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ДЕЯКІ ПИТАННЯ УПРАВЛІННЯ НЕРУХОМИМ МАЙНОМ 

(ЦИВІЛЬНО-ПРАВОВИЙ АСПЕКТ) 

 

У чинному законодавстві договору управління майном 

присвячении ̆розділ 70 Цивільного кодексу Украін̈и (далі – ЦК України) 

(ст. 1029-1045) [1]. Легальне визначення договору управління майна 

містить ч. 1 ст. 1029 ЦК України що в цілому розкриває зміст 

договірних відносин, які виникають між установником управління та 

управителем внаслідок вчинення цього двостороннього правочину. 

У практиці Верховного Суду у складі колегії суддів об’єднаної 

палати Касаційного господарського суду було визнано, що управління 

майном є специфічною послугою, що полягає в комплексі дій, які 

здійснює управитель в інтересах вигодонабувача та (або) установника. 

Повноваження управителя мають зобов’язальну природу: виникають з 

договору управління майном, мають оплатний характер, їх дія обмежена 

волею установника управління та законом, вони мають бути реалізовані 

не у власних інтересах, а в інтересах установника управління чи 

вигодонабувача. Отже, укладаючи договір, власник не передає свої 

повноваження управителеві, а лише покладає на останнього обов’язок зі 

здійснення управління майном, для ефективного виконання якого 

управитель наділений відповідними повноваженнями, зокрема, й щодо 

користування майном [2]. 

Предметом договору управління маин̆ом є здійснення управителем 

фактичних і юридичних дій з управління майном, переданим йому 

установником, на користь самого установника або вказаноі ̈ним особи. 

Як зазначає В. В. Вітрянськии,̆ «за своєю структурою предмет договору 

управління майном є складним, таким, що складається з двох об’єктів: 

об’єкт першого роду – фактичні і юридичні діі ̈ управителя, необхідні 
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для управління майном; об’єкт другого роду – маин̆о, передане в 

управління» [3, с. 816]. Але такий погляд на предмет договору 

управління майном є доктринальний. 

У практиці Вищого господарського суду України (далі – ВГСУ) 

предмет договору управління майном подекуди розуміється ширше, ніж 

у наведеному легальному визначенні, що міститься у ст. 1030 ЦК 

України. Так, по одній зі справ ВГСУ зазначив, що в розумінні глави 70 

ЦК України предмет договору управління включає не тільки майно, 

передане в управління, а й вчинення управителем від свого імені будь-

яких припустимих юридичних та фактичних дій, необхідних для 

управління майном в інтересах установника або визначеної ним третьої 

особи, з урахуванням обмежень, встановлених у договорі й законі. 

Управитель повинен виконувати свої обов’язки виключно в інтересах 

установника (вигодонабувача) і давати звіт про свою діяльність, а за 

здійснення управління майном має право отримувати винагороду [4]. 

Отже, предмет договору управління майном розуміється широко: і як 

передане в управління майно, і як система дій управителя з виконання 

цього договору. 

В порівнянні з іншими цивільно-правовими договорами ст. 1044 

ЦК України містить певні підстави припинення договору управління 

маин̆ом, натомість стосовно наслідків припинення договору взагалі 

відсутня спеціальна норма. Це питання підіим̆ається у ч. 3 ст. 1044 ЦК 

України та лише відносно обов’язку управителя повернути 

установникові маин̆о, передане в управління.  

В судовій практиці сформовані й деякі обмежувальні підходи, які 

слід враховувати під час укладання та виконання договорів управління 

майном (в тому числі й на стадії вибору моделі договірних відносин). 

Так, згідно з позицією ВГСУ інвестиційний (пайовий) договір про 

участь в будівництві нерухомого майна не можна кваліфікувати як 

договір управління майном (в тому числі грошовими коштами, які 

вносить пайовик) [5]. Не вважається договором управління майном і 

договір про утримання та обслуговування житлового будинку [6]. 

Вищий спеціалізований суд України з розгляду цивільних і 

кримінальних справ в ухвалі по одній зі справ також наголошує, що на 
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правовідносини сторін за договором управління майном не 

поширюються положення Закону України «Про захист прав 

споживачів» [7]. 

У ЦК України договір управління майном міститься серед 

договорів про надання послуг (глава 63 ЦК України), для яких надання 

послуг невідривне від діяльності особи послугонадавача (управителя), 

оскільки корисний ефект такої діяльності не виступає у вигляді певного 

осяжного матеріального результату, як це має місце у договорах на 

виконання робіт, а полягає в самому процесі надання послуги. Цим було 

зроблено акцент на тих видах послуг, які установник одержує від 

управителя як вчинення юридичних і фактичних дій з управління 

майном. 

