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Цивiльне та сiмейне право.
Проблеми господарського та
корпоративного права. Питання
цивiльного та господарського
судочинства

Банасевич I. I.

Iстотнi умови договору будiвельного пiдряду

УДК

Цивiльним кодексом України (глава 61 ”Пiдряд”) закрiплено договiр будiвельного
пiдряду як спецiальний пiдвид пiдряду та основну правову форму регулювання
вiдносин у будiвництвi, на який поширюються загальнi положення ЦК про пiдряд, з
урахуванням особливостей будiвельного пiдряду, закрiплених у параграфi 3 зазначеної
глави ЦК України (статтi 875-876 ЦК).

Через розширення цивiльним законодавством договiрної свободи, iснування в
ньому засад диспозитивностi потребують переосмислення основи договiрного права.
При цьому уявлення про iстотнi умови договору теж не залишається усталеним.
Питання iстотних умов договору будiвельного пiдряду ускладнюється тим, що
правовiдносини у сферi будiвництва окрiм норм ЦК України регулюються також
нормами Господарського кодексу України. Слiд зазначити, що сучаснi дослiдження
наведеної проблеми в Українi здiйснюються здебiльшого шляхом викладу дiючого
законодавства в учбовiй лiтературi з цивiльного та господарського прав. Повний та
комплексний аналiз законодавства, з врахуванням змiн, якi вiдбулися iз прийняттям
нових Цивiльного та Господарського кодексiв України, не проводився. Немає
також i монографiчних дослiджень з цих питань. На пострадянському просторi
питання правового регулювання договору будiвельного пiдряду розглядалися у
працi Н. С. Кузнєцової ”Подрядные договоры в инвестиционной деятельности в
строительстве”, [1] В. М. Коссака ”Правове регулювання строкiв у будiвництвi” [2] та
М. I. Брагiнського, В. В. Вiтрянського ”Договорное право. Книга третья: Договоры о
выполнении работ и оказании услуг” [3]. Iз сучасних дослiджень найбiльш грунтовним
та комплексним є дослiдження проблеми iстотних умов договору у дисертацiї Зазуляка
I. I. ”Iстотнi умови договору: теоретичний аспект” [4]. З метою формування напрямкiв
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удосконалення чинного законодавства у сферi виконання будiвельних робiт, зокрема,
в частинi визначення iстотних умов договору будiвельного пiдряду, в данiй статтi
проаналiзуємо iснуючi теоретичнi положення, правовi норми та господарську практику
iз зазначених питань.

Договiрнi умови прийнято об’єднувати у певнi групи. Найбiльш поширеним є
об’єднання договiрних умов у три групи: iстотнi, звичайнi i випадковi. З них
законодавець розкриває змiст тiльки першої групи умов – iстотних (ст. 638 ЦК).
Ознака, яка об’єднує iстотнi умови в одну групу, не викликає особливих суперечок.
Йдеться про умови, якi є основою договору i дозволяють визначити наявнiсть або
вiдсутнiсть правочину. Виходячи з цього, iстотними, за загальним визнанням, є тi
умови, якi необхiднi i достатнi для того, щоб договiр вважався укладеним i цим самим
здатним породжувати права та обов’язки у його сторiн [5, с. 295-296]. Як зазначає
В. А. Васильєва, iстотнi умови договору визначають взаємнi права й обов’язки сторiн у
конкретному договорi. Вони є стержнем змiсту договору, який дозволяє констатувати
наявнiсть або вiдсутнiсть угоди. Iншими словами, вони необхiднi i достатнi для того,
щоб договiр вважався укладеним, i тим самим породжують права й обов’язки сторiн
[6, с. 195].

