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ОКРЕМІ ПИТАННЯ ПРАВОВОГО РЕГУЛЮВАННЯ 
ВІДНОСИН В СФЕРІ ІНДИВІДУАЛЬНОГО БУДІВНИЦТВА

Будівництво та нерухомість є одним із ключових секторів економі-
ки України, які потребують чіткого правового регулювання. В Україні 
існує розгалужена система нормативно-правових актів, що регулю-
ють усі етапи процесу будівництва: від планування та проектування 
до введення об’єктів в експлуатацію та їх подальшого управління..

Останнім часом одним із найпоширеніших видів цивільно-право-
вих відносин є відносини, що виникають у зв’язку з будівництвом 
багатоквартирних будинків. Це цілком зрозуміло і передусім еконо-
мічними причинами, наявністю попиту на житло, доступними умо-
вами кредитування.

На сьогоднішній день без належної уваги законодавця залишаєть-
ся питання правового регулювання правовідносин, що виникають у 
зв’язку з будівництвом індивідуальних житлових будинків. Дані від-
носини за своєю правовою природою є цивільно-правовими, оскіль-
ки правові питання їх будівництва регулюються нормами ЦК України 
про договір будівельного та побутового підряду [3].

Загальні положення про договір підряду мають більшою мірою 
універсальний характер, оскільки застосовні до різноманітних право-
відносин.

На сьогоднішній день це є практично єдиним джерелом правового 
регулювання будівництва індивідуальних житлових будинків. Однак 
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у зв’язку з попитом, що збільшився, на індивідуальні житлові будин-
ки і необхідністю закріплення гарантій правового захисту інтересів 
громадян-замовників гостро постає питання про поліпшення якості 
правового регулювання правовідносин у сфері будівництва.

Думка про те, що законодавець приділив недостатню увагу право-
відносинам у сфері індивідуального будівництва, засновано насам-
перед на тому, що ЦК України містить у своєму змісті лише десять 
статей, присвячених договору побутового підряду. У силу частини 
третьої статті 865 ЦК України до відносин за договором побутового 
підряду, не врегульованим ЦК України, застосовуються закон про за-
хист прав споживачів та інші правові акти, прийняті відповідно до 
них [3].

Таким чином, застосування Закону України «Про захист прав спо-
живачів» у цих правовідносинах можливе та необхідне тоді, коли 
відсутня спеціальна норма, що регулює спірні правовідносини. При 
цьому багато важливих проблем, які мають місце при будівництві ін-
дивідуальних житлових будинків, досі законодавчо не вирішено. На-
приклад, не врегульовано належним чином питання здачі прийняття 
об’єкта індивідуального житлового будівництва.

Детальність регулювання полягає в тому, що законодавцем чітко 
передбачено порядок повідомлення замовника (інвестора) про готов-
ність об’єкта до приймання. У законі визначено кілька істотних умов 
договору пайової участі в будівництві, без яких договір не можна ви-
знати укладеним. Така визначеність є передусім гарантією дотриман-
ня інтересів споживачів.

Щодо ціни договору встановлено спеціальні вимоги шляхом зако-
нодавчого визначення цього поняття. Отже, ціна у договорі: «розмір 
коштів, що підлягають сплаті учасником пайової участі для будівни-
цтва (створення) об’єкта» [2, C. 278-280]. Ціна може бути визначена 
у договорі як сума коштів на відшкодування витрат на будівництво та 
коштів на оплату послуг забудовника [4, C. 3-10]. З цього визначення 
видно, що ціна договору повинна у будь-якому випадку відповідати 
тим фактичним витратам, які були зроблені забудовником під час бу-
дівництва (створення) об’єкта. Забудовник має право розраховувати 
на винагороду, рівень якої також повинен бути не вище ціни на поді-
бний вид роботи, що склалася. Таким чином, учасник пайового будів-
ництва має гарантію того, що сума, яку він виплатить, у разі потреби 
має бути підтверджена та обґрунтована забудовником.
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З огляду на положення статті 873 ЦК України ціна у договорі по-
бутового підряду визначається за погодженням сторін і не може бути 
вищою за встановлювану або регульовану відповідними державни-
ми органами [3]. В даному випадку, незважаючи на принцип рівності 
сторін, підрядник, без сумніву, диктуватиме свою волю щодо умови 
про ціну, а замовнику за наявності бажання отримати готовий об’єкт 
доведеться погодитися на запропоновану ціну.

Звичайно ж не можна скидати з рахунків той факт, що правовідно-
сини, що складаються у сфері індивідуального будівництва, будівни-
цтва багатоквартирних будинків та інших об’єктів нерухомості (під 
якими законодавець розуміє в тому числі і нежитлові приміщення та 
спільне майно в багатоквартирному будинку чи іншому об’єкті не-
рухомості) є складнішими, ніж відносини у сфері індивідуального 
житлового будівництва [1]. Проте, якщо будівельна компанія зводить 
будинок на дві сім’ї, то вже можна говорити про створення часткової 
власності. Будинок, призначений для проживання двох або більше сі-
мей, може розглядатись як багатоквартирний.

І тільки якщо будинок призначений для потреб лише сім’ї, то 
йдеться про необхідність застосування норм про договір підряду. 
Фактично об’єкти незначно відрізняються між собою, проте правове 
регулювання різне.

Не можна заперечувати і те що, що правове регулювання індивіду-
ального житлового будівництва також має особливості. Аналіз низки 
нормативних правових актів дозволяє зробити такий висновок.

Так, у положеннях Закону України «Про державну реєстрацію 
прав на нерухоме майно та їх обтяжень» передбачено особливості 
державної реєстрації речових прав на земельну ділянку, надану для 
цілей індивідуального житлового будівництва. Водночас, положення-
ми вказаного закону передбачаються особливості державної реєстра-
ції деяких об’єктів нерухомого майна, зокрема державної реєстрації 
об’єктів індивідуального житлового будівництва, створюваного або 
створеного на земельній ділянці.

Таким чином, законодавцем передбачено спрощений порядок ре-
єстрації прав на зазначені об’єкти. У цьому полягають, звісно ж, пе-
реваги чинного законодавства, які, зазвичай, висловлюють інтереси 
індивідуального забудовника.

Особливості є й у порядку виділення земельної ділянки під інди-
відуальне житлове будівництво.
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Специфіка правового регулювання будівництва індивідуальних 
житлових будинків у тому, що цивільно-правовий аспект цієї пробле-
ми визначено як ЦК України, а й нормами інших правових актів.

Для будівництва індивідуального житлового будинку забудовник 
повинен мати документи, що встановлюють право на земельну ді-
лянку, призначену для будівництва будинку; дозвіл на будівництво та 
проведення будівельно-монтажних робіт; архітектурно-будівельний 
проект та довідку про кошторисну вартість будинку.
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ДО ПИТАННЯ ПРО ПОНЯТТЯ «ФРИЛАНСУ»  
У ВІТЧИЗНЯНОМУ ПРАВОВОМУ ПОЛІ

В українському законодавстві термін «фриланс» офіційно не ви-
значений. У побуті так називають роботу в форматі «сам на себе», 
коли людина не має постійного місця працевлаштування і заробляє, 
виконуючи замовлення для різних клієнтів. Клієнтами можуть бути 
як компанії, так і фізичні особи. Хоча така діяльність і не вважаєть-
ся офіційною, її можна (і потрібно) юридично оформлювати, щоб 


