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П р и о б р е т е н и е 
недвижимости всег
да считалось выгод
ным вложением ка
питала. Наличие 
недвижимой соб
ственности являет
ся показателем обе
спеченности и уров
ня благосостояния. 

20 лет назад обеспечение жильем и фи
нансирование жилищного строительства 
полностью регулировались государством. 
Сегодня участие государства в этом про
цессе сведено к минимуму. Практически 
все жилье строится за счет собственных 
средств граждан, для которых особенно 
актуален вопрос доступности цен на жи
лье. Многие граждане пытаются решить 
эту проблему путем заключения инвести
ционных договоров на строительство жи
лых помещений, ориентируясь, в первую 
очередь, на относительно невысокие це
ны за квадратный метр строящегося жи
лья. Вместе с тем, нельзя забывать, что 
условная «дешевизна» зачастую связана 
со значительными рисками. Рассмотрим 
подробнее, чем так опасны подобные до
говоры.

способы финансирования

Для начала обратимся к законодатель
ству, регулирующему вопросы инвестиро
вания в жилищное строительство. В соот
ветствии с Законом Украины «Об инве
стиционной деятельности» инвестициями 
являются все виды имущественных и ин
теллектуальных ценностей, вкладываемые 
в объекты предпринимательской и других 
видов деятельности, в результате которой 
создается прибыль (доход) или достигает
ся социальный эффект.

Закон также регулирует порядок ин
вестирования и финансирования стро
ительства объектов жилищного строи
тельства с использованием средств фи
зических и юридических лиц. Согласно 
части 3 статьи 4 данного Закона, привле
чение средств может осуществляться ис
ключительно через фонды финансиро
вания строительства, фонды операций с 
недвижимостью (ФОН), институты со
вместного инвестирования. Еще один 
способ финансирования строительства — 
путем эмиссии целевых облигаций пред
приятий, выполнение обязательств по 
которым осуществляется путем переда
чи объекта (части объекта) жилищного 
строительства.

Другие способы определяются исклю
чительно законами, например, Законом 
Украины «О финансовокредитных ме
ханизмах и управлении имуществом при 
строительстве жилья и операциях с недви
жимостью» от 19 июня 2003 года, Законом 
Украины «О кооперации» от 10 июля 
2010 года.

Так, Закон Украины «О финансово
кредитных механизмах и управлении 
имуществом при строительстве жилья и 
операциях с недвижимостью» определя
ет, что субъектами системы финансово
кредитных механизмов при строительстве 
жилья и операций с недвижимостью явля
ются доверители, управляющие, застрой
щики, страховые компании, эмитенты и 
владельцы сертификатов ФОН. При этом 
управляющим может быть исключитель
но финансовое учреждение, получившее 
в установленном порядке разрешение/ли
цензию на осуществление данного вида 
деятельности.

То есть законодательством установлен 
исчерпывающий перечень возможных 
способов привлечения средств для стро
ительства жилой недвижимости. Такие 
способы предусматривают соблюдение 
определенных условий: создание опреде
ленных законодательством институтов, 
проведение отдельных процедур для при
влечения средств. Таким образом, данные 
процедуры являются финансовыми услу
гами.

Вместе с тем строительные компа
нии зачастую предлагают гражданам за
ключать так называемый договор паево
го участия в строительстве, сторонами 
которого являются: строительная ком
пания (генеральный подрядчик, застрой
щик), с одной стороны, и физическое 
лицо (пайщик) — с другой. Понимая тот 
факт, что по своей сути подобный дого
вор противоречит требованиям законо
дательства Украины, застройщики вся
чески пытаются представить данный до
говор в глазах потенциальных пайщиков 
как договор о совместной деятельности, 
что само собой не соответствует действи
тельности.

