîíó Óêðà¿íè «Пðî ðåãóëþâàííÿ 
ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³».

2. Рîç³ðâàííÿ äîãîâîðó íà âèìîãó ïðîäàâöÿ (çà â³äñóòíîñò³ ³íøî¿ äîìîâ-
ëåíîñò³ – ó ñóäîâîìó ïîðÿäêó) ó ðàç³ ïîðóøåííÿ ïîêóïöåì âñòàíîâëåíîãî 
äîãîâîðîì òåðì³íó âíåñåííÿ ïëàòåæ³â á³ëüøå 3 ðàç³â ïðîòÿãîì êàëåíäàðíî-
ãî ðîêó, ïðè öüîìó êîæíå òàêå ïðîñòðî÷åííÿ ïîâèííî ñòàíîâèòè íå ìåíøå 
14 êàëåíäàðíèõ äí³â.

3. Рîç³ðâàííÿ äîãîâîðó øëÿõîì îäíîñòîðîííüî¿ â³äìîâè ïðîäàâöÿ (áåç 
çâåðíåííÿ äî ñóäó) ó ðàç³: 1) ïðîñòðî÷åííÿ âíåñåííÿ ïîêóïöåì ïåðøî-
ãî ïëàòåæó á³ëüø ÿê íà 30 êàëåíäàðíèõ äí³â; 2) ïðîñòðî÷åííÿ âíåñåííÿ 
ïîêóïöåì íàñòóïíèõ ïëàòåæ³â á³ëüø ÿê íà 45 êàëåíäàðíèõ äí³â.

Çà óìîâè, ùî íà äåíü ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó íå âíåñåíî àáî âíåñåíî íå 
â ïîâíîìó îáñÿç³ â³äïîâ³äíèé ïëàò³æ.

Îäíîñòîðîííÿ â³äìîâà ïðîäàâöÿ â³ä äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó íåïî-
ä³ëüíîãî îá’єêòà íåðóõîìîãî ìàéíà àáî МÎÍó (ïåðøèé ïðîäàæ) â ³íøèõ 
âèïàäêàõ íå äîïóñêàєòüñÿ.

Пðîäàâåöü, ÿêèé ìàє íàì³ð ðîç³ðâàòè äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó â îäíî-
ñòîðîííüîìó ïîðÿäêó, çîáîâ’ÿçàíèé ïèñüìîâî ïîâ³äîìèòè ïðî öå ïîêóï-
öÿ øëÿõîì: 1) âðó÷åííÿ ïîâ³äîìëåííÿ ïîêóïöþ îñîáèñòî ï³ä ðîçïèñêó; 
2) ïîøòîâèì â³äïðàâëåííÿì ç îïèñîì âêëàäåííÿ òà ïîâ³äîìëåííÿì ïðî 
âðó÷åííÿ; 3) ïåðåäà÷³ çàÿâè ïðî ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó íîòàð³óñîì.

Îäíîñòîðîííє ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó є ï³äñòàâîþ äëÿ çíÿòòÿ îáòÿæåííÿ 
ðå÷îâèõ ïðàâ, çàðåєñòðîâàíîãî íà êîðèñòü ïîêóïöÿ, ÿêèé ñïëàòèâ ÷àñòêîâî 
ö³íó.

Ó ðàç³ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîðó ç óñ³õ ï³äñòàâ, çàçíà÷åíèõ âèùå ïðîäàâåöü 
çîáîâ’ÿçàíèé ïîâåðíóòè ïîêóïöþ êîøòè, ôàêòè÷íî ñïëà÷åí³ çà îá’єêò 
ó ñòðîêè, âèçíà÷åí³ äîãîâîðîì. 

