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ÎÑÍÎÂÍ² ÅÒÀÏÈ ÔÎÐÌÓÂÀÍÍß ÞÐÈÄÈ×ÍÈÕ ÊÎÍÑÒÐÓÊÖ²É 
²ÍÂÅÑÒÓÂÀÍÍß Ó ÆÈÒËÎÂÅ ÁÓÄ²ÂÍÈÖÒÂÎ 

Ó ñòàòò³ äîñë³äæóþòüñÿ îñíîâí³ ³ñòîðè÷í³ åòàïè ñòàíîâëåííÿ ³íâåñòèö³éíèõ 
ïðàâîâ³äíîñèí íà òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè, ÿê ³ñòîðèêî-ïðàâîâèõ ïåðåäóìîâ ñòà-
íîâëåííÿ ñó÷àñíî¿ ñèñòåìè ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â íà áóä³âíèöòâî æèòëà. 
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: ³íâåñòèö³éíèé äîãîâ³ð íà áóä³âíèöòâî æèòëà, ³íâåñòèö³éí³ 
ïðàâîâ³äíîñèíè, æèòëîâå áóä³âíèöòâî, ³ñòîðè÷íèé åòàï. 

Îñíîâà äëÿ ôîðìóâàííÿ áàçèñó áóäü-ÿêîãî äîñë³äæåííÿ, ùî òîðêàºòüñÿ 
âïðîâàäæåííÿ â ñèñòåìó çàêîíîäàâñòâà íîâèõ ïðàâîâèõ êîíñòðóêö³é, íå-
óõèëüíî ïîâ’ÿçàíà ³ç íåîáõ³äí³ñòþ äîñòåìåííîãî òà ãëèáîêîãî àíàë³çó 
³ñòîðè÷íèõ ïåðåäóìîâ ôîðìóâàííÿ äîñë³äæóâàíîãî ïðàâîâîãî ³íñòèòó-
òó. Òàêèì ÷èíîì, âàãîìå çíà÷åííÿ äëÿ äîñë³äæåííÿ öèâ³ëüíî-ïðàâîâîãî 
³íñòèòóòó äîãîâîð³â ³íâåñòóâàííÿ ó æèòëîâå áóä³âíèöòâî ìàº, â ïåðøó 
÷åðãó, àíàë³ç ³ñòîð³¿ ðîçâèòêó ³íâåñòèö³éíèõ ïðàâîâ³äíîñèí íà òåðèòîð³¿ 
Óêðà¿íè. 

Ìåòîþ äàíî¿ ðîáîòè º âèçíà÷åííÿ îñíîâíèõ ³ñòîðè÷íèõ åòàï³â ðîçâèòêó 
³íâåñòèö³éíèõ ïðàâîâ³äíîñèí íà òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè — âçàãàë³, òà ³íñòèòó-
òó öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ äîãîâîð³â íà ³íâåñòóâàííÿ â æèòëîâå áóä³âíèöòâî — 
çîêðåìà, ùî äîçâîëèòü â ïîäàëüøîìó, ç á³ëüøîþ â³ðîã³äí³ñòþ, òî÷íî âè-
çíà÷èòè ïðàâîâó ïðèðîäó ³íâåñòèö³éíîãî äîãîâîðó íà áóä³âíèöòâî æèòëà 
òà ïðîàíàë³çóâàòè îñíîâí³ îçíàêè ³íâåñòèö³éíîãî äîãîâîðó íà áóä³âíèöòâî 
æèòëà, íå ò³ëüêè íà ï³äñòàâ³ ñïåö³àëüíî-ïðàâîâèõ ìåòîä³â äîñë³äæåííÿ, à 
é ç ïîçèö³¿ ³ñòîðè÷íî¿ ðåòðîñïåêòèâè. 

Ïðîáëåìè, ïîâ’ÿçàí³ ç ³ñòîð³ºþ ôîðìóâàííÿ ³íâåñòèö³éíèõ ïðàâîâ³ä-
íîñèí, º ïðåäìåòîì äîñë³äæåííÿ òàêèõ â³ò÷èçíÿíèõ òà çàðóá³æíèõ â÷å-
íèõ, ÿê Í. Ã. Äîðîí³íà, Í. Ã. Ñåìèëþò³íà, Ë. Å. Øåïåëåâ, À. Ã. Äîíãàðîâ, 
Í. Í. Âîçíåñåíñüêà, ². Ç. Ôàðõóòä³íîâ, Â. À. Òðàïåçí³êîâ, Ò. Î. ×åðíàä÷óê, 
Â. Ä. ×åðíàä÷óê, Â. Â. Ñóõîíîñ, À. Â. Ìàéôàò, Î. Å. Ñ³ìñîí, Ë. ². Ðàä÷åíêî 
òà ³íø³. 

