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Міністерство розвитку громад, 
територій та інфраструктури 

України

Щодо проекту регуляторного акта

У ДРС знаходиться на опрацюванні проект постанови Кабінету Міністрів 

України «Деякі питання виконання вимог Закону України «Про гарантування 

речових прав на об’єкти нерухомого майна, які будуть споруджені
в майбутньому» (далі – проект постанови), разом з додатками, наданий листом 

Міністерства розвитку громад, територій та інфраструктури України
від 22.03.2023 № 88/30/63-23.

Під час опрацювання проекту постанови до ДРС надійшли листи суб’єктів 

господарювання: ТОВ «Столиця груп» від 11.04.2023 № 11-04-23/12; Асоціації 
з управління фінансами та інвестиціями від 13.04.2023 № 01-18;

ТОВ «Ковальська Нерухомість» від 14.04.2023 № 9, із зауваженнями та 

пропозиціями до цього проекту постанови, характер яких, на їх думку, свідчить 

про необхідність його доопрацювання (копії листів додаються).
Зазначаємо, що відповідно до вимог статті 9 Закону України «Про засади 

державної регуляторної політики у сфері господарської діяльності»
(далі – Закон), всі зауваження та пропозиції щодо проекту регуляторного акта 

та відповідного аналізу регуляторного впливу, одержані протягом 

встановленого строку, підлягають обов’язковому розгляду розробником 

проекту. За результатами цього розгляду розробник проекту регуляторного
акта повністю або частково враховує одержані зауваження та пропозиції
або мотивовано їх відхиляє.

З огляду на вищевикладене, з метою дотримання зазначених вимог
Закону, пропонуємо Міністерству розвитку громад, територій та 

інфраструктури України здійснити об’єктивний розгляд зазначених листів та 

поінформувати адресантів і ДРС про результати розгляду.
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Додатково повідомляємо, що після надходження проекту постанови, 
доопрацьованого з урахування наданих зауважень або з вмотивованим їх 

відхиленням, ДРС здійснить його опрацювання в установленому Законом 

порядку. 

Додатки: на 20 арк.

Голова Державної регуляторної 
служби України Олексій КУЧЕР

Наталія КУЧЕРУК,  239-76-08
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Асоцiацiя з управлiцня фiнансами та iнвестицiями (FIмд), яка об'еднус
дiючих управителiв фондiв фiнансування будiвництва та YKpaihcbKa Дсоцiацiя

MiHicTepcTBo розвитку громад, територiй
та iнфраструктури Украihи

[ержавна реryляторна слуясба Украiни

Щоdо проскmу посmановu Кабiнеmу
MiHicmpiB YKpatHu к!еякi пumання вuконання
BllJйoz Закону ykpaiHu кпро zаранmуваltня речовuх
прав на об'екmu нерухомо2о лtайна, якi буdуmь
с поруd эю е н i в л,t айбуmн ь оl4у D.

УкраiЪського Бiзнесу (УАIБ), яка об'еднуе
адмiнiстраторiв недержавних пенсiйних
звертаються з таким.

на сайтi Мiнiнфраструктури 2з березня 202з року було оприлюднено
tIроект tIостанови Кабiнету MiHicTpiB Украiъи кщеякi питання виконання
вимог Закону Укратни uпро гарантування речових прав на об'екти нерухомого
майна, якi булуть спорудженi в майбутньому).

ознайомившись з проектом постанови, FIMA та уАIБ, якi представляють
iнтереси учасникiв процесу фiнансування будiвництва, надають свою
пропозицii до вищезгаданого проекту.

lоdаmок:

­ Пропозuцii' do проекmу посmановu Кабiнеmу MiHicmpiB Украi'нu "!еякi
"Про zаранmування речовuх прав на
споруdженi в tиайбуmньоJчlу" на 7

фондiв,

з управлiння активами та
засвiдчують повагу та

пumання въ1конання BlLylo? Закону Украiнu
об'€кmu нерухол4оzо лtайна, якi буdуmь
apКyulax,

Генеральний директор FIMA iкторiя ВОЛКОВСЬКА

Генеральний директор УАIБ ндрiй РИБАЛЬЧЕНКО



ПропозИцi'i дО проектУ постаноВи Кабiнету MiHicTpiB УкраiЪи .'Щеякi
питання виконання вимог Закону Украiни .'про гарантування речовихправ на об'скти нерухомого майна, якi булуть спорудженi в майбутньому''

],л,,­З'j::­"..,i:: a­o 
виyог Закону Украiни <Про гарантування речових прав

lz р"­у. в,й;;"й';;;;;
залучення коштiв для таких об'ектiв будiвництва буле iдiйснюв атисявиключно
з дотриманням вимог Закону.