Íàïðèê³íö³ íàâåäåìî ùå äåê³ëüêà âàæëèâèõ, íà íàøó äóìêó, òåç. Кîí-
öåïö³ÿ òà ö³ë³ Çàêîíó çðîçóì³ë³, àëå øëÿõè äîñÿãíåííÿ ¿õ íå çàâæäè ìîæóòü 
áóòè âèçíàí³ êîðåêòíèìè. Тàê, ïðîïîíóєòüñÿ ââàæàòè, ùî äî ñòâîðåííÿ 
îá’єêòó íåðóõîìîñò³, íà ÿêå ìîæå áóòè çàðåєñòðîâàíå ïðàâî âëàñíîñò³, 
³ñíóє îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, ÿêèé ñàì ïî ñîá³ ìîæå áóòè â³ä-
÷óæåíèé çà óìîâè ðåєñòðàö³¿ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà íà íüîãî. Пðè 
öüîìó íà öåé îá’єêò ³ñíóє ðå÷îâå ïðàâî, ÿêå ìîæå áóòè îáòÿæåíå (íàïðè-
êëàä, äèâ. ôîðìóëþâàííÿ ÷. 1 ñò. 11 Çàêîíó). Сàìå ñïåö³àëüíå ìàéíîâå 
ïðàâî íà МÎÍ є òàêîæ ð³çíîâèäîì ðå÷îâèõ ïðàâ çà ñò. 4 Çàêîíó Óêðà¿íè 
«Пðî äåðæàâíó ðåєñòðàö³þ ðå÷îâèõ ïðàâ íà íåðóõîìå ìàéíî òà ¿õ îáòÿ-
æåíü». 
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Пðè öüîìó, ùî ÿâëÿєòüñÿ ïðåäìåòîì äîãîâîðó, äîñòåìåííî âèÿâèòè íå 
âäàєòüñÿ. Тàê, çã³äíî ÷. 3 ñò. 11 Çàêîíó â³ä÷óæåííþ ï³äëÿãàþòü ðå÷îâ³ 
ïðàâà íà îá’єêòè íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, à çã³äíî ÷. 4 ö³є¿ ñòàòò³ ñàì³ 
îá’єêòè. Тîáòî îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, ÿêèé ìîæå ïîêè ³ñíóє 
ò³ëüêè â ïðîåêòí³é äîêóìåíòàö³¿ íàáóâàє ñàìîñò³éíî¿ îáîðîòîçäàòíîñò³ 
ó öèâ³ëüíîìó îáîðîò³ îêðåìî â³ä ðå÷îâèõ ÷è ìàéíîâèõ ïðàâ íà íüîãî. Кð³ì 
òîãî, âèêëèêàє çàïåðå÷åííÿ âèíèêíåííÿ âçàãàë³ ðå÷îâèõ ïðàâ íà îá’єêòè, 
ÿê³ ùå íå ñòàëè ðå÷àìè, à ìîæóòü í³êîëè ³ íå ç’ÿâèòèñÿ. Мàéíîâ³ ïðàâà ÿê 
òàê³, ùî ìîæíà îïèñàòè ÿê ïðàâà âèìîãè äî çàìîâíèêà áóä³âíèöòâà, á³ëüø 
òî÷íî îïèñóþòü ñóòü öüîãî ìàéáóòíüîãî îá’єêòó, à íå ìàéíîâ³ ïðàâà ó äèâ-
íîìó ðîçóì³íí³ ìàéíîâèõ ïðàâ çà ñò. 190 ЦК (à ñàìå: íåâ³äîìèé íàóö³ âèä 
ìàéíîâèõ ïðàâ ÿê ð³çíîâèä ðå÷îâèõ ïðàâ, ÿêèé ââåëè â 2005 ðîö³ â ЦК, 
ùîá äîñèòü íåâäàëî íàçâàòè, ùî ïåðåäàєòüñÿ â ³ïîòåêó ó îá’єêòàõ íà ñòàä³¿ 
áóä³âíèöòâà). 

