
1 
 

Министерство науки и высшего образования Российской Федерации 

Федеральное государственное автономное образовательное 

учреждение высшего образования 

«Южно-Уральский государственный университет 

(Национальный исследовательский университет)» 

Институт открытого и дистанционного образования 

Кафедра «Современные образовательные технологии» 

 

 

 

 

ДОПУСТИТЬ К ЗАЩИТЕ 

Заведующий кафедрой СОТ 

________________ А.В. Прохоров 

________________ 2019 г. 

 

 

 

Договор строительного подряда  

 

 

 

ВЫПУСКНАЯ КВАЛИФИКАЦИОННАЯ РАБОТА 

ЮУрГУ – 40.03.01.2019.11620. ВКР 

 

 

 Руководитель работы 

доцент кафедры СОТ 

__________________ Е.В. Пинская 

___________________ 2019 г. 

 Автор работы 

студент группы ДО–445 

___________________ О.М. Пасхина 

___________________ 2019 г. 

 Нормоконтролер 

ст. преподаватель кафедры СОТ 

___________________ Е.Н. Бородина 

 

___________________ 2019 г. 

 

 

 

 

 

 

Челябинск 2019  



2 
 

АННОТАЦИЯ 

 

Пасхина О.М. Договор строительного 

подряда. – Челябинск: ЮУрГУ, 2019, 

ДО –445, 59 с., библиогр. список – 

59 наим., 11 л. плакатов ф. А4. 

 

Объектом выпускной квалификационной работы выступает круг 

общественных отношений, возникающий в области договора строительного 

подряда. 

Цель работы – комплексное исследование правовой природы договора 

строительного подряда и особенностей его применения. Выявления проблем 

правового регулирования подрядных работ в области строительства и разработки 

рекомендаций по их разрешению.  

Исследования посвящены договору строительного подряда. В работе 

предпринята попытка выявить сущность и правовую природу рассматриваемого 

договора, рассмотрен исторический аспект исследуемого вопроса, а также 

представлены проблемы, существующие в сфере правового регулирования по 

рассматриваемой теме. 

Результаты выпускной квалификационной работы имеют практическую 

значимость, содержат выводы, рекомендации и предложения по 

совершенствованию норм, регулирующих договор строительного подряда, а 

также могут быть использованы в научно-исследовательской деятельности, в 

учебном процессе преподавания курсов гражданского и предпринимательского 

права, при заключении и исполнении договоров строительного подряда. 
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ВВЕДЕНИЕ 

Актуальность темы. Возведения зданий, строений, сооружений, а также 

проводимые при их создании строительно-монтажные работы, в условиях 

экономического развития нашего государства, роста городов, численности 

населения, улучшения их жизни набирают все большую актуальность.  

Круг правоотношений, складывающихся в сфере строительства, с каждым 

годом растет, изменяется и характер правовых связей между субъектами, а 

показатель судебных разбирательств по вопросам, связанным с осуществлением 

строительной деятельности, заключением договоров в этой области, ежегодно 

приумножается. Внимание общества обращено и на учащение случаев обмана 

рядовых граждан, как результат недобросовестного поведения отдельных сторон 

подрядных отношений.  

О значимости и своевременности исследования темы договора строительного 

подряда говорит наличие многочисленных изменений и нововведений в правовых 

актах, регулирующих данные сделки; нормативно-правовая база в сфере 

строительства реформируется, ежегодно законодатель вносит поправки, дает 

разъяснения, рекомендации, для более верного, точного и правильного понимания 

и применения той или иной юридической нормы.  

Объектом выпускной квалификационной работы выступает круг 

общественных отношений, возникающий в области применения договора 

строительного подряда. 

Предмет исследования – совокупность гражданско-правовых норм, 

определяющих, регламентирующих порядок заключения, исполнения, 

расторжения и изменения договора строительного подряда. 

Цель работы – комплексное исследование договора строительного подряда, 

выявление проблем и особенностей его применения. 

Задачи работы: 

1) исследовать историю становления и развития договора строительного подряда 

в России; 

2) рассмотреть понятие и особенности договора строительного подряда; 

3) проанализировать содержание договора строительного подряда; 

4) определить порядок и способы заключения договора строительного подряда, 

особенности его исполнения; 

5) выявить основные проблемы, возникающие при заключении и исполнении 

договора строительного подряда; 

6) изучить теоретические положения и практику применения норм, связанных с 

изменением и расторжением договора строительного подряда. 

Результаты выпускной квалификационной работы имеют практическую 

значимость, содержат выводы, рекомендации и предложения по 

совершенствованию норм, регулирующих договор строительного подряда, а 

также могут быть использованы в научно-исследовательской деятельности, в 

учебном процессе преподавания курсов гражданского и предпринимательского 

права, при заключении и исполнении договоров строительного подряда. 
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Методологическую основу исследования составляют как общенаучные 

методы: диалектический, системный, метод анализа и синтеза, так и специально-

юридические: историко-правовой, формально-юридический, сравнительно-

правовой, метод толкования правовых норм. 

Нормативно-правовая основа исследования: Конституция РФ, Гражданский 

кодекс РФ, Градостроительный кодекс РФ, а также других правовых актов, 

регулирующих отношения по строительному подряду. 

Теоретическую основу исследования составили труды Н. Андрианова, 

О.М. Антиповой, Е.Л. Абрамцовой, А.В. Бежан, М.И. Брагинского, П.Н. Ващенко, 

Е.В. Дорожкиной, Н.Ю. Ерпылевой, О.Г. Ершова, М.И. Жарского, Г.М. Заяханова, 

О.С. Йоффе, Е.Б. Козловой, О.В. Макарова, С.Н. Мокрова, И.Б. Новицкого, 

С.И. Перетерского, Ю. Пилипенко, Е.В. Позднышевой, П.Г. Редкиного, 

М.Г. Розенберг, Е.А. Суханова, Т.А. Устиновой, В.Р. Файзулина, Н.В. Черной, 

М.Я. Черняк. 

Эмпирическая база исследования: постановления Верховного суда РФ, 

правоприменительная и судебная практика. 

Информационная база: http://www.consultant.ru, http://www.garant.ru. 

Структура работы состоит из введения, трех глав, объединяющих 7 

параграфов, заключения и библиографического списка. 

Первая глава посвящена общей характеристике договора строительного 

подряда. 

Вторая глава посвящена рассмотрению вопросов заключения и исполнения 

договора строительного подряда, порядку его изменения и расторжения. 