предприимчивые строители

Для того чтобы убедиться в реальной 
природе подобного договора, достаточно 
внимательно ознакомиться с его основ
ными условиями, в том числе с права
ми и обязанностями сторон по договору. 
Часть 1 статьи 1130 Гражданского кодек
са (ГК) Украины определяет, что по до

говору о совместной деятельности сто
роны (участники) обязуются совместно 
действовать без создания юридическо
го лица для достижения определенной 
цели, не противоречащей закону. В дан
ных же договорах, как правило, пайщик 
наделяется одной единственной обязан

ностью — в четко определенное время 
внести определенную денежную сумму. 
Застройщик по договорам паевого уча
стия в строительстве обычно обязуется в 
качестве своего вклада завершить стро
ительство объекта собственными и при
влеченными трудовыми силами на осно
вании соответствующих разрешительных 
документов.

Таким образом, для застройщика эта 
деятельность является предприниматель
ской. Условия договора паевого участия 
не исключают возможность получения за
стройщиком прибыли как на этапе строи
тельства, так и на этапе реализации квар
тир готового к эксплуатации дома.

Согласно части 3 статьи 203 ГК Укра
ины, волеизъявление участника сделки 
должно быть свободным и отвечать его 
внутренней воле. Анализ взаимных прав и 
обязанностей сторон, определенных в до
говорах паевого участия в строительстве, 
дает основания полагать, что в данных до
говорах определена схема прямого фи
нансирования строительства жилой не
движимости. То есть по своей сути дого
вор долевого участия является договором 
об инвестиционной деятельности. Из это
го следует, что данные правоотношения 
должны регулироваться нормами Закона 
Украины «Об инвестиционной деятельно
сти», который, как говорилось выше, за
прещает застройщику получать денежные 
средства напрямую от физических лиц.

При заключении данных договоров 
застройщиками прямо нарушаются нор

мы инвестиционного законодательства 
Украины и, как следствие, права инвесто
ров на контроль и гарантию безопасности 
их вкладов.

нечеткая судебная практика

Согласно части 1 статьи 203 ГК Укра
ины, содержание сделки не может проти
воречить Гражданскому кодексу Украины, 
другим актам гражданского законодатель
ства, а также моральным принципам об
щества. То есть, если сделка не отвеча
ет требованиям законодательства, то, со
гласно части 1 статьи 215 ГК Украины, 
она является недействительной.

Следует отметить, что на сегодняшний 
день нет четкой, устоявшейся судебной 
практики по данному вопросу. Но, вместе 
с тем, суды придерживаются той позиции, 
что прямое инвестирование физическими 
лицами в жилищное строительство про
тиворечит действующему законодатель
ству. Так, например, по делу № 23101/09 
Киевский районный суд г. Симферополя 
установил, что хотя в договоре долевого 
участия в строительстве стороны и дого
ворились, что этот договор не регулиру
ется Законом Украины «Об инвестицион
ной деятельности» и это только договор 
о совместной деятельности, суд считает, 
что отношения, возникшие между сторо
нами, являются именно инвестиционной 
деятельностью для строительства жилого 
дома. Поскольку в действительности сто
роны совершили договор об инвестици
онной деятельности, то правоотношения 
и договор между сторонами должны со
ответствовать таким законам, как Закон 
Украины «Об инвестиционной деятель
ности», и регулироваться ими, а заклю
ченную между сторонами сделку следует 
признать ничтожной.

При заключении договора долевого 
участия физические лица должны осозна
вать степень риска и быть готовыми к не
гативным последствиям в случае призна
ния договора недействительным.

ПИЛИПЕНКО Валентина —  ру-
ководитель  отдела  разрешения  споров 
МЮФ Integrites, г. Киев

Уже ни для кого не секрет, что выбо
ры Киевского городского головы (мэра 
Киева) состоятся в этом году. Вопрос от
носительно даты проведения выборов на 
сегодня открыт, но озвученных вариантов 
несколько, среди которых — 28 октября 
2012 года вместе с парламентскими выбо
рами, а также июль этого года.