Çã³äíî ñò. 13 Çàêîíó ïðåäìåòîì äîãîâîðó âñå æ òàêè є ñàì îá’єêò íåçà-
âåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, ïðè öüîìó çã³äíî àáç 3 ï. 1 ÷. 1 ñò. 13 çà äîãîâîðîì 
êóï³âë³-ïðîäàæó МÎÍ (ïåðøèé ïðîäàæ) ïðîäàâåöü çîáîâ’ÿçóєòüñÿ çàáåç-
ïå÷èòè ïåðåäà÷ó ïîêóïöþ МÎÍó øëÿõîì äåðæàâíî¿ ðåєñòðàö³¿ çà ïîêóï-
öåì ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà íà òàêèé îá’єêò. Кð³ì ³íøèõ îáîâ’ÿçê³â 
(ïîáóäóâàòè, ïðèéíÿòè â åêñïëóàòàö³þ, ï³äêëþ÷èòè îá’єêò äî ³íæåíåðíèõ 
ìåðåæ, ïåðåäàòè ó âëàñí³ñòü òà â íàòóð³ îá’єêò – îáîâ’ÿçêè ñàì³ ïî ñîá³ 
äîñèòü íåòèïîâ³ äëÿ äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó, àëå öå âñå áóäå ïîò³ì, ïðè 
âèêîíàíí³ öüîãî íåòèïîâîãî äîãîâîðó) ïðîäàâåöü МÎÍó ìàє ïåðåäàòè ïðåä-
ìåò äîãîâîðó ïîêóïöþ, ùî âèçíà÷åíî ÿê «ïåðåäà÷à ïîêóïöþ íåïîä³ëüíîãî 
îá’єêòà íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà àáî МÎÍó øëÿõîì äåðæàâíî¿ ðåєñòðà-
ö³¿ çà ïîêóïöåì ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà» – òî ùî ïåðåäàєòüñÿ îá’єêò 
(à éîãî ùå íå ³ñíóє) ÷è ïðàâî? Î÷åâèäíî – ïðàâî, òî ÷îìó æ ñàìå âîíî 
³ íå íàçâàíî ïðåäìåòîì äîãîâîðó? Пîêóïåöü áàãàòî ðàç³â ó çàêîí³ íàçâàíèé 
ÿê «âëàñíèê ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà», àëå ñòàє â³í íèì ÷åðåç îêðå-
ìèé àêò «ïåðåäà÷³ ïðàâà», ïðè öüîìó í³ÿêî¿ ³íøî¿ ïåðåäà÷³ âçàãàë³ íå â³ä-
áóâàєòüñÿ, îñê³ëüêè îá’єêòó íå ³ñíóє â ïðèðîä³. Î÷åâèäíî, ùî ïðîäàєòüñÿ 
ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî, àëå òàê ïðÿìî â çàêîí³ íå çàçíà÷åíî, îñê³ëüêè 
òàêà ïåðåäà÷à ïîâ’ÿçàíà ³ç ïîâíîþ îïëàòîþ îá’єêòó (ðîçðîáíèêè âî÷åâèäü 
íå õîò³ëè í³÷îãî «ïåðåäàâàòè» áåç ïîâíî¿ îïëàòè). Àëå íåçðîçóì³ëî â ÷îìó 
ïðîáëåìà, àäæå öå çîâñ³ì íå óí³êàëüíà ñèòóàö³ÿ â öèâ³ëüíîìó ïðàâ³, êîëè 
çà îá’єêò, ÿêèé ïåðåäàєòüñÿ ó âëàñí³ñòü ÷è ³íøå ïðàâî, ñïëàòà áóäå â³äáó-
âàòèñÿ ïîò³ì ÷è ÷àñòèíàìè, çàáîðîíà â³ä÷óæåííÿ ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî 
ïðàâà ö³ëêîì çàáåçïå÷óє ïðàâà ïðîäàâöÿ äî ïîâíî¿ ñïëàòè çà äîãîâîðîì. 
Тîáòî çà öèì äîãîâîðîì ïåðåäàєòüñÿ ùîñü, ùî íå ³ñíóє, à òå ùî ìîæå 
áóòè ïåðåäàíî – íå ïåðåäàєòüñÿ äî ïîâíî¿ ñïëàòè. Яêùî ïîêóïåöü îïëà÷óє 
÷àñòèíàìè â³í âçàãàë³ í³÷îãî íå îòðèìóє, îêð³ì ãàðàíò³¿, ùî МÎÍ íå áóäå 
í³êîìó ïðîäàíèé (ïðîâîäèòüñÿ äåðæàâíà ðåєñòðàö³ÿ îáòÿæåííÿ ðå÷îâèõ 
ïðàâ íà МÎÍ). Цå ÿê³ñü íîâèé ïðåäìåò äîãîâîðó êóï³âë³-ïðîäàæó (÷è öå 
íå äîãîâ³ð êóï³âë³-ïðîäàæó ÷è íåâ³ðíî âèçíà÷åíèé éîãî ïðåäìåò)! Îñîáëè-
âî öå ÿñêðàâî ïðîÿâëÿєòüñÿ ó ñò. 14 Çàêîíó, â ÿê³é éäåòüñÿ ïðî íàñòóïí³ 
â³ä÷óæåííÿ МÎÍ³â, çã³äíî ÷. 3 ÿêî¿ îäíî÷àñíî ç â÷èíåííÿì ïðàâî÷èíó 
ùîäî äðóãîãî òà íàñòóïíîãî â³ä÷óæåííÿ МÎÍó äî íîâîãî âëàñíèêà ñïåö³-
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àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà íà íåïîä³ëüíèé îá’єêò íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèö-
òâà àáî МÎÍó ïåðåõîäÿòü âñ³ ïðàâà òà îáîâ’ÿçêè ïîêóïöÿ/äîâ³ðèòåëÿ çà 
äîãîâîðîì êóï³âë³-ïðîäàæó МÎÍó (ïåðøèé ïðîäàæ). Тàêèé íîâèé âëàñíèê 
ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà íà МÎÍ ââàæàєòüñÿ ïîêóïöåì/äîâ³ðèòåëåì 
çà äîãîâîðîì ïåðøîãî ïðîäàæó. Тîáòî êóïóþ÷è îá’єêò – ñòàєø âëàñíèêîì 
ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà (òî ùî æ ïðîäàєòüñÿ? Çâè÷àéíî – ñïåö³àëü-
íå ìàéíîâå ïðàâî ³ íå ïîòð³áíî âèãàäóâàòè çàéâîãî). Пîêè íîâèé âëàñíèê 
íå îïëàòèâ ïîâí³ñòþ – ïðîäàâåöü çà äîãîâîðîì ïåðøîãî ïðîäàæó ìàє ïðà-
âî íà çàáîðîíó â³ä÷óæåííÿ ïðàâà, à íå íàâïàêè. 