проектом Порядку поширення дii Закону Украiни ''про гарантування
речових прав на об'екти нерухомого майна, якi будутi спорулженi вмайбутньому" на об'екти будiвництва та ix складовi частици, якi пiсляприйняття в експлуатацiю закiнченого будiвництвом об'екта стануть
самостiйними об'сктами нерухомого майна (квартира, гаражний бокс, iнше
житлове або нежитлове примiщення, машино­мiсце тощо), npuro на виконання
флiвельних робiт щодо яких набуто до набрання чинностi цiого закону (далi ­порядок) передбачаеться державна реестрацiя спецiальних майнових праввиключно за замовником будiвництва.

разом з тим, на сьогоднi iснуючi моделi iнвестування та фiнансуванняоб'ектiв будiвництва, що споруджуються з використанням недержавних
коштiв, здiйснюються, зокрема, через фо"д, коштiв iнститутiв спiльного
iнвестування (ICI) та упраВителiв фо"дiu фiнансування будiвництва (ФФБ),
фондiв операцiй з HepyxoMocTi (ФЬн), ,u п.р.дбачають з€tлучення коштiв
::Ilnuiu HepyxoMocTi та фiнансування за рахунок довiрених коштiв
оудtвництва об'сктiв.

80­90% ринку первинного житлового будiвництва працюють через ICI таФФБ, питома бiльшiсть квартир в таких об'сктах будiвництва продано черезICI та переданi до ФФБ, таким чином неможливiсть державноi реестрацiIспецiального майнового права. на майбутнiй об'ект HepyxoMocTi та права
ловiрчоi власностi на отриманi 

" упрu"пiння майбутнi об'екти HepyxoMocTi
призведе фактично до блокування продажiв квартир ICI та ФФБ, оскiльки навесь об'ект будiвНицтва у такомУ випадкУ бУд. розповсЮджуватися дiя Закону,тобто державна реестрацiя спецiальних ,ъйrо""* npuu виключно зазамовником булiвництва.

враховуючи зазначене, з метою запровадження дiевого та практичногомеханiзму реалiзацii норм Закону необхiдно передбачити можливiстьздiйснення державноi ресстрацiт за IcI спецiального майнового права на
МаЙбУТНiЙ Об'еКТ HePYxoMocTi, за управителями ФФБ передбачити можливiсть
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здiйснення державнот ресстрацiт права ловiрчоi власностi на отриманi в
управлiння майбутнi об'екти HepyxoMocTi.

ВраховуючИ з€lзначене, у першому реченнi абзаца третього пункry 2ПорядкУ пiслЯ слiВ "(йогО складовиХ частин)" oono"""r" словами ..oKpiM
УКЛаДеНИХ ЗаМОВНИКОМ З ТРеТiМИ ОСОбаМИ договорiв про передачу (л.п..у"Й";
функцiИ замовника будiвництва щодо цього об'екта будiвництва (йогоскладових частин), Та укладених замовником ilабо 

""щa"**аними 
третiмиособамИ правочинiВ з упрlВителеМ фонду фiнансування будiвництва,

управителем фо,ду операцiй з Hepyxori.rr, iнститутами спiльного
iНВеСТУВаННЯ, ЮРИДИЧНИМИ особами, 

"*i здiйснювали ,urry".n"" коштiв звикористанням форварлних KoHTpaKTiB та деривативiв, емiтентами цiльовихкорпоративних облiгацiй.''