На думку одних вчених, до числа iстотних умов вiдносяться умови, якi закрiпленi
в iмперативнiй нормi закону [7, с. 420-425], на думку iнших – це умови, якi є
загальними для всiх цивiльно-правових договорiв: предмет договору, цiна, строк, а
також всi тi умови, щодо яких за попередньою заявою хоча б однiєї iз сторiн повинно
бути досягнуто згоди, а також повна вiдповiднiсть змiсту договору вимогам закону
[8, с. 22-23]. Деякi автори зазначають, що видiлення iстотних умов двоякого роду
випливає iз класичної концепцiї про природу цивiльно-правового договору. З одного
боку, договiр як юридичний факт повинен володiти достатнiм рiвнем об’єктивної
визначеностi, якщо учасники угоди хочуть своїми дiями досягти певного правового
результату. Об’єктивно-iстотнi умови повиннi бути чiтко вказанi та регламентованi,
оскiльки саме через них визначаються кiлькiснi та якiснi характеристики об’єкта
договору. Iснування безоб’єктних зобов’язань неможливе, вони не можуть виникнути з
договору, в якому цей об’єкт описаний недостатньо. З другого боку, з характеристики
договору як угоди випливає, що в ньому повиннi знайти вiдображення всi умови,
якi є iстотними хоча б для однiєї iз сторiн, iнакше не буде спiвпадiння зустрiчних
воль. Цi умови є суб’єктивно-iстотними. Таким чином, об’єктивно-iстотнi умови –
безпосередньо вказанi в законодавствi або встановлюються виходячи iз правової
природи договiрного зобов’язання; суб’єктивно-iстотнi умови – тi, що встановлюються
самими контрагентами як вiдображення конкретних iнтересiв кожного з них. При
цьому, вiдсутнiсть у договорi вказаних умов тягне за собою визнання його неукладеним
[6, с. 195].

Подiляючи вищевикладену точку зору, можна зробити висновок, що за об’єктивним
критерiєм до iстотних умов договору слiд вiднести умови, вказанi в законi, та умови,
необхiднi для договорiв певного виду, а за суб’єктивним – умови, щодо яких за заявою
хоча б однiєї iз сторiн повинно бути досягнуто згоди.

Як правильно зазначає В. М. Коссак, для того, щоб договiр дiйсно був основним
документом, у ньому повиннi бути встановленi чiткi взаємовiдносини мiж сторонами,
окресленi їх права i обов’язки. Це не означає, що всi умови щодо взаємовiдносин сторiн
повиннi бути занесенi до тексту договору. Допускаються посилання на iншi документи
й акти. Наприклад, нема потреби включати у договiр пiдряду у будiвництвi технiчнi
вимоги норм, достатньо передбачити, що певнi роботи повиннi бути виконанi згiдно з
будiвельними нормами i правилами [2, с. 115].
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Вiдповiдно до ч. 1 ст. 628 ЦК України змiст договору становлять умови (пункти),
визначенi на розсуд сторiн i погодженi ними, та умови, якi є обов’язковими вiдповiдно до
актiв цивiльного законодавства. Слiд зазначити, що ЦК 1963 р. визначав змiст договору
через поняття iстотних умов, якими вважалися тi умови договору, якi визнанi такими
за законом або необхiднi для договорiв даного виду, а також всi тi умови, щодо яких за
заявою однiєї iз сторiн повинно бути досягнуто згоди (ст. 153 ЦК). Вiдповiдно ж до ст.
638 ЦК України iстотними умовами договору є умови про предмет договору, умови,
що визначенi законом як iстотнi або є необхiдними для договорiв даного виду, а також
усi тi умови, щодо яких за заявою хоча б однiєї iз сторiн має бути досягнуто згоди.

Виходячи iз абз.1 ч.2. ст. 638 ЦК, можемо констатувати, що iстотною умовою
договору будiвельного пiдряду є його предмет. Без визначення предмету договору
неможливо укласти жоден договiр. Предметом договору є дiя, яка пов’язана з
конкретним майном (речi, грошi, цiннi папери тощо) та iншими результатами працi
майнового характеру (послуги, вироби творчої дiяльностi) [9, с. 494; 10, с. 82; 22, с. 74].