Вçàãàë³, ðîçóì³єìî ðîçðîáíèê³â, ç ò³єþ ïëóòàíèíîþ, ùî ó íàñ â³äáóëàñü 
³ç ìàéíîâèìè òà ðå÷îâèìè ïðàâàìè, à ùå é íàìàãàþ÷èñü ðåãóëþâàòè êóï³â-
ëþ-ïðîäàæ ìàéáóòí³õ ðå÷åé â òàê³é ÷óòëèâ³é ñôåð³ ÿê áóä³âíèöòâî – çàäà-
÷à íå ³ç ïðîñòèõ. І öå ìè ùå äîêòðèíàëüíî íå ïîÿñíèëè, ïðèðîäó îáîâ’ÿçêó 
ïåðåäà÷³ â íàòóð³ êâàðòèðè ï³ñëÿ ¿¿ çäà÷³ â åêñïëóàòàö³þ (МÎÍ ïåðåñòàє 
³ñíóâàòè, ñïåö³àëüíå ìàéíîâå ïðàâî çíèêàє, ç’ÿâëÿєòüñÿ ùîñü ñõîæå íà 
çàì³íó âèêîíàííÿ – ïåðåäà÷à â íàòóð³ îá’єêòó òà ðåєñòðàö³ÿ ïðàâà âëàñíî-
ñò³ íà îá’єêò íåðóõîìîñò³). 

Çâè÷àéíî ó Çàêîí³ є äóæå ïîçèòèâí³ íîðìè: íåìîæíà áóäå ïðîäàâàòè 
«ïîâ³òðÿí³ ìåòðè» áåç îòðèìàííÿ âñ³õ íåîáõ³äíèõ äëÿ áóä³âíèöòâà äîêó-
ìåíò³â (áóä³âåëüíèé ðåєñòð ïðîñòî «íå äîçâîëèòü» çàðåєñòðóâàòè ñïåö³àëü-
íå ìàéíîâå ïðàâî), ÷³òê³ âèìîãè äî ðåêëàìè îá’єêò³â, ïåðåäáà÷åí³ ïåðåä-
äîãîâ³ðí³ îáîâ’ÿçêè, ïåðåäáà÷åíî íåìîæëèâ³ñòü ïîò³ì ïðîäàòè îá’єêòè, ÿê³ 
áóëè âèçíà÷åíí³ äëÿ çàãàëüíîãî êîðèñòóâàííÿ (íàïðèêëàä, äëÿ çáåð³ãàííÿ 
âåëîñèïåä³â ÷è äèòÿ÷èõ êîëÿñîê ÿê îêðåìå íåæèòëîâå ïðèì³ùåííÿ ï³ä 
êîìåðö³éíå âèêîðèñòàííÿ òîùî), âèçíà÷àєòüñÿ àäðåñà ìàéáóòíüîãî îá’єêòó 
(íå áóäå ðîçá³æíîñòåé ó íîìåðàõ êâàðòèð), íå ìîæíà ïðîäàòè äâ³ êâàðòèðè 
ÿê îäíó ÷è íàâïàêè, îñê³ëüêè çàìîâíèê áóä³âíèöòâà ïîâí³ñòþ áóäå çàëåæà-
òè â³ä çàòâåðäæåíî¿ ïðîåêòíî¿ äîêóìåíòàö³¿, â³í ìàє ïîâí³ñòþ âèçíà÷èòè äî 
îñòàííüîãî íþàíñó òà êâàäðàòíîãî ìåòðó ÿê áóäóòü âèãëÿäàòè ïðèì³ùåííÿ, 
íåìîæíà áóäå ïðîäàòè òåõí³÷íå ïðèì³ùåííÿ ç ðîçòàøîâàíîþ íèæ÷å êâàð-
òèðîþ ÿê äâîð³âíåâó êâàðòèðó, íåìîæëèâèé ïîäâ³éíèé ïðîäàæ îá’єêò³â, 
íåìîæëèâî çàãóáèòè äîêóìåíòè, ïðàâà ³íâåñòîðà ðåєñòðóþòüñÿ ó ïóáë³÷íî-
ìó ðåєñòð³, ùî óíåìîæëèâëþє âòðàòó öüîãî ïðàâà (ÿêùî íå áðàòè äî óâàãè 
ÿê³éñü ìîæëèâ³ çëî÷èíí³ ä³¿ ç ðåєñòðîì) ³ òàê äàë³.