Водночас за договором управління до управителя переходить 

право довірчої власності або право на чужу річ, близьке до речового, 

обтяжене зобов’язальними відносинами з надання послуг і передачі 

майна в чужому інтересі, що наближає цей договір до договорів про 

встановлення нових абсолютних прав на речі та інше майно (договори 

оренди, застави, встановлення сервітуту, фрахтування, концесії) і 

пояснює доцільність його вміщення відразу за договором довічного 

утримання (глава 57) і перед договором майнового найму (глава 58) [8]. 

Слід також враховувати фідуціарний характер договору 

управління майном, що дає підстави відносити його до типу договорів з 

ведення чужих справ (комісія, факторинг, консультування в фінансовій 

сфері, маклерський договір тощо), яким притаманні однорідні правила 

здійснення такого типу правочинів, зокрема особа, яка веде чужі 

справи, несе обов’язок діяти з довіреним їй майном добросовісно і з 

необхідною для цього турботою, дотримуватись майнових інтересів 

клієнта (довірителя, вигодонабувача) тощо. 

В спеціальній літері існує точка зору згідно з якою договір 

довірчого управління опосередкує встановлення так званої довірчої 

власності або трасту. Підставою такого бачення моделі відносин 

довірчого управління вважається зв’язок з іншим трастам, як 

виокремлений спеціальним правовим режимом майно та управління 

таким майном. Зокрема, на думку Р.А. Майданик: «Під правом довірчоі ̈



~ 154 ~ 
 

власності слід розуміти сукупність маин̆ових відносин довірчого 

характеру, які виникають з підстав, передбачених законодавством, і 

реалізуються виключно в інтересах вигодонабувача(ів) трасту, за яким 

установник трасту передає довірчому власнику для формування трасту-

фонду майно, яке належить установнику в силу права власності, з 

метою інвестиційного управління об’єктом трасту шляхом реалізаціі ̈

повноважень управління-відособлення в порядку та на умовах, 

визначених у деклараціі ̈про трасти» [9, с. 55].  

Визначення трасту при пояснені зв’язку між «довірчими 

правовідносинами» та «управлінням майном» також запропонував Г.В. 

Буяджи. Авторка визначає траст як довірчі правовідносини, які 

виникають між установником, довірчим власником (трасті) і 

бенефіціаром внаслідок передачі установником майна у власність 

довірчому власнику для управління ним в інтересах наперед визначених 

осіб (бенефіціаріів̈) та/або досягнення суспільно корисноі ̈ мети на 

засадах добросовісності, розумності, чесності та розсудливості [10, с. 

51].  

Але в дійсності договір довірчого управління не опосередкує 

встановлення трасту. Траст, на думку О.А. Халабуденка є юридичною 

конструкцією, відокремленою для окремих цілей майна. Його 

характеризують наступні ознаки: 1) відособленість майнової маси від 

майнової маси інших осіб, в першу чергу самого довірчого 

управляючого; 2) наділення довірчого управляючого правомочностями 

щодо управління та розповсюдження правами в складі певної майнової 

маси через реалізацію його обов’язків; 3) здійснення правочинів з 

управління та розпорядження правами та іншими прерогативами, що 

входять до складу майнової маси, в певних цілях [11]. 

Виходячи з цього при довірчому управлінні на основі відповідного 

договору відсутня ключова ознака трасту, а саме – спеціальний 

правовий режим відособленої майнової маси, яка раніше належала 

засновнику управління. 

Слід зазначити, що договір довірчого управління та відносини з 

довірчого управління характеризуються фідуціарністю. Проте, така 
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ознака притаманна й деяким іншим формам відносин для яких 

принципове значення мають особисті якості однієї або всіх сторін.  

Виходячи з позначеного, робимо наступні висновки: договір 

довірчого управління є спеціальною конструкцією договірного типу, що 

розрахована на участь довірчого управителя з управління та 

розпорядження майном (певними речами), власником яких був і 

залишається засновник управління. Відносини з управління таким 

майном припускають їх особистісний довірчий характер, що зближує 

цей договір з моделями інших договорів, у яких особистість сторін 

відносин має важливе, принципове значення (зокрема, з дорученням), і 

навіть з конструкцією трасту. Проте наявність спільних ознак 

юридичних конструкцій, у нашому випадку разі - фідуціарності, не дає 

підстави стверджувати, що такі конструкції тотожні. 
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