Третья глава посвящена актуальным проблемам правового регулирования 

договора строительного подряда и способам их разрешения с учетом анализа 

правоприменительной практики.  

http://www.consultant.ru/
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1 ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ДОГОВОРА СТРОИТЕЛЬНОГО ПОДРЯДА 

1.1 История становления и развития договора строительного подряда в 

России 

Ознакомление с историей права любого государства имеет немаловажное 

значение, дает возможность проанализировать процесс формирования тех или 

иных норм права, опыт их применения; это позволяет в будущем не допустить 

некоторые ошибки в ходе законотворческого процесса, увеличить вероятность 

принятия таких норм, которые отвечают интересам современного общества, 

складывающимся в нем отношениям, и имеют способность обеспечить 

надлежащее правоприменение. Прежде всего, главное, это распознать 

предпосылки появления такой нормы, а также факторы, которые привели к ее 

неэффективности. 

Поэтому, чтобы глубже понять сущность и природу договора строительного 

подряда, необходимо обратиться к истории его возникновения и дальнейшей 

эволюции законодательства в данной сфере. Рассмотрение поставленного 

вопроса, а именно исследование (анализ) и осмысление становления института 

строительного подряда позволяет разрешить некоторые противоречия и 

проблемы, возникающие в ходе применения норм, регулирующих такие 

правоотношения, в настоящее время. 

Для определения основных и отличительных средств данного вида договора, 

его правового закрепления потребовался не один век. В России, в отличие от 

группы европейских стран, разработка норм строительного подряда происходила 

позднее. В юридической литературе выделяется несколько этапов развития 

договора строительного подряда, в которых понимание и истолкование сущности 

договора строительного подряда отличались и зависели от того, как договор 

воспринимался учеными, теоретиками в конкретный период времени. 

Свои истоки договор строительного подряда берет в римском праве, в котором 

рассматривается как разновидность договора найма работы (подряда). Этот факт 

послужил тому, что и в отечественном законодательстве такой договор 

первоначально регулировался в рамках договора найма. По договору locatio-

conductio operis (подряда) «одна сторона – подрядчик, conductor, принимает на 

себя обязательство выполнить в пользу другой стороны – заказчика, locator, 

определённую работу, а заказчик – уплатить за эту работу определенное 

вознаграждение»1. Подобная формулировка имела место в Своде законов 

гражданских 1835 г., считается, что это было первое легальное закрепление 

понятия договора подряда.  

Впервые упоминание о подрядном обязательстве, а именно, на создание и 

ремонт мостовых, приводилось в Краткой Русской правде; далее, уже в 

Пространной Русской Правде, говорится о соглашении между государем и 

мастером-плотником для выполнения определённой работы в срок. Такой договор 

личного найма носил устный характер и заключался на дворе хозяина. 

                                                           
1 Римское частное право: учебник / под ред. И.Б. Новицкого, С.И. Перетерского. – М.: Юриспруденция, 2009. – 

С. 458. 
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Подрядные грамоты или записи 1547 г.2, связанные с частным подрядом, 

являются доказательством закрепления отношений строительного подряда в 

письменной форме. Законодательно отдельные элементы договора строительного 

подряда были выделены Царским наказом 1595 г. «О заготовлении материалов 

для строения Смоленской крепости»3; одной из сторон такого соглашения 

являлось государство, которое выступало в роли заказчика, а сам договор 

представлял собой государственный контракт, цель которого реализовать 

внутренние (прежде всего оборонные) функции государства. 

Во времена царствования Алексея Михайловича – в период продолжавшегося 

закрепощения крестьян и укрепления централизованного государства – 

отношения строительного подряда продолжали регулироваться через систему 

договоров личного найма и не имели значительного развития. 

Развитие промышленности в XVIII веке поспособствовало тому, что впервые 

появляются подрядные отношения, имеющие отличия от договора личного найма 

(выполнение домашних, земельных, торговых, промысловых и других работ). 

Согласно регламенту Камер-коллегии от 1719 г., утвержденной Петром I, за 

данным органом была закреплена функция по заключению письменных договоров 

подряда для государственных нужд путем проведения торгов. Подрядчиками в 

таких отношениях выступали купцы, поручителями – дворяне, обязанность 

следить за исполнением договорных обязательств возлагалась на специально 

созданные полицейские учреждения. Однако, к отношениям, складывающимся в 

сфере строительства без участия государства, все же продолжали применяться 

положения, регулирующие договоры личного найма. Во многом данный факт 

связан с наличием феодализма и сословного неравенства. 

Новый уровень в эволюции подрядных отношений был достигнут в результате 

принятия Свода законов гражданских в 1835 г.: происходит выделение договора 

подряда как самостоятельного гражданско-правового института. Как было 

отмечено раньше, именно в данном Своде законов впервые формулируется 

определение договора подряда, содержится Положение о казённых подрядах и 

поставках, а также Устав строительный, упорядочивающий отношения в области 

строительства, но все же признание договора строительного подряда как 

самостоятельного вида договора подряда не произошло.  

Так, в соответствии со ст. 1737 указанного Свода договор подряда – это 

«договор, по силе которого одна из вступающих в оный договор сторон 

принимает на себя обязательство исполнить своим иждивением предприятие или 

поставить известного рода вещи, а другая сторона, в пользу коей сие 

производится, учинить за то денежный платеж»4. Исполнить своим иждивением 

значит выполнить соответствующие работы посредством своих материалов и 

своими силами; подрядчик выступал своего рода посредником и имел право 

                                                           
2 Редкин, П.Г. Юридические записки. Т. 1 / П.Г. Редкин. – М.: Книга по Требованию, 2011. – С. 164–165. 
3 Акты, собранные в библиотеках и архивах Российской империи Археологической экспедиции Императорской 

академии наук. Т. 1. – СПб., 1836. – С. 450. 
4 Свод законов гражданских. Часть 1 Том 10 Общего свода законов Российской империи. – СПб., 1845. – С. 422. 
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привлекать для выполнения работ третьих лиц. Это обстоятельство и отличало 

договор подряда от личного найма.  

После Октябрьской революции 1917 г. изменения, произошедшие в 

экономике, политике и социуме в целом, вызвали необходимость внести 

преобразования и в действующее законодательство, регулирующее отношения 

подряда. Так, государственная собственность начинает носить доминирующий 

характер. Начинается национализация, когда в распоряжение Советской власти 

переходили отдельные предприятия, крупные заводы, играющие ключевую роль в 

жизни страны.  