Ïåðåäóìîâè çàðîäæåííÿ ³íâåñòèö³éíèõ ïðàâîâ³äíîñèí íåðîçðèâíî 
ïîâ’ÿçàí³ ç çàðîäæåííÿì ³ âñòàíîâëåííÿì êàï³òàë³ñòè÷íîãî ñïîñîáó âèðîá-
íèöòâà. Ðîçâèòîê âèðîáíèöòâà âèìàãàâ çíà÷íî á³ëüøå êîøò³â, í³æ áóëî â 
ï³äïðèºìöÿ, àáî âêëàäåííÿ áóëè ïîâ’ÿçàí³ ç íåáåçïåêàìè, ùî íå çàëåæàòü 
â³ä âîë³ é íå êîíòðîëþþòüñÿ ï³äïðèºìöåì, — îñòàíí³é ì³ã îá’ºäíàòè ñâî¿ 
çóñèëëÿ ç ï³äïðèºìöÿìè-³íâåñòîðàìè. Ñïî÷àòêó äëÿ òàêèõ îá’ºäíàíü âèêî-
ðèñòîâóâàëàñÿ ïðàâîâà ôîðìà, â³äîìà ðèìñüêîìó ïðàâó, — societas. 
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Ðîçâèòîê êóïåöòâà é áàíê³âñüêîãî êàï³òàëó ó Ôëîðåíö³¿ â XII ñò. ïðè-
çâ³â äî ïîÿâè íîâî¿ ìîäèô³êàö³¿ societas – compagnia, ãîëîâíîþ ïåðåâà-
ãîþ ÿêî¿ áóëà ìîæëèâ³ñòü ³íâåñòîðà óïðàâëÿòè ³íâåñòèö³éíèì ðèçèêîì. 
Ïðàâîâ³ ôîðìè, ùî îáèðàþòüñÿ ³íâåñòîðàìè äëÿ ðîçì³ùåííÿ êàï³òàëó, 
çàëåæàòü â³ä îñîáëèâîñòåé ò³º¿ ñïðàâè, â ÿêó çä³éñíþºòüñÿ ³íâåñòóâàí-
íÿ. Äëÿ ìîðñüêî¿ òîðã³âë³ êóïö³ Âåíåö³¿ âèêîðèñòîâóâàëè ³íøó ôîðìó 
îá’ºäíàííÿ çóñèëü ³íâåñòîð³â — colleganza, àáî collegantia (ó Ãåíó¿ ïîä³-
áíå îá’ºäíàííÿ îäåðæàëî íàéìåíóâàííÿ commenda), ÿêà äîçâîëÿëà äèâåð-
ñèô³êóâàòè ðèçèêè. 

Ïåðø³ ïàéîâ³ òîâàðèñòâà, ïðîîáðàçè àêö³îíåðíèõ òîâàðèñòâ ³ òîâàðèñòâ 
³ç îáìåæåíîþ â³äïîâ³äàëüí³ñòþ, ç’ÿâèëèñÿ â XV–XVI ñò. íà òåðèòîð³¿ ²òà-
ë³¿, êîëè áóëè ñòâîðåí³ áàíêè ñâÿòîãî Ãåîðã³ÿ â Ãåíó¿ é ñâÿòîãî Àìâðîñ³ÿ â 
Ì³ëàí³ [1, ñ. 17–19]. 

Íàñòóïíèé åòàï — ïåð³îä åïîõè âåëèêèõ ãåîãðàô³÷íèõ â³äêðèòò³â (XVI–
XVII ñò.). Ó ÕVII ñò. âèíèêàþòü òàê³ âåëèê³ êîìïàí³¿, ÿê Îñò-²íä³éñüêà 
(1600 ð.) ó Ãîëëàíä³¿ é «Êîìïàí³ÿ äåç åíä Îêñèäåíòàëü» (1628 ð.) ó Ôðàíö³¿. 
Óæå â 1770 ð. â Àíãë³¿ áóâ ïðèéíÿòèé Çàêîí (Bubble Act), ùî çàáîðîíÿâ 
ïåðåäïëàòó íà ó÷àñòü ó ãîñïîäàðñüêèõ òîâàðèñòâàõ íà ï³äñòàâ³ ïîìèëêîâî¿ 
³íôîðìàö³¿, â 1884 ð. â Àíãë³¿ ïðèéíÿòèé Àêò «Ïðî êîðïîðàö³¿» [2, ñ. 57]. 

Ïîÿâëåííÿ áóõãàëòåðñüêîãî îáë³êó çðîáèëà ðåàëüíèì âèíèêíåííÿ àê-
ö³îíåðíèõ òîâàðèñòâ, à ðàçîì ç íèìè é ïîðòôåëüíîãî ³íâåñòóâàííÿ, — ³í-
âåñòóâàííÿ, êîëè ³íâåñòîð âêëàäàº êîøòè, íå áåðó÷è ó÷àñò³ ó âèðîáíè÷îìó 
ïðîöåñ³, ó êåðóâàíí³ ï³äïðèºìñòâîì. 

². Çàðîäæåííÿ é ñòàíîâëåííÿ ³íâåñòèö³éíèõ ïðàâîâ³äíîñèí â Óêðà¿í³ äî 
1917 ð. Ïî÷àòîê ðîçâèòêó óêðà¿íñüêîãî çàêîíîäàâñòâà ³ñòîðè÷íî ïîâ’ÿçàíèé 
³ç ïðèéíÿòòÿì ó Ðîñ³éñüê³é ²ìïåð³¿ â 1699 ð. ïåðøîãî íîðìàòèâíîãî àêòó, 
ùî peãëàìåíòóâàâ ä³ÿëüí³ñòü àêö³îíåðíèõ (ïàéîâèõ) òîâàðèñòâ. Ïåðøîþ àê-
ö³îíåðíîþ êîìïàí³ºþ ââàæàºòüñÿ çàñíîâàíà 24 ëþòîãî 1657 ð. «Ðîñ³éñüêà â 
Êîíñòàíòèíîïîë³ òîðãóþ÷à êîìïàí³ÿ». Íàäàë³ ñòâîðþâàëèñü ³íø³ àêö³îíåð-
í³ êîìïàí³¿: 1702 ð. — Àêö³îíåðíèé åì³ñ³éíèé áàíê, 1798 ð. — Ðîñ³éñüêî-
àìåðèêàíñüêà êîìïàí³ÿ òà ³í. Ï³ñëÿ 1807 ð. ãîñïîäàðñüê³ òîâàðèñòâà ðåãó-
ëþâàëèñÿ ìàí³ôåñòîì «Ïðî äàðîâàí³ êóïåöòâó âèãîäè, â³äì³ííîñò³, ïåðåâàãè 
³ íîâ³ ñïîñîáè äî ïîøèðåííÿ é ïîñèëåííÿ òîðã³âåëüíèõ ï³äïðèºìñòâ», ÿêèé 
âñòàíîâëþâàâ òðè ôîðìè ãîñïîäàðþâàííÿ: òîâàðèñòâî íà â³ð³, ïîâíå òîâàðè-
ñòâî é òîâàðèñòâî ïî ä³ëÿíêàõ. 6 ãðóäíÿ 1836 ð. çàòâåðäæóºòüñÿ «Ïîëîæåí-
íÿ ïðî êîìïàí³¿ íà àêö³ÿõ». Ó ïåð³îä ç 1858 ïî 1897 ðð. áóëî ðîçðîáëåíî 
ê³ëüêà ïðîåêò³â íîâèõ ïîëîæåíü ïðî àêö³îíåðí³ òîâàðèñòâà, îäíàê äî 1917 
ð. àêö³îíåðíå çàêîíîäàâñòâî òàê ³ íå áóëî ðåôîðìîâàíî. 

