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Анотацш: У робой порушуються питания щодо фшансування первинного ринку житла з вико- 
ристанням Фондов Фшансування Буд1вництва виду А (ФФБ). Зазначаються основш причини неви- 
конання графпав введения в експлуатацпо житла, що призводить до ризигав порушення умов 
договор1в про буд1вництво через ввдсутшсть фшансових можливостей у забудовнигав, та змен- 
шення швестицш у буд1вництво житла в перюд финансово! кризи.
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Вступ: За обсягами джерел швестування кошти населения на буд1вництво власних квартир та 
будинк1в у 2008 рощ склали 10,1% швестицш (у 2007 рощ 8,7%). Це приблизно складало 20 млрд, 
три. Активний розвиток швестицш у житлову нерухомкть, як формування кашталу у буд1вництв1 
за рахунок кошйв населения в останш роки - сутгева тенденцш розвитку швестицшно! сфери 
Украши. При цьому слщ вщзначити i основну проблему: зростання швестицшних збитюв насе
ления у зв’язку з падшням ринку нерухомосй пщ час фшансово! кризи. [3, с. 7]
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Висвгглення основних питань. 3 прийняттям Закону Украши « Про фшансово - кредиты! 
мехашзми i управлшня майном при буд!вництв1 житла i операцш з нерухомютю» №978-4 вщ 
19.06.2003 року (i3 змшами та доповненнями), первинний ринок житла вщчув потужний поштовх 
для розвитку через фшансування об’екпв буд1вництва з допомогою ФФБ, що виразилося у на- 
ступному. Банки, як Управител1 ФФБ виду А на npaei дов1рчо! власноси маютъ можлив1сть залу- 
чати кошти ф1зичних та юридичних oci6 - Дов1рител1в, згщно i3 договорами про участь у ФФБ. 
Згщно д1ючого законодавства банки здшснюють управлшня фондами та перераховують частину 
отриманих коптв на фшансування буд1вництва Забудовникам. Фшансування будаництва за ра- 
хунок коптв ФФБ Управитель здшснюе вщповщно до правил фонда в межах отриманих в 
управлшня кошт1в, за винятком оперативного резерву. ЕНльш кошти на поточних рахунках фонда, 
яга тимчасово не передан! на фшансування будаництва, Управитель вщповщно до Закону Украши 
№978-4 мае право використовувати при здшсненш банювських операцш. [1]

Для ФФБ виду А ризик щодо недостатноси залучених коптв на спорудження об’екта 
будаництва приймае на себе Забудовник та незалежно в1д обсягу замовлення на буд1вництво по
винен виконати сво! догов1рш зобов’язання щодо оргашзацп спорудження об’екта буд1вництва та 
своечасного введения його в експлуатацпо.

Кр1м фшансування буд1вництва, як Управителя ФФБ, банки здшснювали кредитування 
Дов1рител1в, у раз1 недостатност1 у них власних коптв. Проте фшансова криза, вщсутшсть 
pecypciB для шотечного кредитування, а також криза в буд1вельнш галун вплинула на зменшення 
швестицш у буд1вництво i сповыьнення темп1в спорудження житла, а на деяких об’ектах - до зу- 
пинки буд1вництва. Отже, очевидним е ризик порушення умов договор1в про будаництво. 1з 31-го 
ФФБ виду А, Управителями яких були юридично самост1йн1 банки регюну, половина i3 них не 
виконали графпси будаельно-монтажних роб1т у IV квартал! 2008 року та першому niBpinni 2009 
року. При запланованш готовност! 50-60 %, фактично процент готовностс об’екпв складав вщ 
11,25% до 37,18%. Основними причинами невиконання план1в е вщсутшсть джерел фшансування 
як у Забудовника, так i в Дов1рител1в.

У раз1 порушення Забудовником строгав спорудження об’екта буд1вництва або у раз1 ненадеж
ного виконання Управителем своГх обов’язгав, Дов1ритель мае право вимагати вщ управителя до- 
строкового роз1рвання договору та виплати йому копгг1в. Виплата коптв не може здшснюватися 
за рахунок власного майна Управителя.