Слiд зазначити, що з приводу предмету договору пiдряду були висловленi рiзнi
точки зору. Всi вони зводились до того, чи визнавати предметом договору пiдряду
тiльки матерiалiзований результат робiт, чи тiльки сам процес роботи, чи те i iнше
разом. Так, наприклад, В. I. Борисова у науково-практичному коментарi до ЦК України
за редакцiєю розробникiв проекту ЦК України зазначає, що предметом договору
пiдряду є будь-яка робота, що виконується за завданням замовника; результат роботи
– це та матерiалiзована форма, наприклад, об’єкт будiвництва, проектно-кошторисна
документацiя, що опосередковують виконану роботу [11, с. 531]. Iншої точки зору
дотримуються автори коментаря до ЦК України за редакцiєю Є. О. Харитонова,
О. М. Калiтенко, де зазначено, що предметом договору пiдряду є iндивiдуалiзований
результат працi пiдрядника, який набуває тiєї чи iншої матерiалiзованої форми,
оскiльки робота виконується з матерiалiв сторiн i здається у виглядi придатному для
оцiнки (наприклад, ремонт годинника, радiоприймача тощо). Такi роботи можуть бути
визнанi пiдрядником, оскiльки їх дiя спрямована на вiдповiднi змiни матерiальних
об’єктiв [12, с. 544].

Автори науково-практичного коментаря за редакцiєю О. В. Дзери, Н. С. Кузнєцової,
В. В. Луця слушно зауважують, що робота та її результат у договорi пiдряду звичайно
вiдокремленi у часi (спочатку виконується робота, а потiм виникає її результат), однак
вони тiсно пов’язанi мiж собою i складають єдиний предмет договору пiдряду. Робота,
що виконується, передбачає певний результат, досягти якого неможливо без роботи, що
йому передує. Таким чином, первинною є робота, що i виражено у термiнологiї ЦК: про
роботу йде у всiх випадках, у той час коли результат згадується не завжди [13, с. 438].

Напевне слiд погодитись iз О. С. Йоффе, який зазначав, що об’єкт в договорi
пiдряду досить своєрiдний. Якщо орiєнтуватись на основну мету цього договору, який
опосередковує виконання певної роботи, то не можна не визнати, що матерiальний
об’єкт наявний тiльки при виготовленнi яких-небудь речей. Звiдси, однак, не випливає,
що у всiх iнших випадках договiр пiдряду позбавлений будь-якого об’єкта. В нього
може бути вiдсутнiй матерiальний, але обов’язково є юридичний об’єкт – та дiяльнiсть
пiдрядника, на яку має право претендувати замовник для одержання визначеного
договором результату [14, с. 419].

У договорах будiвельного пiдряду предмет договору тiсно пов’язаний iз проектно-
кошторисною документацiєю, оскiльки вiдповiдно до ч.1 ст. 875 ЦК ”. . . пiдрядник
зобов’язується збудувати i здати у встановлений строк об’єкт або виконати iншi
будiвельнi роботи вiдповiдно до проектно-кошторисної документацiї. . . ”. Наведена
норма є iмперативною. На це вказує слово ”зобов’язується”. Iмперативнiсть норми
вказує на її обов’язковий для пiдрядника характер. Сторони не можуть за своєю
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домовленiстю змiнити чи вiдмiнити положення вказаної статтi. Пiдрядник зобов’язаний
здiйснювати будiвництво та пов’язанi з ним роботи вiдповiдно до проектної
документацiї, що визначає обсяг i змiст робiт та iншi вимоги, якi ставляться до робiт
та до кошторису, що визначає цiну робiт (абз.1 ч. 1 ст. 877 ЦК України).

Склад та змiст проектно-кошторисної документацiї є iстотними умовами договору
будiвельного пiдряду, що випливає зi змiсту ч. 2 ст. 877 ЦК, в якiй зазначено, що
”договором будiвельного пiдряду мають бути визначенi склад i змiст проектно-
кошторисної документацiї, а також має бути визначено, яка iз сторiн i в який строк
зобов’язана надати вiдповiдну документацiю”.