Декретом СНК от 11 декабря 1919 г. «О мерах регистрации подрядчиков и 

поставщиков»5 закреплялась необходимость всех без исключения организаций 

предоставлять сведения о заключенных ими договоров подряда и поставки. Далее 

государство устанавливает запрет всем учреждениям и организациям вступать в 

подрядные отношения, а единственно возможным заказчиком в области 

строительства признавалось государство, а другие субъекты гражданского 

оборота могли осуществлять строительство только с использованием собственных 

сил и средств. Согласно постановлению Совета труда и обороны РСФСР от 

24 ноября 1920 г. «О воспрещении советским учреждениям и предприятиям и 

общественным организациям приглашать контрагентов, уполномоченных и 

подрядчиков для производства каких-либо работ и заданий»6 «все заключенные 

договоры предлагалось считать аннулированными, а подрядчикам надлежало 

сдать имеющийся у них инвентарь и материалы в порядке реквизиции и 

конфискации»7.  

Договор подряда капитального строительства также приобрел плановый 

характер. Ежегодно принимался единый план Республики8 в области 

капитального строительства, иные работы, которые не были утверждены данным 

планом, могли проводиться только после одобрения Центральной Комиссией 

Общегосударственного плана строительства. 

В 1922 г. принимается Гражданский кодекс РСФСР (далее – ГК РСФСР), в 

котором законодатель выделяет общие положения подряда, однако регулирования 

отдельных видов договора подряда данный нормативно-правовой акт не 

предусматривал. При этом существовали специальные административные акты 

для регулирования строительного подряда. Например, «Положение о 

государственных подрядах и поставках»9 от 27 июля 1923 г.  (единственный 

заказчик – государство), Постановление СНК СССР от 26 февраля 1938 г. «Об 

улучшении проектного и сметного дела и об упорядочении финансирования 

строительства»10, в соответствии с которым, для осуществления работ, объект 

                                                           
5 Декреты советской власти. Т. 7. 10 декабря 1919 – 31 марта 1920 г. – М., 1975. – С. 16. 
6 СУ РСФСР, 1921. – № 3. – Ст. 29. 
7 Жарский, М.И. Становление и развитие договора строительного подряда и договоров на выполнение проектно-

изыскательных работ / М.И. Жарский // Труды Института государства и права Российской академии наук. – 2012. –

№ 4. – С. 94. 
8 Декреты Советской власти. Т. 13. 1 февраля – 31 марта 1921 г. М., 1989. – С. 113. 
9 Известия ЦИК СССР и ВЦИК, 1923. – №  71. 
10 СЗ СССР, 1938. – № 9. – Ст. 58. 
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строительства должен быть предусмотрен в титульном списке, что 

обусловливалось плановым характер заключения договора строительного 

подряда). 

Однако впоследствии в конце 20-х гг. XX столетия стали возникать трудности 

в регулировании масштабного строительства и потребовались изменения 

законодательства, в частности было закреплено положение о государственном 

(генеральном) подрядчике, который руководил и контролировал строительными 

работами других подрядных организаций. Однако появились новые проблемы, 

связанные с привлечением субподрядчиков, объемом ответственности каждого из 

участников данного соглашения, т. е. между заказчиком, генподрядчиком и 

субподрядной организацией. Возникали преддоговорные споры, а значит 

происходили задержки в заключении договоров и в начале реализации самого 

строительства. 

24 августа 1955 г. Постановлением ЦК КПСС и Совета Министров СССР 

№ 1551 утверждаются новые Правила о договорах подряда на капитальное 

строительство. Несмотря на это, отношения договора строительного подряда на 

капитальное строительство продолжали регулироваться инструктивными 

указаниями ведомственного и межведомственного характера. Такие локальные 

нормативные акты расширили законодательную базу в сфере капитального 

строительства и привели к образованию внутри нее многих противоречий.  

Отдельные положения, которые выделяли подрядные отношения на 

капитальное строительство, как самостоятельные, были закреплены Гражданским 

кодексом РСФСР 1964 г. Последующее законодательное регулирование договора 

подряда на капитальное строительство связано с принятием постановления 

Совета Министров СССР от 26 декабря 1986 г. № 1550 «Об утверждении Правил 

о договорах подряда на капитальное строительство»11. В них главным образом 

регламентировалась договорная дисциплина, ответственность за ненадлежащее 

исполнение, учреждался типовой договор и дополнительное соглашение к 

договору на капитальное строительство. 

Последующая разработка законодательства, направленная на регулирование 

подрядных отношений капитального строительства, была связана с переходом к 

рыночной экономике, ослаблением роли государства в ней и развитием 

договорных отношений. В 1991 г. были приняты Основы гражданского 

законодательства, которые «исключили из определения договора подряда на 

капитальное строительство ссылку на плановые основы и установили 

ограничение вмешательства со стороны государства в установлении взаимных 

прав и обязанностей контрагентов, осуществляющих строительную 

деятельность»12. 

На сегодняшний день договор строительного подряда регулируется главным 

образом нормами Гражданского кодекса РФ13 (далее – ГК РФ), ФЗ «Об 

                                                           
11 СЗ СССР. Т. 6. – С. 26. 
12 Договор строительного подряда: учеб. пособие / Е.В. Гуменюк. – Хабаровск: Изд-во ДВГУПС, 2012. – С 10. 
13 Гражданский кодекс Российской Федерации. Часть 2. от 26.01.1996 № 14–ФЗ (ред. от 29.07.2018) // Собрание 

законодательства РФ. – 1996. – 29 января. 
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архитектурной деятельности в Российской Федерации», ФЗ «Об инвестиционной 

деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных 

вложений», «Об иностранных инвестициях в Российской Федерации» и т. д. 

Таким образом, можно выделить 4 этапа в истории становления и развития 

договора строительного подряда в России. 

1. От норм Русской правды («Урок мостников» XI в.), содержащих первые 

упоминания о существовании подрядных отношений, устанавливая размер платы 

за строительство и ремонт моста до Свода законов гражданских 1835 г., 

закрепившего легальное определение договора подряда, придав ему 

самостоятельность в системе гражданско-правовых договоров. 

2. С 1835 г. до 1917 г. – период дальнейшего развития подрядных отношений, 

постепенное обособление и отграничение договора подряда от обязательств 

личного найма. 

3. С 1917 г. до начала 1930-х гг. – договор подряда получает законодательное 

закрепление как отдельное обязательство, происходит зарождение договорных 

отношений на капитальное строительство, которые носили плановый характер. 

4. С 1930-х гг. до 1991 г. – правовое закрепление и изменения в регулировании 

договора строительного подряда на капитальное строение как самостоятельного 

вида подрядных обязательств. 