Ðîçâèòîê ðèíêó çàïîçè÷åíü, ÿê ôîðìè ³íâåñòóâàííÿ: çà äîïîìîãîþ âè-
ïóñêó ÿê äåðæàâíèõ, òàê ³ ïðèâàòíèõ îáë³ãàö³é. Ïî÷èíàþ÷è ç 1861 ð., 
ç’ÿâëÿþòüñÿ îáë³ãàö³¿ — «êâèòêè 5 %-âî¿ ç âèãðàøàìè ïîçèêè». Ïî íèõ 
âèïëà÷óâàëèñÿ 5 % ð³÷íîãî äîõîäó é íîì³íàëüíà âàðò³ñòü ó âèïàäêó ïî-
ãàøåííÿ, à òàêîæ ïåðåäáà÷àëàñÿ ìîæëèâ³ñòü âèãðàøó ïî íîìåðó é ñåð³¿ 
îáë³ãàö³¿. Ç ìåòîþ çàëó÷èòè â ðîñ³éñüêó åêîíîì³êó ³íîçåìíèé êàï³òàë áóëè 
âèïóùåí³ äåðæàâí³ îáë³ãàö³¿ çîëîòèõ ïîçèê äëÿ ³íîçåìíèõ ³íâåñòîð³â (ê³ëü-
êà ç 1889 ïî 1896 ðð.) [3, ñ. 327]. 

Åòàïè ôîðìóâàííÿ þðèäè÷íèõ êîíñòðóêö³é ³íâåñòóâàííÿ ó æèòëîâå áóä³âíèöòâî
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Äî ñêàñóâàííÿ êð³ïîñíîãî ïðàâà â Ðîñ³¿ â 1861 ð. ³íîçåìíèé ï³ääàíèé 
äëÿ òîãî, ùîá âåñòè ÿêèé-íåáóäü ïðîìèñåë ó Ðîñ³¿, çîáîâ’ÿçàíèé áóâ çàïè-
ñàòèñÿ äî ñïåö³àëüíîãî ðåºñòðó «³íîçåìí³ ãîñò³ â Ðîñ³¿». Êð³ì òîãî, äëÿ çà-
íÿòòÿ òîðã³âëåþ é ïðîìèñëîâ³ñòþ ³íîçåìí³ ï³ääàí³ ïîâèíí³ áóëè îäåðæàòè 
äîçâ³ë ³ìïåðàòîðà. Âèíÿòîê ðîáèâñÿ äëÿ òèõ, õòî ââàæàâñÿ çà êîðäîíîì ÿê 
«çíàìåíèòèé êàï³òàë³ñò àáî ìèòåöüêèé ìàéñòåð»[4, ñ. 8–9]. 

Ó ñ³÷í³ 1863 ð. ³ ëþòîìó 1865 ð. áóëè ïðèéíÿò³ çàêîíè, ùî ïåðåäáà÷àëè 
ïðèíöèï ð³âíîñò³ ðîñ³éñüêèõ ³ ³íîçåìíèõ ï³äïðèºìö³â. ²ç ïðèéíÿòòÿì íîâî-
ãî Ïîëîæåííÿ ïðî äåðæàâíèé ïðîìèñëîâèé ïîäàòîê 1898 ð. áóâ îñòàòî÷íî 
â³äêèíóòèé ñòàíîâèé ïðèíöèï, à ïðàâî íà çàíÿòòÿ òîðã³âëåþ é ïðîìèñëî-
â³ñòþ ñòàëî íåçàëåæíèì â³ä ïðèïèñêè äî êóïåöüêîãî ñòàíó. ²ç öüîãî ÷àñó 
³íîçåìíèé ï³äïðèºìåöü îòðèìàâ ìàéæå ïîâíó âîëþ â çàíÿòòÿõ òîðã³âëåþ 
é ïðîìèñëîâ³ñòþ. 

Ó ïåð³îä ç 1863 ïî 1904 ð. Ðîñ³ÿ ï³äïèñàëà óãîäè ïðî âçàºìíå âèçíàííÿ 
àêö³îíåðíèõ òîâàðèñòâ ³ç 10 êðà¿íàìè [5, ñ. 21–24]. 

Ïðîáëåìàìè ³íâåñòóâàííÿ ³íîçåìíîãî êàï³òàëó íà ðóáåæ³ XIX ³ XX ñò. 
çàéìàëèñÿ òàê³ â÷åí³, ÿê Á. Ô. Áðàíäò, Ë. Âîðîíîâ, ². ². Ëåâ³í, ². Í. Áåðí-
øòåéí, Â. Áîâèê³í òà ³í. 

²². Ðàäÿíñüêèé ïåð³îä ðîçâèòêó ³íâåñòèö³éíèõ ïðàâîâ³äíîñèí. 
à) Ðåãóëþâàííÿ ³íâåñòèö³é ó ðîêè ÍÅÏó (20-ò³ ðð. ÕÕ ñò.). 
14 ãðóäíÿ 1917 ð. ÂÖÂÊ âí³ñ íà ðîçãëÿä Âèùî¿ ðàäè íàðîäíîãî ãîñïî-

äàðñòâà (ÂÐÍÃ) äîêóìåíò, ùî ïåðåäáà÷àâ íàö³îíàë³çàö³þ âñ³õ àêö³îíåðíèõ 
ï³äïðèºìñòâ. 3 ëþòîãî 1918 ð. Ðàäÿíñüêèì óðÿäîì áóëà âèäàíà Ïîñòàíîâà 
«Ïðî àíóëþâàííÿ äåðæàâíèõ ïîçèê» (ç 1 ãðóäíÿ 1917 ð.). 