2, У пунктi 3 пiсля слiв "iнститути спiльного iнвестування,'' доповнитисловами (у тому числi, якi здiйснюв€UIи з€шучення коштiв з використанням
форвардних KoHTpaKTiB та деривативiв, поп.рЬд"iх договорiв купiвлi­продажу
нерухомого майна, предметом яких е укладання основних договорi" *yrrl"ni­продажУ об'ектiВ будiвництва або ix складових частин або iнших договорiв,дозволених чинним законодавством, наслiдком яких е передача (набу­" увласнiсть) нерухомого майна або майнових прав на таке майно>>. Зазначене
уточненНя врахоВуватиме положення Закону УкраiЪи "Про ринки капiталу таорганiзованi ToBapHi ринки" в частинi видiв деривативних KoHTpaKTiB, а такожвимоги дiючого законодавства, що регламентують дiяльнiсть ICI, в частинiзалучення коштiв фiзичних i юридичних осiб для фiнансування об'ектiвжитлового будiвництва з використанням форвардни* 

'noHrpanriu 
тадеривативiв, попереднiх договорiв купiвлi­продажу квартир. Так, згiдноаналiтикИ, бiльше 80 % забудовникiв, що 

""Ьдять 
в топ­з0 забудовникiвукраiъи, при з€Lлученi коштiв фiзичних i юридичних осiб лля фiнансуванняоб'ектiв житлового будiвництва використовують форварлнi контракти та

деривативiв, попереднi договори купiвлi­продйу квартир.
3, З метою застосування норNIативностi мовних засобiв офiцiйно­дiлового стилю у пунктi 4 Порядку слова ''передбачених цих Порядку''замiнити словами "передбаченi цим Порядком''.
4. Упунктi5Порядку:

1) з метою належноiясностi викладу, точностi опису:

у абзацi першому пiсля слiв "у разi" доповнити словами '.вчинення таких
дiй";

У пiдпунктi в) пункту 1 слов а "на пiдставi'' замiнити словом ..щодо'';

2) З метоЮ дотримання положень Закону Украiни Про фiнансово­КРеДИТНi МеХаНiЗМИ i УПРаВЛiННЯ майном при булiв""цrЪi житла та операцiях знерухомiстю" в частинi вимог встановлених до окремих суб'сктiв системи
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фiнансово­кредитних механiзмiв, а також вимоги дiючого законодавства, що
регламентують дiяльнiсть ICI, в частинi з€Lлучення коштiв фiзичних iюридичних осiб для фiнансування об'ектiв житлового будiвництва з
викорисТанняМ форварлних KoHTpaKTiB та деривативiв, попереднiх договорiв
купiвлi­продажу квартир :

а) у пiдпунктi 3:

у абзацi Другому пiсля слiв "фонди оrlерацiй з нерухомiстю" доповнити
словами "та ik управителiв" та пiсля слiв "iнститути спiльного iнвестування"
ДОпоВниТи словами ((для пайового фонду також зЕвначаються вiдомостi про
компанiю з управлiння активами, у тому числi якi здiйснюв€lли зzшучення
коштiв з використанням форварлних KoHTpaKTiB та деривативiв, попереднiх
ДОГОВОРiВ КУПiВЛi­ПРОДаЖУ нерухомого майна, або iнших договорiв, доruоrr."r*
чинним законодавством, наслiдком яких с передача (набуття у власнiсть)
нерухомого майна або майнових прав на таке майно юридичних осiб, якi
здiйснювали залучення коштiв шляхом вiдчуження майнових прав, eMiTeHTiB
цiльових корпоративних облiгацiй, виконання зобов'язань за якими
здiйснюеться шляхом передачi об'екта (частини об'екта) житлового
будiвництва, через якi здiйснюв€шось з€шучення коштiв вiд фiзичних та
юридичних осiб;

абзац третiй викласти у такiй редакцiт:
(укладенi правочини, якi передбачають право на отримання об'екта

будiвництва або його складових частин у власнiсть пiсля прийняття в
ексIIлуаТацiю закiнченого будiвництвом об'скта, у тому 

"".rri укладенi
iНСТИТУТаМИ СПiЛЬНОГо iнвестування (лля пайового фо"ду ,u*or* зазначаються
вiдомостi про компанiю з управлiння активами) правочини, Що передбачають
залучення коштiв фiзичних i юридичних осiб з використанням форuuрд""*
koнTpakTiB та деривативiв, попереднiх договорiв купiвлi­продажу нерухомого
майна, або iнших договорiв, дозволених чинним законодавством, наслiдком
яких яких € передача (набуття у власнiсть) нерухомого майна або майнових
прав на таке майно;>>