 

1.2 Понятие и особенности договора строительного подряда 

Отношения, возникающие в условиях общественного производства по 

созданию тех или иных материальных благ, занимают ключевое место в любом 

обществе. Регулятором такого процесса выступает право, путем обеспечения его 

функционирования в реальной жизни, придавая ему юридическую форму.  

Согласно ч. 1 ст. 740 ГК РФ: «по договору строительного подряда подрядчик 

обязуется в установленный договором срок построить по заданию заказчика 

определенный объект либо выполнить иные строительные работы, а заказчик 

обязуется создать подрядчику необходимые условия для выполнения работ, 

принять их результат и уплатить обусловленную цену»14. 

Однако определение, представленное в ГК РФ, на сегодняшний день не до 

конца принимается учеными; многие правоведы не соглашаются с легально 

закрепленной категорией, и дают свою, иную интерпретацию, представленной 

формулировки.  

Например, в своей диссертационной работе «Договор строительного подряда в 

российском гражданском праве»15 Г.М. Заяханов понимает договор строительного 

подряда как договор, заключение которого происходит на базе уже заранее 

произведенных со стороны заказчика действий, а обязанности подрядчика, 

выражающиеся в строительно-монтажных работах, в целях строительства (или 

                                                           
14 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 № 14–ФЗ (ред. от 29.07.2018) // 

Российская газета. – 1996. – 10 февраля. 
15 Заяханов, Г.М. Договор строительного подряда в российском гражданском праве: дисс. ... канд. юрид. наук / 

Г.М. Заяханов. – Екатеринбург, 2009. – С 6.  
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реконструкции) объекта или его части, и определяемых технической 

документацией, реализуются при активном участии и содействии заказчика, 

оплате выполненной работы.  

Другой автор, С.Н. Мокров, видит сущность договора строительного подряда 

иначе, рассматривая его как «соглашение, в силу которого одна сторона 

(подрядчик) обязуется в установленный договором срок построить или 

реконструировать по заданию другой стороны (заказчика) объект недвижимости, 

а заказчик, в свою очередь, обязуется создать подрядчику необходимые условия 

для выполнения работ, принять их результат и оплатить обусловленную цену в 

случае надлежащего выполнения работ»16. 

В статье «Строительный подряд: вопросы теории и практик»17 П.Н. Ващенко, 

по-разному воспринимая объект строительства и результат работы, считает, что 

по договору строительного подряда в обязанности подрядчика входит, во-первых, 

строительство объекта или выполнение работ (строительных), соответствующих 

поставленным задачам; во-вторых, передача такой деятельности. В свою очередь, 

заказчик создает требуемые для реализации поставленного им задания условия, 

принимает объект и результат работы и платит ранее обусловленное 

вознаграждение. 

Как инвестиционный договор в строительстве или как форму воплощения 

труда третьих лиц через инвесторов в целях воспроизводства нового недвижимого 

(т. е. прочно связанного с землей) объекта рассматривает договор строительного 

подряда О.М. Антипова в монографии «Правовое регулирование инвестиционной 

деятельности (анализ теоретических и практических проблем)»18. 

Таким образом, беря за основу легально закрепленное понятие, договор 

строительного подряда – это соглашение, в силу которого одна сторона 

(подрядчик), берет на себя обязательства по строительству определенного объекта 

или выполнению других строительных работ в срок, установленный договором, 

по заданию другой стороны (заказчика), которая в свою очередь должна 

предоставить необходимые условия для выполнения работы, принять ее и 

уплатить оговоренную цену. 

Говоря о юридической природе договора строительного подряда необходимо 

сказать, что он является консенсуальным, возмездным, двусторонним и срочным. 

Разобравшись с определением договора строительного подряда перейдем к 

описанию его признаков, позволяющих рассматривать и признавать договор 

строительного подряда в качестве самостоятельного, отдельного вида договора 

подряда.  

Во-первых, говоря о специфических особенностях договора строительного 

подряда, необходимо сказать о таком его элементе как предмет договора. В 

качестве предмета договора строительного подряда выступают производимые 
                                                           
16 Мокров, С.Н. Динамика обязательственных отношений сторон, основанных на договоре строительного подряда: 

дисс. ... канд. юрид. наук / С.Н. Мокров. – М., 2008. – С. 7.  
17 Ващенко, П.Н. Строительный подряд: вопросы теории и практики / П.Н. Ващенко // Право и образование. –

2009. – № 12. – С. 123–124. 
18 Антипова, О.М. Правовое регулирование инвестиционной деятельности (анализ теоретических и практических 

проблем): монография / О.М. Антипова. – М.: Волтерс Клувер, 2007. – С. 139. 
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подрядчиком действия – строительные работы – и их конечный результат, 

носящий конкретный, овеществленный характер. 

1. Строительство нового объекта (предприятия, здания, сооружения и др.). 

2. Реконструкция определенного заданием объекта, т. е. его обновление, 

перестройка, реставрация. 

3. Монтажные, пусконаладочные работы и иные работы, непосредственно 

связанные со строящимся объектом. Стоит отметить, что если такая деятельности 

имеет место уже на эксплуатируемом объекте, то они подпадают, как правило, 

под действие обычного договора подряда. 

4. Работы по капитальному ремонту зданий и сооружений. 

Однако вопрос об определении предмета договора строительного подряда 

носит спорный характер и не имеет однозначного ответа. Одни ученые говорят о 

предмете как о результате работы, т. е. об объекте, готовом к сдаче 

(М.Я. Черняк19, Е.Л. Абрамцова20). 

Другие (М.И. Брагинский21, С.Н. Макаров22) под предметом понимают 

производимую подрядчиком деятельность по созданию, реконструкции или 

ремонту объекта недвижимости.  

Что касается третьего подхода (Н.В. Черная23, В.Р. Файзулин24, О.Г. Ершов25), 

то в его основе лежит понимание предмета договора строительного подряда как 

сложного (двусоставного), состоящего из таких элементов как:  

1) строительные или иные, связанные со строящимся объектом, работы (т. е. 

процесс деятельности); 

2) результат таких действий (объект строительства). 

Существует теория о существовании двух предметов (объектов) договора 

строительного подряда. Так, данная концепция, была выдвинута российским 

цивилистом О.С. Йоффе26. В частности, он выделял материальный объект 

подрядных отношений – возводимое сооружение и юридический объект – 

деятельность подрядчика. 