Ïîñòàíîâîþ ÂÖÂÊ â³ä 22 òðàâíÿ 1922 ð. «Ïðî îñíîâí³ ïðèâàòí³ ìàéíî-
â³ ïðàâà» áóëî äîçâîëåíå ñòâîðåííÿ àêö³îíåðíèõ òîâàðèñòâ. Ïðèéíÿòèé â 
1922 ðð. Öèâ³ëüíèé êîäåêñ ÓÐÑÐ ì³ñòèâ 45 ñòàòåé, ïðèñâÿ÷åíèõ ãîñïîäàð-
ñüêèì òîâàðèñòâàì. Íà äîäàòîê äî ÖÊ ÓÐÑÐ 1922 ð. áóâ âèäàíèé ö³ëèé ðÿä 
ï³äçàêîííèõ àêò³â, äî ÷èñëà ÿêèõ â³äíîñèòüñÿ «Ïîëîæåííÿ ïðî àêö³îíåðí³ 
òîâàðèñòâà» â³ä 17 ñåðïíÿ 1927 ð. Áóëî äîçâîëåíî ñòâîðåííÿ òàê çâàíèõ 
äåðæàâíèõ àêö³îíåðíèõ òîâàðèñòâ. 

Â 20-ò³ ðð. XX ñò. äåðæàâà â³äðîäèëà ðèíîê çàïîçè÷åíü. Îñíîâíîþ ôîð-
ìîþ çàëó÷åííÿ ³íîçåìíîãî êàï³òàëó â ðîêè ÍÅÏó ñòàëè êîíöåñ³éí³ äî-
ãîâîðè ç ³íîçåìíèìè ³íâåñòîðàìè (ðåçîëþö³ÿ «Ïðî ô³íàíñîâó ïîë³òèêó» 
XI ç’¿çäó ÐÊÏ(á)). Íîðìàòèâíîþ áàçîþ äëÿ åì³ñ³¿ îáë³ãàö³é áóâ ÖÊ ÓÐÑÐ 
1922 ð., à òàêîæ ðÿä ï³äçàêîííèõ àêò³â. 23.11.1920 ð. ïðèéìàºòüñÿ äåêðåò 
ÐÍÊ ÐÐÔÑÐ «Çàãàëüí³ åêîíîì³÷í³ ³ þðèäè÷í³ óìîâè êîíöåñ³é». Ó 1922 
ðîö³ áóëè ñòâîðåí³ Êîíöåñ³éíèé êîì³òåò ïðè Äåðæïëàí³ ÐÐÔÑÐ ³ Êîì³ñ³ÿ 
ïî çì³øàíèì òîâàðèñòâàì ïðè Ðàä³ ïðàö³ òà îáîðîíè. Ó 1923 ðîö³ ¿õ áóëî 
îá’ºäíàíî â Ãîëîâíèé êîíöåñ³éíèé êîì³òåò ïðè Ðàä³ Íàðîäíèõ Êîì³ñàð³â 
ÑÐÑÐ. Êîíöåñ³éí³ êîì³ñ³¿ áóëî òàêîæ ñòâîðåíî ïðè ðàäíàðêîìàõ ñîþçíèõ 
ðåñïóáë³ê, à òàêîæ ïðè ðÿä³ íàðêîìàò³â. Ó òðàâí³ 1926 ðîêó ÐÍÊ ÐÐÔÑÐ 
ïðèéíÿëà ïîñòàíîâó ïðî ï³ëüãè, ÿê³ íàäàâàëèñÿ ó ðàìêàõ êîíöåñ³é ïðè 
ñïîðóäæåíí³ æèòëà, ôàáðè÷íèõ ñïîðóä òà ³íøèõ ïðîìèñëîâèõ îá’ºêò³â. 
Áóëè çàòâåðäæåí³ Îñíîâí³ ïîëîæåííÿ ïî çàëó÷åííþ ³íîçåìíîãî êàï³òàëó 
äî íàðîäíîãî ãîñïîäàðñòâà ÑÐÑÐ â³ä 04.07.1928 ð. 
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Ó 1922 ð. ó õîä³ äâîõ ì³æíàðîäíèõ êîíôåðåíö³é ó Ãåíó¿ é Ãààç³, Ðà-
äÿíñüêèé óðÿä â³äìîâëÿâñÿ ï³ä âèãëÿäîì êîíöåñ³¿ ïîâåðòàòè íàö³îíàëüí³ 
ï³äïðèºìñòâà ó âëàñí³ñòü êîëèøí³ì âëàñíèêàì, ï³äïðèºìñòâà íàäàâàëèñü 
â ñòðîêîâå êîðèñòóâàííÿ. Ïîñòàíîâîþ óðÿäó â³ä 14.12.1937 ð. áóëî ë³ê-
â³äîâàíî Ãîëîâíèé êîíöåñ³éíèé êîì³òåò ïðè ÐÍÊ ÑÐÑÐ (íîâ³ äîãîâîðè ç 
1928–1929 ðð. íå ï³äïèñóâàëèñÿ). 

á) ²íâåñòèö³¿ é êîìàíäíî-àäì³í³ñòðàòèâíà åêîíîì³êà ÑÐÑÐ (1930–
1980 ð.). 