Забудовник зобов’язаний на вимогу Управителя протягом термшу, визначеного в договор!, по
вернута rpoinoei кошти на рахунок ФФБ або уступи™ майнов1 права на нерухомкть, яка е 
об’ектом буд1вництва. Зпдно i3 статгею 18 зазначеного вище закону, Управитель повинен 
здшснювати контроль за дотриманням Забудовником умов та зобов’язань за договорами про 
буд!вництво. Осгальки Дов1рител1 не мають догов!рних вщносин i3 Забудовником, сво! вимоги во
ни правом!рно подають до Управителя. С непоодинога випадки, коли направляються колективш 
листа за пщписами майже Bcix Дов!рител!в на !м’я Управителя та Забудовника з вимогою вжити 
негайних заход1в для змши Забудовника та захисту майнових та житлових прав дов1рител1в. В цш 
ситуацп !снують вар1анти, а саме: змша забудовника, пошук швестора чи кредитування Забудов
ника банком, який виступае в якосп Управителя ФФБ. Поряд з там змша Забудовника веде до 
складно! процедури оформления дозвшьних докуменпв. При розгляд1 цього питания, Управитель 
повинен взята до уваги те, що дозв1льн1 документа, яга оформлялися на Забудовника, який не 
виконуе графпс виконання робгг, можуть втратата термш свое! дй'. Кр!м того, Управитель повинен 
володгги шформащею щодо того, чи буде Забудовник оформляти нову буд1вельну лщензпо або чи 
зможе отримата Г! у зв’язку з ненадежною своею роботою за час дп старо! лщензп. 3 урахуванням 
викладеного, Управитель, здшснюючи контроль за д1ями забудовника щодо виконання останн1м 
прийнятих на себе зобов’язань, у раз1 вщсутност1 фшансових можливостей мае за обов’язок 
змшита попереднього забудовника на шшого, що е дуже складно пщ час фшансово! кризи та 
падшня ринку HepyxoMOCTi. [1]

В умовах фшансово! кризи, через сповыьнення темшв спорудження житла почастппали випад
ки коли Дов1рител1 звертаютъся до Управителя ФФБ i3 заявами про повернення коптв. Кр1м того, 
е непоодинога випадки судових позов1в про повернення коптв у повнш сумп Суди задовольняють 
позови не залежно вщ залишку оперативного резерву. Таким чином, задоволення вимог 
дов1рител1в буде здшснюватися в примусовому порядку за рахунок власних коптв банку. 
Актуальшсть зазначених проблем е надто вагомою у банках, яга е Управителями ФФБ та у яких 
призначено тимчасов1 адмппстрацп. Для Управителя ФФБ, у такому випадку, е певний ризик у 
здшсненш захода контролю щодо виконання забудовником сво!х зобов’язань за договорами про 
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будавництво, а також дотримання Управителем ФФБ прийнятих на себе зобов’язань за договорами 
про участь у ФФБ з наступних причин:

• замовники не вщзвгговуються перед Управителем ФФБ (якщо банк в тимчасовш 
адмппстрацп та припинено кредитування) про виконаш роботи за рахунок додаткових власних 
коптв;

• на первинному ринку житла квартири не реал1зовуються, оскшьки покупщв вщлякус 
наявшсть тимчасово! адмппстрацн у банку (Управителя ФФБ).

Висновок. Для вирппення питания фшансування житла в умовах финансово! кризи, через ФФБ 
е доцшьшсть залучения державних коптв через Державну 1потечну Установу та шльгове до кре
дитування Дов1рител1в для завершения буд1вництва, за умов, що шотечш кредита можуть бути 
надаш ф1зичним особам, якщо предметом шотеки е житлова нерухомкть, загальною площею до 
110 кв.м, та щомгсячш платеж! будугь перевищувати 50 % вщ мкячного доходу позичальника. [2, 
с. 15]
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