у абзацi четвертому пiсля слiв "в експлуатацiю закiнченого булiвництвом
об'€кта" доповниТи словаМи ", або кошти яких залуч€lJIися длЯ фi"чraу"ання
(iНВеСryВаННЯ) Об'еКТа iНСтитутами спiльного iнвестування (дп" .ruйоuо.о
фонду також зазначаються вiдомостi про компанiю з управлiння активами) з
використанням форвардних KoHTpaKTiB та деривативiв, попереднiх договорiв
купiвлi­продажу нерухомого майна, або iнших договорi", доr"оrrених чинним
законодавством, наслiдком яких с передача (набуття у власнiсть) нерухомого
майна або майнових прав на таке майно;
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б) у пiлпунктi 4 пiсля слiв "вiдчуження майнових прав" доповнити словамиО', oкpiм управителiв фо"дi, фiнансування будiвництва, фондiв операцiй з
нерухомiстю, iнститутiв спiльного iнвестування, що здiйс"r"­" з€tлучення
коштiв для фiнансування (iнвестування) будiвництва об'екТ8, у тому числi, з
використанням форварлних KoHTpaKTiB та деривативiв, попер.д"iх договорiв
купiвлi­продажу нерухомого майна, або iнших логоворi", доrrопених чинним
законодавством, наслiдком яких е передача (набуття у власнiсть) нерухомого
майна або майнових прав на таке майно;'';

В) У ПiДПУНКТi 5 ПiСЛЯ СЛiв "фонли фiнансування будiвництва" доповнити
словами ", фонди операцiй з нерухомiстю)'';

5. З метою належноiясностi викладу, точностi опису:

1) у абзацi п'ятому пункту б пiсля слiв "електронного пiдпису
проектувальника./експертноi органiзацii'о доповнити словами "посадовоi особи
органу державного архiтектурно­будiвельного контролю.'';

2) У абзацi сiмнадцятому пункту 7 пiсля слiв '.npo проектну
докуменТацiЮ на булiвництво" доповнити словом " об'екта'' ;

3) У абЗаЦi ОДИНаДцяТому пункту 8 пiсля слова "здiйснюеться"
доповниТи словаМи"надаТу отримання права на виконання булiвельних робiт";

б. У пунктi 9 слова "архiтектори, iнженери­проектув€tльники" замiнити
словамИ "головний apxiTeKTop проекту, головний iнженеР проекту'' що
вiдповiдатиме законодавству у сферi мiстобулiвноТ дiяльностi.

7. У пунктi 11 слово "вiдповiдно" замiнити словом "згiдно''.
8. З метою н€шежноi ясностi викладу, точностi опису та для дотримання

положенЬ Закону Украiни Про фiнансово­кредитнi механiзми i упlавлiння
майном при булiвництвi житла та операцiях з нерухомiстю" в частинi вимог
встановлених до окремих суб'ектiв системи фiнансово­кредитних механiзмiв упунктi 12:

1) У абзацi першомУ пiсля слiв "вiдомостей" доповнити словами ",
визначених пiдпунктом 3 пункту 5 цього Порядку,'' ;

2) У абзацi Другому пiдпункту 1 пiсля слiв "фонди операuiй з
нерухомiстю" доповниТи словами "та ik управителiв" та пiсля слiв "iнститути
спiльного iнвестування" доповнити словами ''(для пайового фо"ду ,u*o*
зазначаються вiдомостi про ­ компанiю з управлiння активами), у тому числi,
якi здiйснювапи зЕLлучення коштiв з використанням форварлних KoHTpaKTiB та
деривативiв,"

з)
операцiй
словами

у пiдпунктi 2 слова "фондами фiнансування булiвничтва, фондамиз нерухомiстю, iнститутами спiльного iнвесryвання" замiнити
"управителями фондiв фiнансування будiвництва, фондiв операцiй з

нерухомlстю, iнститутами спiльного iнвесryвання (лля пайового фонду також
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зазначаються вiдомостi про компанiю з управлiння активами), у тому числi, якi
.v

здlйснювали залучення коштiв з використанням форварлних KoHTpaKTiB та
деривативiв,".