Àëå îêðåìî çàóâàæèìî, ùî íå â³äïîâ³äàþòü ö³ëÿì çàêîíó ìåõàí³çìè 
çàïîá³ãàííÿ øàõðàéñòâó â ö³é ñôåð³. Íîðìè Çàêîíó íå ìîæóòü çàïîá³ã-
òè íåäîáóäîâ³ ç ð³çíèõ ïðè÷èí îá’єêòó íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà, òàê, 
ïîêóïåöü çàëèøèòüñÿ ç³ ñâî¿ì ñïåö³àëüíèì ìàéíîâèì ïðàâîì, çìîæå íèì 
âîëîä³òè òà ðîçïîðÿäæàòèñÿ (àëå õòî êóïèòü éîãî, ÿêùî îá’єêò çàìîðîæå-
íî!?), íàâ³òü «ãàðàíò³éí³ ìåòðè» ìîæóòü äîïîìîãòè ò³ëüêè ó âèïàäêó, ÿêùî 
íåäîáóäîâà ñêëàäàє íåçíà÷íèé â³äñîòîê â³ä áóä³âíèöòâà, òà í³ùî íå çàâà-
æàє çàáóäîâíèêó ïðîäàâàòè МÎÍè òà âèòðà÷àòè êîøòè ÿê çàâãîäíî, òà 
í³êîëè òàê ³ íåäîáóäóâàòè îá’єêò. À ó âîëîä³ëüö³â ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî 
ïðàâà є ò³ëüêè ïðàâî âèìàãàòè äîáóäóâàòè. 

Çðîçóì³ëî, ùî Çàêîí ãîëîâíèì ÷èíîì íàïðàâëåíèé íà âèâåäåííÿ ç ò³í³ 
öèõ â³äíîñèí, äåðæàâà áàæàє çíàòè õòî ³ êîìó ïðîäàє. Рàí³øå (³ çàðàç 
äëÿ áóäèíê³â, ïðàâî íà âèêîíàííÿ áóä³âåëüíèõ ðîá³ò íà ÿê³ îòðèìàíî 
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äî 10.10.22 ðîêó), äåðæàâà «íå áà÷èëà» õòî êóïóâàâ òà çà ÿêó ö³íó, 
îñê³ëüêè ïðèì³ðíèêè äîãîâîð³â áóëè ò³ëüêè ó «âêëàäíèêà» òà ïðîäàâöÿ 
(çàáóäîâíèêà ÷è, ÿê ïðàâèëî, ñïåö³àëüíî ñòâîðåíî¿ êîìïàí³¿-ïðîäàâöÿ), 
íå îòðèìóâàëà ïîäàòê³â çà â³äñòóïëåííÿ ïðàâ çà äîãîâîðîì. Тàïåð áóäü-
ÿêèé ïðàâî÷èí â ö³é ñôåð³ (îêð³ì òèõ, äå áóä³âíèöòâî â³äáóâàєòüñÿ çà 
âëàñí³ êîøòè) ìàє óêëàäàòèñÿ íîòàð³àëüíî ³ç â³äïîâ³äíèìè âèòðàòàìè òà 
ïðîçîð³ñòþ. Àëå ÷è ñòàëè ïðàâà ³íâåñòîð³â á³ëüø çàõèùåíèìè? Íå çàïðî-
âàäæåíî í³ ìåõàí³çì³â êîíòðîëþ çà âèòðà÷àííÿì êîøò³â çàáóäîâíèêàìè 
òà äåâåëîïåðàìè, í³ áàíê³âñüêî¿ ãàðàíò³¿ ÷è ñòðàõóâàííÿ. Мè îòðèìàëè 
ïîêè ò³ëüêè á³ëüø åôåêòèâíèé òà ïðîçîðèé ìåõàí³çì êîíòðîëþ çà ïðàâî-
÷èíàìè â ö³é ñôåð³. Тàê, íå áóäå êëàñè÷íèõ ï³ðàì³ä ÷è ïðîäàæó áåç â³ä-
ïîâ³äíèõ áóä³âåëüíèõ äîçâîë³â, íà êøòàëò Еë³òà-öåíòðó, îñê³ëüêè âçàãàë³ 
ïðîäàæ ìîæëèâèé ï³ñëÿ îòðèìàííÿ äîçâîëó íà áóä³âíèöòâî òà ðåєñòðàö³¿ 
ñïåö³àëüíîãî ìàéíîâîãî ïðàâà, êð³ì âçàãàë³ ÿêèõîñü êðèì³íàëüíèõ âèïàä-
ê³â, àëå ãîëîâíî¿ ö³ë³ – çàõèñòó âêëàäåíèõ êîøò³â ³íâåñòîð³â, äóìàєìî, 
äîñÿãíóòî â ïîâí³é ì³ð³ íå áóäå.