Рассмотрев все представленные точки зрения, стоит согласиться с мнением 

Е.Б. Козловой, утверждающей, что «особенности правового режима договора 

строительного подряда как сделки установлены законодателем с учетом и 

                                                           
19 Черняк, М.Я. Новое в правовом регулировании строительства / М.Я. Черняк // Советское государство и право. –

1962. –№ 4. – С. 60  
20 Абрамцова, Е.Л. Договор подряда в гражданском праве России: дисс. ... канд. юрид. наук / Е.Л. Абрамцова. –

Волгоград, 2005. – С. 11.  
21 Брагинский, М.И. Совершенствование законодательства о капитальном строительстве / М.И. Брагинский. – М., 

1982. – С. 97.  
22 Макаров, О.В. К вопросу о понятии, сущности и существенных условиях договора строительного подряда / 

О.В. Макаров // Правовые вопрсы строительства. – 2009. – № 2. – С. 26. 
23 Черная, Н.В. Объект незавершенного строительства как предмет договора строительного подряда / Н.В. Черная // 

Юридический мир. – 2010. – № 11. – С. 44. 
24 Файзулин, В.Р. Договор строительного подряда по российскому гражданскому праву: дисс. ... канд. юрид. наук / 

В.Р. Файзулин. –  М., 2005. – С. 7.  
25 Ершов, О.Г. О предмете договора строительного подряда / О.Г. Ершов // Бюллетень нотариальной практики. – 

2008. – № 4. – С. 27.  
26 Йоффе, О.С. Избранные труды. В 4-х томах. Т. 3: Обязательственное право / О.С. Йоффе. – СПб.: Юрид. центр-

Пресс, 2004. –  С. 453. 
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особенностей процесса выполняемых по договору работ (юридический элемент), 

и объекта строительства как результата выполненных работ (материальный 

элемент), в связи с чем следует определять предмет договора строительного 

подряда именно как совокупность двух этих элементов»27. 

Специфика строительных работ связана с характером и сферой их 

выполнения. Деятельность, осуществляемая по договору, имеет 

непосредственную связь со строящимся объектом, неразрывно связанным с 

землей, направлена на создание, а также обновление такого имущества. Все 

работы отличаются сложностью, особой значимостью. Стоит отметить, что 

результат работ (конечный продукт) неподвижен, индивидуален и предназначен 

для эксплуатации на длительный период. Также и сам договор, точнее его 

действие, рассчитано на довольно продолжительный временной промежуток, в 

рамках которого будут производиться все необходимые, обусловленные 

договором строительные работы. 

Для договора строительного подряда характерно и такое обстоятельство, что 

отношения между сторонами продолжают сохраняться определенный период 

времени и после сдачи работ заказчику. Такое возможно, если соглашением 

предусмотрена обязанность подрядчика осуществлять действия по обеспечению 

эксплуатации объекта в течение определенного срока (ч. 2 ст. 740 ГК РФ). 

Сущность данного положения выражается в способствовании более 

эффективному использованию построенного объекта, например, через 

составление инструкции по эксплуатации нового оборудования, обучение 

персонала заказчика, передача необходимых знаний и навыков и др. 

В данном случае можно говорить о смешанном договоре, поскольку такая 

обязанность подрядчика выходит за рамки договора строительного подряда и 

подпадает под действие норм, регулирующих договор возмездного оказания 

услуг. 

Большое внимание уделяется и таким составляющим элементам 

рассматриваемого вида договора как техническая документация и смета, которые 

в своей совокупности составляют проектно-сметную документацию 

(ст. 743 ГК РФ). Техническая документация отражает объем строительных работ, 

их содержание; к ней можно отнести различные чертежи, схемы, пояснительные 

записки к ним, технико-экономическое обоснование и т. д. Смета определяет цену 

работ, т. е. она представляет собой список (перечень) расходов на 

воспроизводство работ, закупку материалов, конструкций, оборудования и др.  

В настоящее время условие договора о технической документации и смете, 

информация о том, какая из сторон и в какой срок должна их предоставить, 

являются существенными, а значит несоблюдение данного требования, если 

следовать общему правилу, влечет недействительность договора строительного 

подряда. Однако, в практике имеются и обратные случае; Президиум Высшего 

Арбитражного Суда РФ в п. 5 информационного письма от 24.01. 2000 г. № 51 

                                                           
27 Козлова, Е.Б. Система договоров, направленных на создание объектов недвижимости / Е.Б. Колова. – М.: 

КОНТРАКТ, 2013. – С. 180. 
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установил, что «отсутствие утвержденной в установленном порядке технической 

документации не является безусловным основанием для признания договора 

незаключенным»28. В данной ситуации рассматривался пример, когда несмотря на 

неимение технической документации, посредством которой определяется предмет 

договора (как существенное условие), суд счел другие обстоятельства, которые 

также подтверждали факт согласования сторонами предмета договора, но в ином 

порядке. Это удостоверяется и в п. 7 информационного письма 

Президиума ВАС РФ от 25.02. 2014 г. № 165, согласно которому, «если стороны 

не согласовали какое-либо условие договора, относящееся к существенным, но 

затем совместными действиями по исполнению договора и его принятию 

устранили необходимость согласования такого условия, то договор считается 

заключенным»29. 

Другой отличительной чертой договора строительного подряда является 

наличие особенностей, некоторых требований к юридическому статусу какой-

либо стороны соглашения. Что касается ГК РФ, то он в ст. 740 не ограничивает 

круг субъектов договора, путем установления необходимости иметь особое 

правовое положение; сторонами в договоре являются заказчик и подрядчик. 

Однако, специфика в субъектном составе имеется. 

Так, в качестве подрядчика (субподрядчика) могут выступать как физические, 

так и юридические лица (строительные, строительно-монтажные организации), 

имеющие в своем арсенале знания, умения, навыки, необходимые для выполнения 

определенного вида строительных работ. Согласно ч. 1 ст. 743 подрядчик 

реализует строительную деятельность и другие, имеющие к ней отношение, 

работы на основе технической документации и сметы. Что касается 

дополнительных работ, то подрядчик в соответствии с ч. 5 ст. 743 ГК РФ вправе 

согласиться на их осуществление, только при условии, если они составляют круг 

его профессиональной деятельности. Ч. 1 ст. 751 ГК РФ к обязанности 

подрядчика также относит соблюдении им законодательства об охране 

окружающей среде и о безопасности строительных работ. В случае отступления 

подрядчик от обязательных для него норм, он согласно ст. 754 ГК РФ несет 

ответственность за качество работ. 

Представленные выше нормы говорят о том, что подрядчик, осуществляя 

строительную деятельность, должен обладать рядом соответствующих познаний и 

навыков в этой сфере.  