9. У пунКтi 13 абзацИ першиЙ i другиЙ викласти в такiй релакчiТ :

" 13. Надання банкiвськоi гарантii, визначеноi пiдпунктом 4 пункту 5 цього
порядку, здiйснюеться банком­гарантом в порядку, визначеному його
внутрiшнiми положеннями, строком не менше нiж на три роки протягом
будiвництва об'скта будiвництва, €Lле, у будь­якому випадку, на строк до дати
прийняття в експлуатацiю закiнченого булiвництвом об'екта, та не менIце
ОДНОГО РОКУ З ДНЯ ПРИЙНЯТТя В експлуатацiю закiнченого будiвництвом
об'скта. У разi, якщо залучення коштiв шляхом вiдчуження майнових 11рав
кiнцевиМ покупцяМ щодо одного об'екта булiвничтва здiйснюеться рiзнЙми
юридичними особами, банкiвська гарантiя надаеться кожною з цих осiб окремо,
okpiM управителiв фондiв фiнансування будiвництва, фондiв оп"рuцiи з
нерухомiстю, iнститутiв спiльного iнвестування, що здiйснювЕLли з€шучення
коштiв лля фiнансування (iнвестування) будiвництва об'скТ&, у тому числi, з
використанням форварлних KoHTpaKTiB та деривативiв, попереднiх договорiв
купiвлi­продажу нерухомого майна, або iнших договорiв, дозволених чинним
ЗаКОНОДаВСТВОМ, НаСЛiДКОМ яких с передача (набуття у власнiсть) нерухомого
майна або майнових прав на таке майно, а також юридичних осiб, з якими
замовник уклав договори про передачу (лелегування) функцiй замовника
бУЛiВНИЦТВа ЩОДо цього об'екта булiвничтва (його складових частин), при
yMoBi, що TaKi юридичнi особи не заJIуч€tли кошти фiзичних осiб.

у разi, якщо замовник та/або юридична особа, з якою замовник уклав
договори про передачу (лелегування) функцiй замовника булiвництва щодо
цього об'екта булiвництва (його складових частин), '. здiйснювЕLли з€шучення
коштiв вiд TpeTix осiб для фiнансуваrlня (iнвестування) булiвничтва об'екта
шляхом вiдчуження майнових прав на житловi примiщення в цьому об'сктi
будiвництва, то надання банкiвськоi гарантiт, визначеноi цим пунктом i
пiдпунктом 4 пункту 5 цього Порядку, не вимагасться.

Грошова сума гарантiТ мас бутИ не менше 10% вiД BapTocTi Bcix майбутнiх
об'сктiв HepyxoMocTi, щодо яких за замовником ре€струеться спецiальне
майнове право, що розрахована як добуток загаJIьноi площi цих майбутнiх
об'ектiв HepyxoMocTi помноженоi на опосередковану BapTicTb спорудження
житла за регiонами станом на дату видачi гарантii. ''.

10. Проектом необхiдно передбачити ре€страцiю спецiального майнового
IIрава на майбУтнi об'скти HepyxoMocTi за ICI, тому що на момент набуття
чинностi цiст постанови значна кiлькiсть майнових прав вже сплачена IcI на
користЬ замовниКiв будiвНицтва по ранiше укладеним правочинам. За рахунок
ЦИХ КОШТiВ ЗаМОВНиКИ ЗДiЙснюв€ulи i здiйснюють будiвництво cBoix об'ектiв.
якщо не передбачити державну реестрацiю спецiального майнового права по
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сплаченим майбутнiм об'ектам HepyxoMocTi на ICI, ICI булуть позбавленiможливостi реалiзувати вже сплаченi майновi права 
"а 

*i"цъвих покупцiв якмайбутнiй об'ект HepyxoMocTi' Що призведе до вiдсутностi коштiв дляПОД€tЛЬШОГО iНВеСТУВаННЯ У бУЛiВництво з боку ICI. У.rЙ чергу, поверненнякоштiв замовниками на ICI у багатьох ,"пuд*u* неможливе через те, що за
РаХУНОК КОШТiВ ЗаМОВНИКiВ ВЖе профiнансовано будiвництво об,ектiвбудiвництва Та сплачено податки. Вiдсуiнiъть можливостi державнот реестрацiтспецiальних майнових прав на майбутнi об'екти HepyxoMocTi за ICI, а навгIаки,
ресстрацiя <права iHBecTopa) на квартири, якi вже профiнансованi ICI, призведедо того, що ICI не зможе продати цi квартири за новими правилами,
передбаченими Законом, буд. змушене тримати цi квартири на своему балансiдо прийняття будинку в експлуатацiю, i як tru.пiдо* не зможе надалiздiйснювати фiнансування будi"rrцruu цього об'екта. Тобто, замiстьгарантування прав iHBecTopiB i стимулювання будiвництва на первинному
ринку е вiрогiднiсть отримання протилежного ефекту.