Что же касается определения даты вы
боров Киевского городского головы с пра
вовой точки зрения, то здесь существует 
ряд нюансов.

Начнем с начала. Киевский городской 
голова избирался 25 мая 2008 года на вне
очередных выборах. На момент избрания 
действовала Конституция Украины в ре
дакции 2004 года, то есть после проведе
ния конституционной реформы. На тот 
момент, согласно статье 141 Конституции 
Украины, сельские, поселковые и город
ские главы избирались сроком на четы
ре года. Согласно части 2 статьи 14 Закона 
Украины «О выборах депутатов Верховного 
Совета Автономной Республики Крым, 
местных советов и сельских, поселковых 
и городских глав» в редакции от 12 янва
ря 2007 года, очередные выборы депутатов 
и сельских, поселковых и городских глав 
проводятся одновременно с выборами на
родных депутатов Украины.

Конституционный Суд Украины сво
им решением от 4 июня 2009 года № 13
рп/2009 развеял сомнения относительно 
срока полномочий очередных и внеоче
редных избранников и четко сформули
ровал, что срок исчисления полномочий 
представительских органов осуществля
ется одинаково, независимо от того, на 
очередных или внеочередных выборах из
браны представительский орган или лицо. 
Но при этом КСУ сделал оговорку, что ис
ключения из конституционных положе
ний, которые предусматривают осущест
вление полномочий представительскими 
органами в течение закрепленного в них 
срока, могут быть установлены лишь пу
тем внесения соответствующих измене
ний в Основной Закон Украины.

Такие изменения в Конституцию 
Украины были внесены, и с 4 февра
ля 2011 года срок полномочий депутатов 
местных советов и сельских, поселковых 
и городских глав, избранных на очередных 
выборах, составляет пять лет, а избираться 
они должны в последнее воскресенье октя
бря пятого года полномочий соответству
ющих субъектов, избранных на очередных 

выборах. Такие же сроки выборов установ
лены и для народных депутатов Украины 
(статья 77 Конституции Украины).

Исходя из пояснительной записки к 
законопроекту о внесении вышеуказан
ных изменений в Конституцию Украины, 
проект разрабатывался с целью закрепле
ния принципа периодичности выборов 
и единого подхода к установлению сро
ков полномочий представительских ор
ганов государственной власти и местного 
самоуправления и обеспечения возмож
ности проведения одновременно очеред
ных выборов депутатов ВC АРК, местных 
советов и сельских, поселковых и город
ских глав. Таким образом, законодатели 

фактически закрепили, что все очередные 
выборы проводятся раз в пять лет, в по
следнее воскресенье октября пятилетнего 
срока полномочий соответствующего ор
гана или лица (за исключением выборов 
Президента Украины, которые проводят
ся в последнее воскресенье марта его пя
тилетнего срока полномочий).

Изменение срока полномочий пред
ставительских органов и лиц должно осу
ществляться в ультраактивной форме, то 
есть с учетом переходного периода, по
скольку в связи с внесенными изменени
ями в Конституцию Украины на сегодня 
нет четкого определения срока полномо
чий, в частности Киевского городского го
ловы. Внеочередные выборы были 25 мая 

2008 года, когда по Конституции Украины 
срок полномочий КГГ предусматривал 
четыре года. На сегодня срок полномо
чий — пять лет, но для лиц, избранных на 
очередных выборах.

С целью определить срок полно
мочий Киевского городского головы 
черновецкого Л.М., депутатов Киевского 
городского совета шестого созыва, из
бранных на внеочередных выборах 25 мая 
2008 года, депутатов Тернопольского об
ластного совета шестого созыва, избран
ных на внеочередных выборах 15 мая 
2009 года, и определить дату проведения 
очередных выборов указанных предста
вительских органов 55 народных депута
тов обращались в Конституционный Суд 
Украины.