Ï³ñëÿ Âåëèêî¿ Â³ò÷èçíÿíî¿ â³éíè äî ÑÐÑÐ ïåðåéøëè êîëèøí³ í³ìåöüê³ 
àêòèâè, ùî ïåðåáóâàëè â Áîëãàð³¿, Ðóìóí³¿, Óãîðùèí³, Ô³íëÿíä³¿, çà çãî-
äîþ ³ç öèìè êðà¿íàìè íà ¿õí³õ òåðèòîð³ÿõ áóëè ñòâîðåí³ çì³øàí³ òîâàðè-
ñòâà, ùî ä³ÿëè äî 1955 ð. Ç 1960 ð. â³äíîâëÿºòüñÿ ïðàêòèêà ñòâîðåííÿ çà 
êîðäîíîì çì³øàíèõ òîðãîâåëüíèõ òà òðàíñïîðòíî-åêñïåäèòîðñüêèõ òîâà-
ðèñòâ çà ó÷àñòþ ðàäÿíñüêèõ çîâí³øíüîòîðãîâåëüíèõ îðãàí³çàö³é. Çà äàíè-
ìè íà 1987 ð., òàêèõ òîâàðèñòâ íàë³÷óâàëîñÿ 99: ×îðíîìîðñüêî-Áàëò³éñüêå 
ñòðàõîâå òîâàðèñòâî — Âåëèêà Áðèòàí³ÿ, ðàäÿíñüêî-àâñòð³éñüêå òîâàðè-
ñòâî «Ãàðàíò», Ô³íëÿíä³ÿ 1967 ð. — «Ñàéìààëàéíç»). Ç ïî÷àòêó 70-õ ðð. 
ñòâîðþþòüñÿ çì³øàí³ òîâàðèñòâà â ñôåð³ ðèáíîãî ïðîìèñëó (1971 ð. òî-
âàðèñòâî «Ñîâ³ñïàí» íà Êàíàðñüêèõ îñòðîâàõ, ïðîòÿãîì 1974–1976 ðð. 
îðãàí³çîâàí³ ðàäÿíñüêî-ôðàíöóçüêå òîâàðèñòâî «Ôðàíñîâ», ðàäÿíñüêî-
³òàë³éñüêå «Ñîâ³òïåñêî», ðàäÿíñüêî-àìåðèêàíñüêà êîðïîðàö³ÿ «Ñîâàì»; â 
1976–1981 ðð. ðàäÿíñüêî-øâåäñüêå àêö³îíåðíå òîâàðèñòâî «Ñêàðóñ ÀÂ», 
ðàäÿíñüêî-íîâîçåëàíäñüêå òîâàðèñòâî «Ôëåò÷åð-Ñîâðèáôëîò ô³ø³íã ëòä» 
(«Ôëåòñîâ»). Ñòâîðåíà íèçêà çì³øàíèõ áàíê³â çà êîðäîíîì. 

Íà òåðèòîð³þ ÑÐÑÐ ³íîçåìíèé êàï³òàë ç ê³íöÿ 20-õ ðð. XX ñò. äî 1987 ð. 
íå äîïóñêàâñÿ (ð³øåííÿ Ïîë³òáþðî ÖÊ ÊÏÐÑ â³ä 19.08.1986 ð. «Ïðî ìîæ-
ëèâ³ñòü ñòâîðåííÿ ñï³ëüíèõ ï³äïðèºìñòâ». Öå ð³øåííÿ áóëî ïîâ’ÿçàíå ³ç 
ñï³ëüíèìè Ïîñòàíîâàìè ÖÊ ÊÏÐÑ ³ Ðàäè Ì³í³ñòð³â ÑÐÑÐ â³ä 19.08.1986 ð. 
«Ïðî çàõîäè ùîäî âäîñêîíàëåííÿ óïðàâë³ííÿ çîâí³øíüîåêîíîì³÷íèìè 
çâ’ÿçêàìè» ³ «Ïðî çàõîäè ùîäî óäîñêîíàëåííÿ êåðóâàííÿ åêîíîì³÷íèì ³ 
íàóêîâî-òåõí³÷íèì ñï³âðîá³òíèöòâîì ³ç ñîö³àë³ñòè÷íèìè êðà¿íàìè»). 

Â 80-ò³ ðð. XX ñò. ³ñíóâàëî ðîçìåæóâàííÿ ñï³ëüíèõ ãîñïîäàðñüêèõ îð-
ãàí³çàö³é (ÑÃÎ) íà ñï³ëüí³ ãîñïîäàðñüê³ òîâàðèñòâà (ïðîîáðàç äîãîâ³ðíèõ 
ôîðì ³íâåñòèö³é) ³ ñï³ëüí³ ï³äïðèºìñòâà, ùî ñòàëè çãîäîì îñíîâíîþ ôîð-
ìîþ çä³éñíåííÿ ³íâåñòèö³é [6, ñ. 34]. 13.01.1987 ð. ïðèéìàºòüñÿ Óêàç Ïðå-
çèä³¿ Âåðõîâíî¿ Ðàäè ÑÐÑÐ «Ïðî ïèòàííÿ, ïîâ’ÿçàí³ ç³ ñòâîðåííÿì íà òå-
ðèòîð³¿ ÑÐÑÐ ³ ä³ÿëüí³ñòþ ñï³ëüíèõ ï³äïðèºìñòâ, ì³æíàðîäíèõ îá’ºäíàíü ³ 
îðãàí³çàö³é çà ó÷àñòþ ðàäÿíñüêèõ òà ³íîçåìíèõ îðãàí³çàö³é, ô³ðì ³ îðãàí³â 
óïðàâë³ííÿ», â ÿêîìó áóëî âèçíà÷åíî: óìîâè îïîäàòêóâàííÿ ñï³ëüíèõ ï³ä-
ïðèºìñòâ; óìîâè êîðèñòóâàííÿ ñï³ëüíèìè ï³äïðèºìñòâàìè çåìëåþ, íàäðà-
ìè òà ³íøèìè ïðèðîäíèìè ðåñóðñàìè; ïîðÿäîê âèð³øåííÿ ³íâåñòèö³éíèõ 
ñïîð³â. 