Висновки і перспективи подальших досліджень. Тàêèì ÷èíîì, 
íîâèìè ïðàâèëàìè ùîäî â³ä÷óæåííÿ òà öèâ³ëüíîãî îáîðîòó îá’єêò³â íåçà-
âåðøåíîãî áóä³âíèöòâà çàïðîâàäæåíî ñóòòєâ³ íîâåëè ó çàêîíîäàâñòâî: 
1) ïðàâèëà ïðî óêëàäàííÿ äîãîâîð³â êóï³âë³-ïðîäàæó íåïîä³ëüíîãî îá’єêòà 
íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà ÷è МÎÍó (ïåðøèé ïðîäàæ) òà â³äñòóïëåííÿ 
ïðàâ çà äîãîâîðîì ÿê ç òî÷êè çîðó îá’єêòó, ñòîð³í äîãîâîðó, òàê ³ øèðîêîãî 
êîëà îáîâ’ÿçê³â ñòîð³í òà ï³äñòàâ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîð³â; 2) âñ³ ïðàâî÷èíè 
ùîäî êóï³âë³-ïðîäàæó, â³äñòóïëåííÿ â³äïîâ³äíèõ îá’єêò³â òåïåð ìàþòü â³ä-
áóâàòèñÿ ò³ëüêè íîòàð³àëüíî; 3) ïðàâèëà ïðî ïóáë³÷í³ñòü ùîäî ïîä³ëüíîãî 
îá’єêò ó íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà (âèìîãè ïðî ðîçì³ùåííÿ ³íôîðìàö³¿ 
íà âåá-ñàéòàõ øèðîêîãî êîëà ³íôîðìàö³¿ ) òà âèìîã äî ðåêëàìè îá’єêò³â 
æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà ç ìåòîþ çàëó÷åííÿ êîøò³â ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ 
îñ³á; 4) ïðàâèëà ïðî ãàðàíò³éíó ÷àñòêó, ÿê³ ïîñèëþþòü çàõèñò ïðàâ ³íâåñ-
òîð³â ó МÎÍè.

Ç öèì çàêîíîì íåìîæëèâèé ïîäâ³éíèé ïðîäàæ îá’єêò³â, âòðàòà äîêó-
ìåíò³â, ïðàâà ³íâåñòîðà ðåєñòðóþòüñÿ ó ïóáë³÷íîìó ðåєñòð³, ùî óíåìîæ-
ëèâëþє âòðàòó öüîãî ïðàâà (ÿêùî íå áðàòè äî óâàãè ÿê³éñü ìîæëèâ³ 
çëî÷èíí³ ä³¿ ç ðåєñòðîì), çàðåєñòðîâàíèé МÎÍ ìîæå áóòè ïðåäìåòîì 
³ïîòåêè, ìîæëèâå â³äñòóïëåííÿ ïðàâ íà МÎÍ áåç çãîäè çàáóäîâíèêà, íå 
ìîæíà çì³íþâàòè ïðîåêò áåç çãîäè ïîêóïöÿ. Àëå є ³ ñóòòєâ³ ì³íóñè äëÿ 
³íâåñòîðà, ïîäàòêè ïðè ïåðåïðîäàæó (íàïåâíå âîíè áóäóòü âèðàõîâóâà-
òèñÿ ÿê ³ ïðè çâè÷àéíîìó ïðîäàæó îá’єêòó íåðóõîìîñò³ íà âòîðèííîìó 
ðèíêîâ³ â çàëåæíîñò³ â³ä ñòðîêó âîëîä³ííÿ îá’єêòîì òà ê³ëüêîñò³ ïðîäàæ 
â ð³ê: 6,5% ïîäàòîê íà äîõîäè ô³çè÷íèõ îñ³á òà âîєííèé çá³ð +2% ïåí-
ñ³éíèé ôîíä òà äåðæìèòî).