Своим решением от 7 сентября 2011 го
да № 39у/2011 Конституционный Суд 
Украины отказал в открытии конституци
онного производства по этому делу, ука
зав, что это вопросы правоприменения, 
а не трактовки Конституции Украины, и, 
соответственно, такие вопросы неподве
домственны КСУ.

Таким образом, однозначного ответа 
относительно сроков полномочий и даты 
проведения очередных выборов указан
ных представительских органов на дан
ный момент нет и у парламентариев.

На сегодня срок полномочий и пери
од проведения очередных местных вы
боров регулируются частью 3 статьи 141 
Конституции Украины и частью 2 ста

тьи 14 Закона Украины «О выборах де
путатов Верховного Совета Автономной 
Республики Крым, местных советов и 
сельских, поселковых и городских глав».

Согласно части 3 статьи 141 Консти
туции Украины, очередные местные вы
боры проводятся в последнее воскре
сенье октября пятого года полномочий 
Совета или головы, избранных на очеред
ных выборах. В соответствии с частью 2 
статьи 14 Закона Украины «О выборах де
путатов Верховного Совета Автономной 
Республики Крым, местных советов и 
сельских, поселковых и городских глав» 
очередные выборы депутатов, сельских, 
поселковых и городских глав проводят
ся одновременно на всей территории 
Украины, кроме случаев, прямо преду
смотренных Конституцией и законами 
Украины. Очередные выборы депутатов 
областных, районных, городских, район
ных в городах, сельских, поселковых сове
тов, выборы сельского, поселкового и го
родского глав проводятся в связи с окон
чанием определенного Конституцией 
Украины срока полномочий депутатов со
ответствующих советов, сельского, посел
кового и городского глав.

На сегодня нет окончания пятого го
да полномочий КГГ, голова избирался на 
внеочередных выборах, выборы, по всей 
вероятности, будут не в октябре, а раньше, 
и уж никак не будут проводиться одновре
менно на всей территории Украины.

Таким образом, даже принимая во вни
мание положения статьи 58 Конституции 
Украины и решение КСУ от 4 июня 
2009 года № 13рп/2009, на основании ко
торых можно подискутировать о четырех
летнем сроке полномочий Киевского го
родского головы, проведение очередных 
выборов Киевского городского головы 
летом этого года является более чем со
мнительным.

Выходом из этой ситуации, на мой 
взгляд, может быть только принятие в 
установленном законодательством поряд
ке решения о проведении внеочередных 
выборов Киевского городского головы. 
Это позволит провести выборы в те сро
ки, которые парламент посчитает целесо
образными, а следующие очередные вы
боры можно будет провести в сроки и при 
соблюдении условий, которые предусма
триваются Конституцией Украины.

МАЗУР Наталия — управляющий парт-
нер ЮФ VIGIL, член Киевской городской из-
бирательной комиссии, г. Киев

игорь реутов, адвокат,
руководитель департамента  
АФ «Грамацкий и Партнеры»

Как известно, основные пробле
мы инвестирования в строительство 
жилья связаны с правовыми механиз
мами привлечения средств от физиче
ских и юридических лиц. Пресловутая 
статья 4 Закона Украины «Об инвести
ционной деятельности» сделала при
влечение частного финансирования 
в жилищное строительство достаточ
но обременительным для застройщи
ка и неэффективным с точки зрения за
щиты прав инвестора. Ведь фонды фи
нансирования строительства и фонды 
операций с недвижимостью — очень 

негибкие и громоздкие инструменты, 
требующие дополнительного обслужи
вания, что приводит к дополнитель
ным неоправданным затратам, в конеч
ном счете обременяющим инвесторов. 
При этом права инвестора практиче
ски никак не гарантированы. Что ка
сается облигаций, то процесс эмиссии 
облигаций и обслуживания их оборо
та является крайне зарегулированным. 
Единственное, что позволяет хоть как
то маневрировать в сложившейся ситу
ации, — это использование институтов 
совместного инвестирования, однако 
и они связаны с громоздким регулиро
ванием. Такие условия совершенно не 
способствуют развитию отрасли. Рынку 
нужны более гибкие инструменты.