Стоит отметить, что если ранее, строительная деятельность подлежала 

обязательному лицензированию (п. 6 ч. 2 ст. 17 ФЗ «О лицензировании отдельных 

видов деятельности»30), то в настоящее время ГК РФ не фиксирует для 

подрядчика обязанность при заключении договора строительного подряда 

предъявлять заказчику соответствующее подтверждение своей компетенции в 
                                                           
28 Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 24.01.2000 № 51 «Обзор практики разрешения споров по 

договору строительного подряда» // Вестник ВАС РФ. – 2000. – № 3. 
29 Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 25.02.2014 № 165 «Обзор судебной практики по спорам, 

связанным с признанием договоров незаключенными» // Вестник ВАС РФ. – 2014. – № 4. – апрель. 
30 Федеральный закон от 08.08.2001 № 128–ФЗ (ред. от 29.12.2010) «О лицензировании отдельных видов 

деятельности» // Российская газета. – 2001. – 10 августа. 
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выполнении предусмотренной соглашением деятельности в сфере строительства. 

Так происходит, поскольку считается, что такие обстоятельства должны быть 

выяснены на основании рассмотренных выше правовых норм, а также в условиях 

надлежащей заботливости и осмотрительности, которая должна быть предпринята 

со стороны контрагента, в силу характера предусмотренного договором 

обязательства в целях его надлежащего исполнения (ст. 401 ГК РФ). В противном 

случае, все риски по несвоевременности или некачественности исполнения 

условий договора могут быть возложены на самого заказчика. 

Но все же, в правоотношениях, складывающихся в области возведения 

объектов капитального строительства, Градостроительным кодексом РФ31 

(далее – ГрК РФ) (ч.2 ст. 52, ст. 55.8) прямо устанавливаются требования к 

исполнителю. 

Так, в случае, если договор строительного подряда, заключается с заказчиком, 

а именно: застройщиком, техническим заказчиком, лицом, ответственным за 

эксплуатацию здания, сооружения, региональным оператором, то на стороне 

подрядчика могут выступать только индивидуальный предприниматель (далее – 

ИП) или юридическое лицо (далее – ЮЛ), являющиеся членами 

саморегулируемой организации (далее – СРО) в области строительства.  

Согласно п. 2.1 ст. 52 ГрК РФ, другим условием, определяющим 

обязательность такого членства в СРО для подрядчика, является стоимость 

договора – она должна быть более 3 млн. рублей. 

При этом, обязательность членства в СРО опускается, если: 

1) заказчиком выступает не застройщик, технический заказчик, лицо, 

ответственное за эксплуатацию здания, сооружения, региональный оператор, а 

иное лицо; 

2) выполняются работы по текущему ремонту; 

3) планируется построить, провести капитальный ремонт, реконструкцию 

объекта, определенного в п. 1–3 ч. 17 ст. 51 ГрК РФ (гаражи, объекты, не 

являющиеся объектами капитального строительства; строения, сооружения 

вспомогательного использования). 

Стоит отметить, что данные требования начали действовать с 1 июля 2017 г., 

до этого времени, работы по строительству, реконструкции, капитальному 

ремонту объектов капитального строительства, выполнение которых связано с их 

безопасностью, должны были выполняться только подрядчиками (ИП или ЮЛ), 

которые получили свидетельство о допуске к таким видам деятельности, которое 

выдавалось СРО. Таким образом, с этого момента, ранее выданные допуски 

утратили свою юридическую силу, важным стал момент не наличия такого 

разрешения, а сам факт подтверждения членства в СРО – выписка из реестра 

членов СРО (ст. 55.17 ГрК РФ).  

Т. е. такие нововведения сузили круг лиц, для которых вступление в СРО 

стало обязательным. Все стало зависеть от статуса заказчика (застройщик, 

                                                           
31 Градостроительный кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 № 190–ФЗ (ред. от 03.08.2018) // Российская 

газета. – 2004. – 30 декабря. 
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технический заказчик, региональный оператор и т. д.), с которым подрядчик 

вступает в обязательственные отношения. 

Что касается другой стороны соглашения – заказчика, то законодательство не 

конкретизирует правовой статус такого участника, каких-либо требований к нему 

не предусматривается, это могут быть и ИП, и ЮЛ; любые участники гражданско-

правовых отношений. 

Особенность рассматриваемых правоотношений имеется и в области их 

правового регулирования. К числу нормативно-правовых актов, регулирующих 

отношения между заказчиком и подрядчиком в строительной сфере, кроме 

ГК РФ, ГрК РФ, Земельного Кодекса РФ32 (далее – ЗК РФ), ФЗ «Об 

инвестиционной деятельности в РФ, осуществляемой в форме капитальных 

вложений»33, ФЗ «Об иностранных инвестициях в Российской 

Федерации»34,ФЗ «Об архитектурной деятельности в Российской Федерации»35, 

относятся также различные технические правовые акты, которыми 

регламентируются не только правила проведения различных видов строительных 

работ, но и содержатся требования к материалам, конструкциям, изделиям, 

используемых в такой деятельности; это своего рода различные строительные 

нормы и правила (далее – СНиП), государственные и отраслевые стандарты 

(далее – ГОСТ, ОСТ), технические условия (далее – ТУ). Что касается системы 

законодательства на международном уровне, то к правовым источникам можно 

отнести Международные условия договора о строительстве 1977 г.36, Принципы 

международных коммерческих договоров 1994 г.37 

Подводя итог, можно выделить следующие признаки договора строительного 

подряда: 

1) сложность предмета договора: строительные работы и их результат; 

2) особенности характера и сферы выполнения строительных работ; 

3) в случае закрепления в договоре обязанности подрядчика обеспечить 

эксплуатацию объекта, отношения между сторонами продолжаются и после его 

сдачи в течение определенного периода времени; 

4) обязательными составляющими договора строительного подряда являются 

техническая документация и смета (проектно-сметная документация); 

5) особенности субъектного состава; наличие законодательных ограничений к 

правовому статусу подрядчиков; 

                                                           
32Земельный кодекс Российской Федерации» от 25.10.2001 № 136–ФЗ (ред. от 03.08.2018) // Российская газета. – 

2001. – 30 октября. 
33 Федеральный закон от 25.02.1999 № 39–ФЗ (ред. от 26.07.2017) «Об инвестиционной деятельности в Российской 

Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений» // Российская газета. – 1999. – 4 марта. 
34 Федеральный закон от 09.07.1999 № 160–ФЗ (ред. от 31.05.2018) «Об иностранных инвестициях в Российской 

Федерации» // Российская газета. – 1999. – 14 июля. 
35 Федеральный закон от 17.11.1995 № 169–ФЗ (ред. от 19.07.2011) «Об архитектурной деятельности в Российской 

Федерации» // Российская газета. – 1995. – 29 ноября. 
36 Ерпылева, Н.Ю. Международное частное право. Сборник нормативных материалов и документов / Сост. 