Ó çàïðîïîíîâàíîìó ìåõàí³çì³ ïðîäàæó îá’єêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³â-
íèöòâà є ³ íåäîë³êè. Вàðòî âðàõîâóâàòè, ùî ö³ íîðìè íå çàõèñòÿòü â ïîâí³é 
ì³ð³ ñïîæèâà÷à â³ä íåäîáóäîâè îá’єêòó, ïîêóïåöü çàëèøèòüñÿ ç³ ñïåö³àëü-
íèì ìàéíîâèì ïðàâîì, çìîæå íèì âîëîä³òè òà ðîçïîðÿäæàòèñÿ, âèìàãàòè 
äîáóäîâè òà ââåäåííÿ â åêñïëóàòàö³þ, àëå ðåàëüíèé çì³ñò òàêîãî ïðàâà 
áóäå äóæå ñóìí³âíèé, єäèíèé áîíóñ – íåïîòð³áíî í³êîìó äîâîäèòè éîãî 
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³ñíóâàííÿ. Вàðòî áóëî á ââåñòè îáîâ’ÿçêîâå ñòðàõóâàííÿ â³äïîâ³äàëüíîñò³ 
çàáóäîâíèêà ÷è íàäàííÿ áàíê³âñüêî¿ ãàðàíò³¿, ùîá ä³éñíî äîñÿãòè ö³ëåé, ùî 
çàçíà÷åí³ ó ïðåàìáóë³ Çàêîíó.
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Анотація
Голубєва Н. Ю. Купівля-продаж речових прав на об’єкти нерухомого майна, які 

будуть споруджені в майбутньому: правове регулювання, основні правила, проблеми. 
– Сòàòòÿ.

Ó ñòàòò³ äîñë³äæåíî îñîáëèâîñò³ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ ó ñôåð³ êóï³âë³-ïðîäàæó ðå÷î-
âèõ ïðàâ íà îá’єêòè íåðóõîìîãî ìàéíà, ÿê³ áóäóòü ñïîðóäæåí³ â ìàéáóòíüîìó, çà îíîâëå-
íèì çàêîíîäàâñòâîì (Çàêîí Óêðà¿íè «Пðî ãàðàíòóâàííÿ ðå÷îâèõ ïðàâ íà îá’єêòè íåðóõîìî-
ãî ìàéíà, ÿê³ áóäóòü ñïîðóäæåí³ â ìàéáóòíüîìó» â³ä 15 ñåðïíÿ 2022 ðîêó) òà ïðîáëåìíèõ 
ïèòàíü çàñòîñóâàííÿ öèõ íîðì íà ïðàêòèö³. Кîíñòàòîâàíî, ùî ïðàâîâå ðåãóëþâàííÿ ó ö³é 
ñôåð³, äî îíîâëåííÿ çàêîíîäàâñòâà, áóëî äóæå íåñèñòåìíå, ùî íåãàòèâíî âïëèíóëî íà ðè-
íîê ìàéíîâèõ ïðàâ ùîäî îá’єêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà. 