Призначення проектної документацiї полягає в тому, що вона встановлює: якi за
обсягом та змiстом роботи повинен виконати пiдрядник та якi вимоги ставляться
до об’єкта будiвництва з точки зору складностi конструкцiї, якостi, технiчних
характеристик, фiзичних та iнших параметрiв.

ЦК України не дає визначення такому поняттю, як ”проектна документацiя”.
Ст.1 Закону України ”Про планування i забудову територiй” зазначає, що до
складу проектної документацiї входять затвердженi текстовi та графiчнi матерiали,
якими визначаються мiстобудiвнi, об’ємно-планувальнi, архiтектурнi, конструктивнi,
технiчнi, технологiчнi вирiшення, а також кошториси об’єктiв будiвництва. Проектна
документацiя на будiвництво об’єктiв мiстобудування розробляється згiдно з вихiдними
даними на проектування з дотриманням вимог державних стандартiв, норм i
правил, регiональних i мiсцевих правил забудови та затверджується замовником у
встановленому законом порядку.

Приклад змiсту проектно-кошторисної документацiї наводиться в листi Державного
комiтету будiвництва, архiтектури та житлової полiтики України вiд 24 лютого
2005 р. №7/469 ”Щодо складу проектно-кошторисної документацiї на капiтальний
ремонт житла, об’єктiв соцiальної сфери, комунального призначення та благоустрою,
затвердження проектно-кошторисної документацiї i визначення вартостi ремонту
на всiх стадiях їх здiйснення”, згiдно з яким проектно-кошторисна документацiя
капiтального ремонту житлових будiвель та споруд, об’єктiв соцiальної сфери,
комунального призначення має складатися iз таких роздiлiв: загальна пояснювальна
записка; архiтектурно – будiвельнi рiшення; технологiчнi рiшення (за необхiдностi);
рiшення щодо iнженерного обладнання; проект органiзацiї капiтального ремонту;
технiчна експлуатацiя будiвлi; кошторисна документацiя.

Вiдповiдно до пунктiв 46 – 55 Загальних умов укладення та виконання
договорiв пiдряду в капiтальному будiвництвi забезпечення робiт (будiвництва об’єкта)
проектною документацiєю, її погодження з уповноваженими державними органами та
органами мiсцевого самоврядування, а також проведення в установленому порядку
експертизи цiєї документацiї здiйснюється замовником. Договором пiдряду такi
зобов’язання повнiстю або частково можуть покладатися на пiдрядника. Сторона,
що забезпечує роботи (будiвництво об’єкта) проектною документацiєю, зобов’язана
протягом установленого договором пiдряду строку передати iншiй сторонi чотири
примiрники проектної документацiї, якщо iнше не передбачено договором пiдряду.
Додатковi примiрники проектної документацiї передаються за домовленiстю сторiн.
У разi коли забезпечення робiт (будiвництва об’єкта) проектною документацiєю
здiйснюється замовником, пiдрядник зобов’язаний до початку виконання робiт
перевiрити її комплектнiсть та вiдповiднiсть установленим вимогам. У разi виявлення
в проектнiй документацiї невiдповiдностей пiдрядник протягом визначеного договором
пiдряду строку повiдомляє про це замовника.

Загальнi умови укладення та виконання договорiв пiдряду в капiтальному
будiвництвi, якi є обов’язковими для врахування пiд час укладення та виконання
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договорiв пiдряду в капiтальному будiвництвi незалежно вiд джерел фiнансування
робiт, так визначають iстотнi умови договору пiдряду в капiтальному будiвництвi:
найменування та реквiзити сторiн; мiсце i дата укладення договору; предмет договору;
договiрна цiна; строки початку та закiнчення робiт; права та обов’язки сторiн;
порядок забезпечення виконання зобов’язань; умови страхування ризикiв випадкового
знищення або пошкодження об’єкта будiвництва; порядок забезпечення робiт
проектною документацiєю, ресурсами та послугами; порядок залучення субпiдрядникiв;
вимоги до органiзацiї робiт; порядок здiйснення замовником контролю за якiстю
ресурсiв; джерела та порядок фiнансування робiт; порядок розрахункiв за виконанi
роботи; порядок здачi-приймання закiнчених робiт; гарантiйнi строки якостi закiнчених
робiт (експлуатацiї об’єкта будiвництва), порядок усунення недолiкiв; вiдповiдальнiсть
сторiн за порушення умов договору; порядок врегулювання спорiв; порядок внесення
змiн до договору та його розiрвання. Звичайно, такий широкий перелiк iстотних умов
договору пiдряду в капiтальному будiвництвi є невиправданим та зайвим, обмежує
договiрну свободу сторiн та не враховує самої сутi поняття ”iстотнi умови”, нiвелює
їх значення.