Îñíîâí³ óìîâè ñòâîðåííÿ òà ä³ÿëüíîñò³ ñï³ëüíèõ ï³äïðèºìñòâ íà òåðèòîð³¿ 
ÑÐÑÐ áóëè âñòàíîâëåí³ ïîñòàíîâàìè Ðàäè Ì³í³ñòð³â ÑÐÑÐ â³ä 13.01.1987 ð. 
«Ïðî ïîðÿäîê ñòâîðåííÿ íà òåðèòîð³¿ ÑÐÑÐ ³ ä³ÿëüíîñò³ ñï³ëüíèõ ï³äïðè-
ºìñòâ, ì³æíàðîäíèõ îá’ºäíàíü ³ îðãàí³çàö³é ÑÐÑÐ òà ³íøèõ êðà¿í — ÷ëåí³â 

Åòàïè ôîðìóâàííÿ þðèäè÷íèõ êîíñòðóêö³é ³íâåñòóâàííÿ ó æèòëîâå áóä³âíèöòâî
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ÐÅÂ» ³ «Ïðî ñòâîðåííÿ íà òåðèòîð³¿ ÑÐÑÐ ñï³ëüíèõ ï³äïðèºìñòâ çà ó÷àñòþ 
ô³ðì êàï³òàë³ñòè÷íèõ ³ êðà¿í, ùî ðîçâèâàþòüñÿ», ó â³äïîâ³äíîñò³ äî äðóãî¿ 
ïîñòàíîâè áóëî âñòàíîâëåíî îáìåæåííÿ ÷àñòêè ³íîçåìíèõ ³íâåñòîð³â, ÿêà 
íå ìîãëà ïåðåâèùóâàòè 49 % ñòàòóòíîãî ôîíäó ñï³ëüíîãî ï³äïðèºìñòâà. 
Â íàñòóïí³é ïîñòàíîâ³ Ðàäè Ì³í³ñòð³â ÑÐÑÐ â³ä 02.12.1988 ð. ¹ 1405 öå 
îáìåæåííÿ áóëî çíÿòå ³ ïåðåäáà÷àëîñÿ, ùî ðîçì³ð ïîâèíåí âèçíà÷àòèñÿ çà 
óãîäîþ ñòîð³í. Ó ïðèéíÿòîìó Çàêîí³ ÑÐÑÐ «Ïðî âëàñí³ñòü» ïåðåäáà÷àëîñÿ 
ñòâîðåííÿ íå ò³ëüêè ñï³ëüíèõ ï³äïðèºìñòâ, àëå é ñòâîðåííÿ ï³äïðèºìñòâ, 
ùî ö³ëêîì íàëåæàòü ³íîçåìíèì ³íâåñòîðàì. 

15 æîâòíÿ 1988 ð. Ðàäîþ Ì³í³ñòð³â ÑÐÑÐ áóëà ïðèéíÿòà Ïîñòàíîâà 
¹ 1195 «Ïðî âèïóñê ï³äïðèºìñòâàìè é îðãàí³çàö³ÿìè ö³ííèõ ïàïåð³â», 
â³äïîâ³äíî äî ÿêî¿ àêö³¿ ïîøèðþâàëèñÿ ñåðåä ïðàö³âíèê³â òðóäîâîãî êî-
ëåêòèâó. 

19 ÷åðâíÿ 1990 ð. Ðàäîþ Ì³í³ñòð³â ÑÐÑÐ áóëî çàòâåðäæåíå Ïîëîæåííÿ 
«Ïðî àêö³îíåðí³ òîâàðèñòâà é òîâàðèñòâà ç îáìåæåíîþ â³äïîâ³äàëüí³ñòþ», 
à òàêîæ Ïîëîæåííÿ «Ïðî ö³íí³ ïàïåðè». 

26.10.1990 ð. ï³äïèñóºòüñÿ Óêàç Ïðåçèäåíòà ÑÐÑÐ «Ïðî ³íîçåìí³ ³íâå-
ñòèö³¿ â ÑÐÑÐ». 

10 ãðóäíÿ 1990 ð. áóëè ïðèéíÿò³ Îñíîâè çàêîíîäàâñòâà ïðî ³íâåñòèö³é-
íó ä³ÿëüí³ñòü â ÑÐÑÐ. 

5 ëèïíÿ 1991 ð. áóëè ïðèéíÿò³ Îñíîâè çàêîíîäàâñòâà ïðî ³íîçåìí³ ³í-
âåñòèö³¿ â ÑÐÑÐ. 

Îñòàíí³ì ó ïåð³îä ³ñíóâàííÿ ÑÐÑÐ âàæëèâèì ïðàâîâèì àêòîì ó ñôåð³ 
³íâåñòèö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³ áóâ Óêàç Ïðåçèäåíòà ÑÐÑÐ â³ä 17.08.1991 ð. «Ïðî 
çàáåçïå÷åííÿ çàñòàâîþ çîáîâ’ÿçàíü, ùî âèíèêàþòü ïðè çä³éñíåíí³ ³íâåñòè-
ö³é â ÑÐÑÐ». 