У зв'язку з вищевикладеним, у пунктi 15:

1) абзаци лругий ­ третiй викласти в такiй Редакцiт:
" права iHBecTopa на об'екти будiвництва (його складовi частини) щодояких вчинено правочини, у тому числi укладенi iнстиryтами спiльногоiнвестування (для пайового фонду також зазначаються вiдомоътi про компанiюз управлiння активами) форварлнi контракти та деривативи, попереднi

договорИ купiвлi­ПродажУ нерухомого майна, або iнших договорiв, якiПеРеДбаЧаЮТЬ 
.ПРаВ9 На ОТРИМання об'скта будiвництва (його складовихчастин) у власнiсть пiсля прийняття в експлуатацiю закiнченого будiвництвомоб'екта, до прийНяття рiШення про поширення дiI Закону, oKpiM укладенихзамовником з третiми особами договорiв IIро передачу (лелегування) функцiйзамовника будiвництва щодо цього об'екта будiurrцr"u 1по.о складовихчастин) та укладених замовником i/або вищевказаними третiми особамиправочинiв з управителем фонду фiнансування будiвництва, управителем

фондУ операцiй з нерухоМiстю, incr"ryror" .пiпr"ого iнвестування;
за замовником та/або особою, з якою замовник уклав договiр про передачу(делегування) фУнкцiи замовника будiвництва об'екта будiвництва (йогоскладових частин), спецiа­ltьних майнових прав на майбутнi об]е*r"HepyxoМocTi, щодо яких не вчинено правочини, якi передбачають право наотримання об'екта будiвництва або йоiо складових частин у власнiсть пiсляприйнятТя в ексПлуатацiю закiнченого будiвництвом об'екта, до прийняття

рiшення про поширення лii Закону;

2) ДОПОВНИТИ НОВИМИ абзацами TpeTiM та четвертим такого змiсту:
за iнститутами спiльного iнвестування спецiального майнового права намайбутнi об'екти Hepyxo'ocTi, щодо яких вчинено правочини замовником чи
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замовника булiвниuтва об'екта будiвництва (його складових частин), якi
передбачають право на отримання об'екта будiвництва або його складових
частин у власнiсть пiсля прийняття в експлуатацiю закiнченого будiвництвом
Об'еКТа, ДО ПРИйНЯТГЯ РiШенНя про поширення дiТ Закону, з€l виключенням
об'ектiв булiвниuтва (його скJIадових частин), ЩоДо яких зареестрованi права
iHBecTopa;

за управителем фопду фiнансування будiвництва, фонду операцiй з
нерухомiстю права довiрчоi власностi на отриманi в управлiння мЪИбутнi
об'екти HepyxoMocTi.

з) у абзацi четвертому пiсля слiв " фонди фiнансування будiвництва''
доповнити словами ", фонди операцiй з нерухомiстю).'';

4) у абзацi сьомому пiсля слiв "якими здiйснювЕLлося iнвестування
(фiнансування) об'екта будiвництва" доповнити словами '', KpiM фондiв
фiнансування будiвництва, фондiв операцiй з нерухомiстю, 

­ 
iнститутiв

спiльного iнвестування, юридичних осiб, з якими замовник уклав договори про
ПеРеДаЧУ (ЛеЛеГУВаННя) функцiй замовника булiвництва щодо цього об'скiа
будiвництва (його складових частин)''.

11. У пунктi 16:

1) пiдпункт 4 викласти у такiй редакцii:
" 4) подiльний об'ект незавершеного будiвництва щодо складових частин

якого заре€стровано спецiальне майнове право або право iHBecTopa, не може
перебувати у цивiльному оборотi, на такий об'ект ". rио*. бутй накладено
обтяження або звернуто стягнення, KpiM випадкiв, визначених частиною
другою cTaTTi 2 Закону; ";

2) у пiдпунктi 5 пiсля слiв "об'€кта HepyxoMocTi (перший продаж),''
доповнити словами "у разi вiдсутностi''.
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