Н.Ю. Ерпылева. – М.: Манускрипт, 1994. – С. 176–200.  
37 Розенберг, М.Г. Контракт международной купли-продажи. Современная практика заключения. Разрешение 

споров / М.Г. Розенберг. – М.: Международный центр финансово-экономического развития, 1996. – С. 431–463.  
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6) юридической основой рассматриваемых договорных отношений выступает не 

только федеральное законодательство, но и система нормативно-технических 

актов, которую составляют СНиПы, ГОСТы, ОСТы и т. д. 

 

1.3 Содержание договора строительного подряда 

Гарантом достижения договорных целей является правильное определение 

составляющих договора. Содержание любого договора составляет совокупность 

условий, на которых он заключен. Разъяснения Президиума Высшего 

арбитражного суда РФ к числу существенных условий договора строительного 

подряда относит предмет и срок окончания работ. Ранее к их списку относили и 

цену, однако на сегодняшний день практика показывает, что отсутствие в 

договоре согласованной сторонами цены не является основанием для признания 

договора незаключенным. 

Условие о предмете договора – является самым важным – в нашем случае его 

составляют, во-первых, выполнение строительных работ, а во-вторых, их 

конечной результат. Арбитражные суды при характеристике предмета выделяют в 

нем, прежде всего, содержание, вид и объем работ, согласованных сторонами 

(Постановление ФАС Уральского округа от 03.02. 2014 № Ф09–14516/13 по делу 

№ А76–3744/2013; Постановление ФАС Поволжского округа от 27.01. 2011 по 

делу № А55–1256/2010). Суды же общей юрисдикции чаще рассматривают 

предмет через строительство объекта (Апелляционное определение Московского 

городского суда от 18.03. 2016 по делу № 33–9082/2016) или строительные работы 

(Апелляционное определение Челябинского областного суда от 23.06. 2016 по 

делу № 11–8305/2016; Апелляционное определение Курского областного суда от 

18.05. 2016 по делу № 33–1350/2016.). Такое разное толкование предмета говорит 

об отсутствие единого подхода к пониманию сущности предмета договора 

строительного подряда не только в теории, но и практике. 

Наиболее точное содержание предмета закрепляется в задании заказчика, в 

соответствии с которым выполняется весь комплекс работ. При этом задание 

также находит место и в технической документации к договору, именно в ней 

закрепляются виды, объемы, содержание работ и другие необходимые требования 

к их выполнению. 

Стоит отметить, что отсутствие технической документации, не может служить 

исключительным основанием для признания договора незаключенным по 

причине несогласованности предмета договора как существенного условия. С чем 

неоднократно соглашался и суд. 

Срок выполнения работ по договору строительного подряда регулируется 

общими нормами подряда. Согласно ст. 708 ГК РФ сторонами соглашения 

должны быть определены начальный и конечный сроки, также возможно и 

установление промежуточных сроков – по окончанию отдельных этапов работ. 

Возможно предусмотреть и сроки для устранения недостатков, которые 

выявляются в ходе работы, при приемке и др. Но все же к числу существенных 

относят условие о конечном сроке (Информационное письмо Президиума 
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Высшего арбитражного суда РФ «Обзор практики разрешения споров по договору 

строительного подряда» от 24 января 2000 № 51 п. 4). 

Сроки, предусмотренные соглашением, могут быть адресованы не только по 

отношению к подрядчику, но и к заказчику (например, срок предоставления 

материалов, оборудования, необходимой документации и т. д.). Также соглашение 

о сроках может быть закреплено как в самом договоре, так и в дополнительных 

соглашениях, календарном графике выполнения работ, приложениях, а также 

переписке между сторонами договора. В соответствии с п. 4 информационного 

письма Президиума ВАС РФ от 24.01. 2000 г. № 51 договор строительного 

подряда считается незаключенным, если в нем отсутствует условие о сроках 

выполнения работ. 

Чтобы условие о сроке в договоре считалось согласованным, возможно 

предусмотреть его наступление и через совершение заказчиком или другими 

субъектами определенных действий, без указания точного времени окончания 

работ. 

Установление сторонами цены договора также является важным, однако к 

числу существенных условие о цене не относится. В соответствии с 

ч. 1 ст. 709 ГК РФ в договоре подряда устанавливается непосредственно цена 

работы или способы ее определения.  

Цена носит свободный характер, определяется сторонами, сметой; она может 

быть как твердой, так и приблизительной. Если в договоре нет сведений о цене, 

смета не составлялась, то цена устанавливается в соответствии с 

ч. 3 ст. 424 ГК РФ, т. е. в данном случае исполнение договора должно быть 

оплачено по цене, которая бы уплачивалась в схожих, аналогичных отношениях. 

Кроме того, соглашение по цене может быть достигнуто и по результатам 

выполненной работы; если имеет место досрочное и качественное выполнение 

работ, то возможны доплаты, в обратном же случае – скидки.  

Большое многообразие прав и обязанностей сторон – одна из особенностей 

содержания договора строительного подряда. По своему смыслу имеют схожесть 

с правами и обязанностями, составляющими договор общего подряда, однако в 

них имеется и своя особенность, специфика. 

В отечественной литературе можно встретить варианты подразделения прав и 

обязанностей на следующие группы: 

1) подготовка, уточнение и изменение технической документации; 

2) обеспечение строительства и проведения строительных работ; 

3) сотрудничество контрагентов; 

4) сдача-приемка выполненных работ; 

5) оплата строительных работ38. 

Макаров О.В. предлагает выделять иные категории прав и обязанностей. 

1. Предусмотренные параграфом 1 главы 37 ГК РФ и возникающие 

независимо от конкретной разновидности договора подряда. 

                                                           
38 Суханов, Е.А. Российское гражданское право: учебник: в 2 т. / В.В. Витрянский, В.С. Ем, Н.В. Козлова и др.; отв. 

ред. Е.А. Суханов. 2-е изд., стереотип. – М.: Статут, 2011. – С. 466. 
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2. Предусмотренные параграфом 3 главы 37 ГК РФ, регулирующим 

договорные отношения по строительному подряду. 

3. Предусмотренные законами и иными правовыми актами, регулирующими 

имущественные и организационные отношения, входящие в состав предмета 

гражданского права, складывающиеся в ходе осуществления конкретных видов 

строительных работ. 