²²². Ôîðìóâàííÿ ³íâåñòèö³éíîãî çàêîíîäàâñòâà â Óêðà¿í³ ï³ñëÿ ðîçïàäó 
ÑÐÑÐ: 1) ç 1991 ð.: Çàêîíè: «Ïðî âëàñí³ñòü», «Ïðî ï³äïðèºìñòâà â Óêðà-
¿í³», «Ïðî ãîñïîäàðñüê³ òîâàðèñòâà», «Ïðî ï³äïðèºìíèöòâî», «Ïðî ³íâåñ-
òèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü»; 2) 1992–1993 ðð.: Çàêîíè «Ïðî ³íîçåìí³ ³íâåñòèö³¿», 
«Ïðî äåðæàâíó ïðîãðàìó çàîõî÷åííÿ ³íîçåìíèõ ³íâåñòèö³é», Äåêðåò ÊÌÓ 
«Ïðî ðåæèì ³íîçåìíîãî ³íâåñòóâàííÿ»; 3) 1994–1995 ðð.: Çàêîíè: «Ïðî 
îïîäàòêóâàííÿ ïðèáóòêó ï³äïðèºìñòâ», «Ïðî çàãàëüí³ çàñàäè ñòâîðåííÿ ³ 
ôóíêö³îíóâàííÿ ñïåö³àëüíèõ (â³ëüíèõ) åêîíîì³÷íèõ çîí», «Êîíöåïö³ÿ ðå-
ãóëþâàííÿ ³íâåñòèö³éíî¿ ä³ÿëüíîñò³ â óìîâàõ ðèíêîâî¿ òðàíñôîðìàö³¿ åêî-
íîì³êè»; 4) 1996–1998 ðð.: Ïîâíà â³äì³íà ï³ëüã äëÿ ³íîçåìíèõ ³íâåñòîð³â 
â çàêîíàõ: «Ïðî ðåæèì ³íîçåìíîãî ³íâåñòóâàííÿ» òà «Ïðî îïîäàòêóâàííÿ 
ïðèáóòêó ï³äïðèºìñòâ»; 5) 1999–2000 ðð.: íîâèé âèòîê çàîõî÷åííÿ ³íî-
çåìíèõ ³íâåñòîð³â (ïîñòàíîâà ÂÐÓ 1999 ð. «Ïðî ïîðÿäîê ââåäåííÿ â ä³þ 
Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ðåæèì ³íîçåìíîãî ³íâåñòóâàííÿ» [7, ñ. 15–23]. 

17.02.2000 ðð. — îñòàòî÷íà â³äì³íà ï³ëüã ³ íàö³îíàëüíîãî ðåæèìó ä³-
ÿëüíîñò³ ³íîçåìíèõ ³íâåñòîð³â (Çàêîí «Ïðî óñóíåííÿ äèñêðèì³íàö³¿ â îïî-
äàòêóâàíí³ ñóá’ºêò³â ï³äïðèºìíèöüêî¿ ä³ÿëüíîñò³, ñòâîðåíèõ ³ç âèêîðèñ-
òàííÿì ìàéíà òà ãðîøîâèõ êîøò³â â³ò÷èçíÿíîãî ïîõîäæåííÿ». 