Вèîêðåìëåíî òà äîñë³äæåíî ñóòòєâ³ íàñòóïí³ íîâåëè ùîäî â³ä÷óæåííÿ òà öèâ³ëüíîãî 
îáîðîòó îá’єêò³â íåçàâåðøåíîãî áóä³âíèöòâà: 1) íîâ³ ïðàâèëà ïðî óêëàäàííÿ äîãîâîð³â êó-
ï³âë³-ïðîäàæó òà â³äñòóïëåííÿ ïðàâ çà äîãîâîðîì ÿê ç òî÷êè çîðó îá’єêòó, ñòîð³í äîãîâîðó, 
òàê ³ øèðîêîãî êîëà îáîâ’ÿçê³â ñòîð³í òà ï³äñòàâ ðîç³ðâàííÿ äîãîâîð³â; 2) îáîâ’ÿçêîâà íî-
òàð³àëüíà ôîðìà ïðàâî÷èí³â; 3) ïðàâèëà ïðî ïóáë³÷í³ñòü ùîäî îá’єêòó òà âèìîã äî ðåêëàìè 
îá’єêò³â æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà ç ìåòîþ çàëó÷åííÿ êîøò³â ô³çè÷íèõ òà þðèäè÷íèõ îñ³á; 
4) ïðàâèëà ïðî ãàðàíò³éíó ÷àñòêó. П³äêðåñëåíî, ùî çà öèì çàêîíîì íåìîæëèâèé ïîäâ³éíèé 
ïðîäàæ îá’єêò³â, âòðàòà äîêóìåíò³â, ïðàâà ³íâåñòîðà ðåєñòðóþòüñÿ ó ïóáë³÷íîìó ðåєñòð³, 
ùî óíåìîæëèâëþє âòðàòó öüîãî ïðàâà, çàðåєñòðîâàíèé îá’єêò ìîæå áóòè ïðåäìåòîì ³ïî-
òåêè, ìîæëèâå â³äñòóïëåííÿ ïðàâ íà îá’єêò áåç çãîäè çàáóäîâíèêà, íå ìîæíà çì³íþâàòè 
ïðîåêò áåç çãîäè ïîêóïöÿ. Вèîêðåìëåí³ ñóòòєâ³ ì³íóñè äëÿ ³íâåñòîðà, çîêðåìà, çá³ëüøÿòüñÿ 
ïîäàòêè ïðè ïåðåïðîäàæó. Дîñë³äæåí³ íåäîë³êè çàïðîïîíîâàíîãî ìåõàí³çìó òà äîâåäåíî, 
ùî ö³ íîðìè íå çàõèñòÿòü â ïîâí³é ì³ð³ ñïîæèâà÷à â³ä íåäîáóäîâè îá’єêòó òà çàïðîïîíî-
âàíî ââåñòè îáîâ’ÿçêîâå ñòðàõóâàííÿ â³äïîâ³äàëüíîñò³ çàáóäîâíèêà ÷è íàäàííÿ áàíê³âñüêî¿ 
ãàðàíò³¿, ùîá ä³éñíî äîñÿãòè ö³ëåé, ùî çàçíà÷åí³ ó ïðåàìáóë³ Çàêîíó.

Ключові слова: çîáîâ’ÿçàííÿ, ³íâåñòóâàííÿ, ìàéíîâ³ ïðàâà, äîãîâ³ðí³ â³äíîñèíè, áóä³â-
íèöòâî, êóï³âëÿ-ïðîäàæ ðå÷îâèõ ïðàâ, îá’єêòè íåðóõîìîãî ìàéíà, êóï³âëÿ-ïðîäàæ íåðóõî-
ìîñò³, äåâåëîïìåíò. 

Summary
Golubeva N. Yu. Purchase and sale of property rights to real estate objects that will be 

constructed in the future: legal regulation, basic rules, problems. – Article.
The article examines the features of legal regulation in the field of purchase and sale 

of property rights to real estate objects that will be constructed in the future, under the 
updated legislation (Law of Ukraine “On Guaranteeing Property Rights to Real Estate Objects 
That Will Be Constructed in the Future” dated August 15, 2022) and problematic issues of 
applying these norms in practice. It is stated that legal regulation in this area, before the 
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update of the legislation, was very unsystematic, which negatively affected on the market 
of property rights regarding objects of unfinished construction. The following significant 
novelties regarding the alienation and civil turnover of objects of unfinished construction are 
identified and investigated: 1) new rules for concluding the purchase and sale agreements and 
assignment of rights under the agreement both from the point of view of the object, the parties 
of the agreement, and a wide range of obligations of the parties and grounds for termination 
of agreements; 2) mandatory notarial form of transactions; 3) rules on publicity regarding the 
object and requirements for advertising of housing construction objects in order to attract 
funds from individuals and legal entities; 4) rules on the guarantee share. It is emphasized 
that under this law, double sale of objects, loss of documents, investor rights are registered in 
a public register, which makes it impossible to lose this right, a registered object may be the 
subject of a mortgage, assignment of rights to the object is possible without the developer’s 
consent, the project cannot be changed without the buyer’s consent. Significant disadvantages 
for the investor are identified, in particular, taxes will increase upon resale. The shortcomings 
of the proposed mechanism are investigated and it is proven that these norms will not fully 
protect the consumer from incomplete construction of the object and it is proposed to introduce 
mandatory liability insurance of the developer or the provision of a bank guarantee in order to 
truly achieve the goals specified in the preamble to the Law.

Key words: obligations, investment, property rights, contractual relations, construction, 
purchase and sale of property rights, real estate, purchase and sale of real estate, development.