мнение

Зарегулированный рынок

тема  номера
инвеСтиции

правовая путаница

андрей магера,
заместитель 
председателя 
Центральной 
избирательной 
комиссии

Ситуация отно
сительно определе
ния даты проведения 

выборов как Киевского городского голо
вы, так и депутатов Киевского городско
го  и Тернопольского областного советов 
с правовой точки зрения является сильно 
запутанной. По моему убеждению, что
бы снять любые вопросы относительно 
легитимности/нелегитимности местных 
органов власти, принимая во внимание 
возможные потенциальные риски, кото
рые возникают вследствие того, что дан

ные выборы еще не назначены, необхо
димо провести выборы как можно скорее. 
И назначать эти выборы нужно именно 
как очередные. Для этого парламенту до
статочно будет принять одно соответству
ющее постановление и, конечно, выде
лить бюджетные средства для проведения 
очередных выборов как головы, так и де
путатов Киевского городского совета.

Правда, в этом вопросе есть очень 
важный момент. Дело в том, что действу
ющее законодательство не предусматри
вает возможности создания районных из
бирательных комиссий в г. Киеве. И ес
ли их создание не будет предусмотрено 
законом, если в ближайшее время не бу
дут внесены соответствующие изменения 
в законодательство о местных выборах, то 
это может сорвать выборы в столице, по
скольку одной Киевской городской изби
рательной комиссии нужно будет иметь 
дело с более чем тысячей участковых из

бирательных комиссий. А это в рамки 
здравого смысла просто не укладывается! 
Но, в любом случае, я считаю, что вопрос 
относительно выборов нужно решить уже 
в этом году.

чем раньше, тем лучше

тарас черновол,
народный депутат 
Украины

В вопросе про
ведения выборов 
Киев ского город
ского головы нуж
но руководствовать
ся не политически

ми, а юридическими обстоятельствами. 
Есть конкретные сроки, которые уже ис
текают (3 июня с.г. заканчивается срок 
полномочий нынешнего мэра Леонида 

черновецкого), а разговоры о том, что сле
дует проводить выборы киевского градо
начальника совместно с парламентскими 
выборами, — от лукавого! Выборы в сто
лице необходимо проводить в ближайшее 
время, в противном случае это будет оче
редным правовым нигилизмом.

Если же говорить не о юридической, 
а о политической легитимности, то, воз
можно, летний период для выборов под
ходит не лучшим образом. По моему мне
нию, первая половина сентября для это
го была бы просто идеальной. Но никак 
не 28 октября с.г., когда состоятся выбо
ры в Верховный Совет Украины, посколь
ку тогда на первый план выйдет полити
ка, а не реальные проблемы Киева. И, тем 
более, не вариант проводить выборы в 
2015 году — подобный сценарий тоже не 
исключается. С таким же успехом выборы 
Киевского городского головы можно во
обще не проводить.

мнения

гоСударСтво  и  ЮриСтЫ
ЗаконодателЬСтво • органЫ  влаСти

гадание на «избирательной гуще»
Дата проведения выборов Киевского городского головы на сегодня еще не определена

вЫборЫ

наталия маЗур • Специально для «Юридической практики»

подмена без понятий
Недобросовестные застройщики часто пытаются выдать договор  
паевого участия в строительстве за договор совместной деятельности
валентина ПилиПенко • Специально для «Юридической практики»

Строительные компании зачастую предлагают гражданам заключить  
так называемый договор паевого участия в строительстве,  

несмотря на то что по своей сути он противоречит требованиям законодательства 

однозначного ответа относительно сроков полномочий и даты  
проведения выборов мэра киева нет