Не можна вiдносити до iстотних умов договору будiвельного пiдряду умову про
цiну виконаних робiт, оскiльки, якщо цiна не може бути визначена, виходячи з умов
договору, виконання робiт має оплачуватись за цiною, яка за порiвнюваних обставин
звичайно стягується за аналогiчнi роботи вiдповiдно до нормативних актiв щодо
складання кошторисних розрахункiв на будiвництво.

Отже, iстотними умовами договору будiвельного пiдряду є умови про предмет
та склад i змiст проектно-кошторисної документацiї. Сьогоднi iснує необхiднiсть у
вдосконаленнi законодавчих актiв, зокрема Загальних умов укладення та виконання
договорiв пiдряду в капiтальному будiвництвi, якими встановленi iстотнi умови
договору будiвельного пiдряду, виходячи з загальнотеоретичних положень про такi
умови. Пiдмiна в законодавствi iстотних умов договору обов’язками сторiн, що
присутня в деяких актах законодавства не є прийнятною. Це може призвести до
негативних наслiдкiв у правозастосуваннi.
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Банасевич I. I. Iстотнi умови договору будiвельного пiдряду

Дана стаття присвячена iстотним умовам договору будiвельного пiдряду. Авторка визначає коло
iстотних умов, до яких вiдносить предмет договору та склад i змiст проектно-кошторисної документацiї
на основi чинного законодавства та судової практики.

Ключовi слова: договiр, iстотнi умови, договiр будiвельного пiдряду, будiвельнi роботи, проектно-
кошторисна документацiя, цiна, строк.

Банасевич И. И. Существенные условия договора строительного подряда

Данная статья посвящена существенным условиям договора строительного подряда. Автор определяет
круг существенных условий, к которым относит предмет договора, а также состав и содержание
проектно-сметной документации на основании действующего законодательства и судебной практики.

Ключевые слова: договор, существенные условия, договор строительного подряда, строительные
роботы, проектно-сметная документация, цена, строк.

Banasevych I. I. Essential Conditions of Construction Contracts

This article is dedicated to the essential conditions of construction contracts. The author defines the range
of essential conditions, among which she points the subject of the contract and the composition and content
of project based on current legislation and judicial practice.

Keywords: contract, essential conditions, construction contracts, engineering estimates, price, term.

Васильєва В. А.

Умови посередницьких договорiв

УДК

Усi види посередницьких правочинiв об’єднує те, що вони базуються на однiй
економiчнiй та юридичнiй основi i переслiдують однакову мету – шляхом учинення дiй
однiєї особи забезпечити iнтереси iншої. Така єднiсть вiдобразилася i на унiфiкованостi
ключових умов, якi є визначальними для визначення приналежностi того чи iншого
договору до групи посередницьких договорiв.

Змiст посередницького зобов’язання, яке розкривається через права та обов’язки
його учасникiв, визначений умовами договору. Найбiльш широке поширення дiстав
подiл умов договору на три групи: iстотнi, звичайнi i випадковi. Згiдно з ч.1 ст.638
ЦК iстотними є умови про предмет договору, умови, визнанi як iстотнi за законом або
iншими правовими актами чи необхiднi для договорiв даного виду, а також усi тi умови,
щодо яких за заявою однiєї iз сторiн має бути досягнуто згоди.
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