Â æèòëîâîìó áóä³âíèöòâ³: 1) Âðàõîâóþ÷è â³äñóòí³ñòü ìîæëèâîñòåé äëÿ 
ïðèâàòíîãî áóä³âíèöòâà ó ïåð³îä Ðàäÿíñüêîãî Ñîþçó, îñíîâíîþ ôîðìîþ 
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ó÷àñò³ ãðîìàäÿí ó çàçíà÷åíîìó ïðîöåñ³ áóëà ä³ÿëüí³ñòü ç³ ñòâîðåííÿ òà ôóíê-
ö³îíóâàííÿ æèòëîâî-áóä³âåëüíèõ êîîïåðàòèâ³â (íàäàë³ — ÆÁÊ). Ïðàâîâå 
ðåãóëþâàííÿ çàáåçïå÷åííÿ ãðîìàäÿí æèòëîì ó áóäèíêàõ ÆÁÊ çä³éñíþâà-
ëîñü íèçêîþ íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â êîëèøíüîãî ÑÐÑÐ òà ÓÐÑÐ. Äî 
òàêèõ àêò³â ñë³ä â³äíåñòè: Îñíîâè æèòëîâîãî çàêîíîäàâñòâà Ñîþçó ÐÑÐ òà 
ñîþçíèõ ðåñïóáë³ê, Æèòëîâèé êîäåêñ ÓÐÑÐ [8], ïîñòàíîâó Ðàäè Ì³í³ñòð³â 
ÑÐÑÐ â³ä 19 ñåðïíÿ 1982 ð. «Ïðî æèòëîâî-áóä³âåëüíó êîîïåðàö³þ», ïîñòà-
íîâó Ðàäè Ì³í³ñòð³â ÓÐÑÐ â³ä 28 æîâòíÿ 1982 ð. «Ïðî æèòëîâî-áóä³âåëüíó 
êîîïåðàö³þ» òà «Òèïîâèé ñòàòóò æèòëîâî — áóä³âåëüíîãî êîîïåðàòèâó» 
(çàòâåðäæåíèé ïîñòàíîâîþ Ðàäè Ì³í³ñòð³â ÓÐÑÐ â³ä 30 êâ³òíÿ 1985 ð.) [9, 
ñ. 14–15]. 2) ²íøèì ìåõàí³çìîì ó ñôåð³ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà, ÿêèé íà-
áóâ ïîøèðåííÿ ó ïåð³îä çàíåïàäó ðàäÿíñüêî¿ äåðæàâè, áóëî áóä³âíèöòâî 
æèòëà «ï³ä êëþ÷». Ç 1979 ð. â ïîñòàíîâàõ Ðàäè Ì³í³ñòð³â ÑÐÑÐ, ïðèñâÿ÷å-
íèõ ïèòàííÿì áóä³âíèöòâà, ïðèä³ëÿëàñü çíà÷íà óâàãà áóä³âíèöòâó îá’ºêò³â 
«ï³ä êëþ÷». 3) Óêàç âiä 19.02.1994 ð. ¹ 55/94 «Ïðî ³íâåñòèö³éí³ ôîí-
äè òà ³íâåñòèö³éí³ êîìïàí³¿», ïðåäòå÷à ïðèéíÿòòÿ çàêîíó «Ïðî ³íñòèòóòè 
ñï³ëüíîãî ³íâåñòóâàííÿ (ïàéîâ³ òà êîðïîðàòèâí³ ³íâåñòèö³éí³ ôîíäè)» âiä 
15.03.2001 ð. (ìåõàí³çìè ²Ñ²). 4) Ó 1999 ð. áóâ ðîçïî÷àòèé Óêàçîì Ïðåçè-
äåíòà Óêðà¿íè â³ä 27 ÷åðâíÿ 1999 ð. åêîíîì³÷íèé åêñïåðèìåíò ó æèòëîâî-
ìó áóä³âíèöòâ³ íà áàç³ õîëäèíãîâî¿ êîìïàí³¿ «Êè¿âì³ñüêáóä». Åêîíîì³÷íèé 
åêñïåðèìåíò â æèòëîâîìó áóä³âíèöòâ³ áóâ çàêð³ïëåíèé Çàêîíîì Óêðà¿íè 
â³ä 20 êâ³òíÿ 2000 ð. «Ïðî ïðîâåäåííÿ åêñïåðèìåíòó ó æèòëîâîìó áóä³âíè-
öòâ³ íà áàç³ õîëäèíãîâî¿ êîìïàí³¿ «Êè¿âì³ñüêáóä». Äàíèé Çàêîí ñòàâ îñíî-
âîþ ðîçðîáêè ïðîåêòó Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè 
æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà» â³ä 29.11.2000 ð. Äàíèé çàêîíîïðîåêò ìàâ íèçêó 
ñóòòºâèõ íåäîë³ê³â, ùî ñòàëî ïðè÷èíîþ íàêëàäåííÿ Ïðåçèäåíòîì Óêðà¿íè 
âåòî íà éîãî ï³äïèñàííÿ. ² ëèøå ïðèéíÿòèé 19 ÷åðâíÿ 2003 ð., ç âðàõóâàí-
íÿì ïðîïîçèö³é òà çàóâàæåíü Ïðåçèäåíòà (â³ä 14.05.2002 ð.), Çàêîí Óêðà-
¿íè ä³ñòàâ íàçâó «Ïðî ô³íàíñîâî-êðåäèòí³ ìåõàí³çìè ³ óïðàâë³ííÿ ìàéíîì 
ïðè áóä³âíèöòâ³ æèòëà òà îïåðàö³ÿõ ç íåðóõîì³ñòþ» [10]. Ï³ñëÿ ïðèéíÿò-
òÿ Çàêîíó ó ïðàêòèö³ ä³ÿëüíîñò³ áóä³âåëüíèõ êîìïàí³é ñôîðìóâàëîñü òðè 
ñïîñîáè ³íâåñòóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà: ïî-ïåðøå, øëÿõîì óêëàäàí-
íÿ ïðÿìèõ ³íâåñòèö³éíèõ äîãîâîð³â; ïî-äðóãå, ç âèêîðèñòàííÿì ö³ëüîâèõ 
(æèòëîâèõ) îáë³ãàö³é; ïî-òðåòº, ó ôîðì³ ó÷àñò³ ó ôîíäàõ ô³íàíñóâàííÿ áó-
ä³âíèöòâà. 5) Ïðèéíÿòòÿ Çàêîíó «Ïðî íåäåðæàâíå ïåíñ³éíå çàáåçïå÷åííÿ» 
âiä 09.07.2003 ð., ÿêèé òàêîæ ïåðåäáà÷àº ìåõàí³çì ³íâåñòóâàííÿ ó æèò-
ëîâå áóä³âíèöòâî [11]. 6) 15.12.2005 ð. âíåñåííÿ çì³í äî Çàêîíó Óêðà¿íè 
«Ïðî ³íâåñòèö³éíó ä³ÿëüí³ñòü» òà çàêð³ïëåííÿ âèêëþ÷íîãî ïåðåë³êó ñïî-
ñîá³â ³íâåñòóâàííÿ æèòëîâîãî áóä³âíèöòâà. Òîìó íàðàç³ â³äñóòí³ ³íø³, í³æ 
ïåðåäáà÷åí³ äàíèì Çàêîíîì, ñïîñîáè ³íâåñòóâàííÿ ó æèòëîâå áóä³âíèöòâî 
[12]. 7) Ç 18 ãðóäíÿ 2008 ð. Çàêîí ïðî óïðàâë³ííÿ ìàéíîì â áóä³âíèöòâ³ 
äîïîâíåíèé ñèñòåìîþ ÔÎÍ-ÔÔÁ. 

Íà ï³äñòàâ³ âèùåâèêëàäåíîãî, ìè â ÷àñîâîìó ïåðåð³ç³, ìîæåìî ñóäèòè 
ïðî çì³ñòîâí³ñòü òèõ ïðàâîâèõ ïåðåòâîðåíü, ÿê³ ìàëè ì³ñöå çà ³ñòîð³þ ñòà-
íîâëåííÿ ñó÷àñíî¿ çàêîíîäàâ÷î¿ ìîäåë³ ³íâåñòèö³éíèõ ïðàâîâ³äíîñèí íàøî¿ 
äåðæàâè, â ÿê³é îäíå ç íàéâàãîì³øèõ ì³ñöü çàéìàº ñàìå ³ñòîð³ÿ ñòàíîâ-
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ëåííÿ ïðàâîâèõ êîíñòðóêö³é öèâ³ëüíî-ïðàâîâèõ äîãîâîð³â ³íâåñòóâàííÿ ó 
æèòëîâå áóä³âíèöòâî. Äîö³ëüíèì, â ïîäàëüøèõ äîñë³äæåííÿõ, ç óðàõóâàí-
íÿì âæå ³ñíóþ÷èõ íàóêîâèõ íàïðàöþâàíü, áóäå âèçíà÷èòèñÿ ³ç ïðàâîâîþ 
ïðèðîäîþ ³íâåñòèö³éíîãî äîãîâîðó íà áóä³âíèöòâî æèòëà. 
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MAIN STAGES OF FORMING OF LEGAL CONSTRUCTIONS 
OF INVESTMENT IN HOUSING BUILDING 

Summary 
The article examines the main historical stages of formation of investment rela-

tions on the territory of Ukraine as a historical and legal prerequisites for establish-
ing of modern system of investment contracts for the construction of housing. 

Key words: investment contract for the construction of housing, investment rela-
tionship, house building, historic stage. 
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