4. Предусмотренные самим договором строительного подряда (к примеру, ни 

в одном законе или ином правовом акте не предусмотрена обязанность заказчика 

предоставлять производственные и социально-бытовые услуги, но по договору 

строительного подряда возникновение такой обязанности вполне возможно)39. 

Рассмотрим основные права и обязанности, сформулированные законодателем.  

Так, согласно ст. 740 ГК РФ к обязанностям подрядчика относится возведение 

определенного объекта или выполнение иных работ (монтажные, 

пусконаладочные и т. д.), связанных со строительством; при этом такая 

деятельность должна проводиться сообразно технической документации и сметы.  

Проектно-сметная документация (техническая документация и смета) – 

неотъемлемый и особенный элемент договора строительного подряда. Важно, что 

все эти документы должны быть согласованы сторонами, и в дальнейшем 

изменению до окончания строительства, как правило, не подвергаются. 

Договором должно быть определено, кто именно из контрагентов подготавливает 

проектно-сметную документацию и в какой срок он должен предоставить ее 

(ч. 2 ст. 743 ГК РФ).  

Несмотря на то, что в обязанности подрядчика включено выполнение всего 

комплекса работ, предусмотренного технической документации и сметой, это не 

лишает его права привлечения третьих лиц – субподрядчиков. 

Ключевая обязанность подрядчика – это сообщение заказчику об окончании 

работ и о готовности к их сдаче. Это важно, поскольку в противном случае, 

подрядчик не может реализовать свое право на получение оплаты за исполнение 

условий договора.  

Дополнительным пунктом соглашения может включаться необходимость 

исполнителя обеспечить в течение определенного срока, согласованного 

сторонами, эксплуатацию объекта. 

Согласно ст. 741 ГК РФ на подрядчике лежит риск гибели или случайного 

повреждения строящегося здания, сооружения, включая все дополнительные и 

вспомогательные к ним оборудования, устройства, материалы, до того, как такие 

объекты будут приняты заказчиком. В связи с этим также возникает особое 

обязательство данной стороны по страхованию возможных рисков. 

По общему правилу, если иное договором не установлено, то снабжение, 

оснащение надлежащим материалом, оборудованием, различными 

конструкциями, деталями лежит на стороне подрядчика (ч. 1 ст. 745 ГК РФ). 

Также на подрядчика возлагается обязанность соблюдать правовые нормы по 

                                                           
39 Макаров, О.В. Содержание договора строительного подряда: соотношение прав и обязанностей сторон, 

проблемы, перспективы / О.В. Макаров // Юрист. – 2011. – № 8. – С. 12. 
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охране окружающей среды, безопасности работ по строительству (гл. 7 ФЗ «Об 

охране окружающей среды»40, ФЗ «Об охране атмосферного воздуха»41, ст. ст. 23–

25 Закон «О недрах»42, ФЗ «О санитарно-эпидемиологическом благополучии 

населения»43, и др.)  

Еще одна обязанность согласно ч. 1 ст. 757 ГК РФ может быть указана в 

договоре строительного подряда: устранение недостатков по заявлению и за счет 

заказчика, за которые подрядчик не отвечает, за исключением обстоятельства, 

когда такие работы не относятся к области компетенции подрядчика или он не 

может их произвести по иным, независящим от него причинам. 

Заказчик со своей стороны должен организовать необходимую обстановку, 

благоприятную среду для реализации всех работ; в последующем принять 

результат (как правило за свой счет и привлекая, в установленных законом 

случаях, соответствующие государственные или муниципальные органы) и 

оплатить его в соответствии со всеми частными положениями и моментами, 

предусмотренными сделкой. Что касается случаев, связанных с консервацией 

(прекращением) работ по независящим от сторон причин, то согласно 

ст. 752 ГК РФ оплате подлежит вся выполненная подрядчиком работа вплоть до 

наступления ее консервации, а также вызванные в связи с этим расходы.  

Современным законодательством (ст. 747 ГК РФ) устанавливается 

совокупность дополнительных обязанностей заказчика, которые формулируются 

через конкретизацию его основных обязанностей. 

Во-первых, одной из форм обеспечения надлежащего выполнения 

строительных работ выступает предоставление заказчиком земельного участка – 

строительной площадки для воспроизводства работ – отвечающего необходимым 

требованиям (площадь, состояние); если такое положение договором не 

фиксируется, то устанавливается обязанность создать необходимые условия, 

которые благоприятны для своевременного проведения подрядчиком первого 

этапа строительных работ, впоследствии устраняя все оставшиеся преграды и 

неисправности, затрудняющие ведение и завершение такой деятельности. 

Во-вторых, создание необходимых условий для осуществления строительных 

действий выражается через передачу зданий, сооружений, обеспечение 

транспортировки груза, указание услуг по подводке сетей энергоснабжения, водо- 

и паропровода и т. д. 

Основные права заказчика заключаются в возможности проведения контроля и 

надзора за ходом и выполнением всех работ, без вмешательства в деятельность 

подрядчика (ч. 1 ст. 748 ГК РФ). При этом, такое дозволение имеет силу 

независимо от того, закреплено оно договором строительного подряда или нет; 

                                                           
40 Федеральный закон от 10.01.2002 № 7–ФЗ (ред. от 29.07.2018) «Об охране окружающей среды» // Российская 

газета. – 2002. – 12 января. 

41 Федеральный закон от 04.05.1999 № 96–ФЗ (ред. от 29.07.2018) «Об охране атмосферного воздуха» // 

Российская газета. – 1999. – 13 мая. 

42 Закон РФ от 21.02.1992 № 2395–1 (ред. от 03.08.2018) «О недрах» // Российская газета. – 1995. – 15 марта. 

43 Федеральный закон от 30.03.1999 № 52–ФЗ (ред. от 03.08.2018) «О санитарно-эпидемиологическом 

благополучии населения» // Российская газета. – 1999. – 6 апреля. 
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это законодательная установка. В рассматриваемой ситуации, законодатель также 

предусмотрел преимущество привлекать (на основе отдельного договора по 

оказанию услуг) инженера или инженерную организацию для реализации такого 

контроля и надзора. 

Рассмотренное выше право в процессе своей реализации предполагает 

возникновение у заказчика одновременно и факультативную обязанность довести 

до сведения подрядчика о выявленных в ходе проведения контрольно-надзорной 

функции недостатков в его работе (ч. 2 ст. 748 ГК РФ). 

В качестве характерной особенности договора строительного подряда 

выделяется наличие такой обязанности как сотрудничество, предусмотренное 

одновременно для обеих сторон (ст. 750 ГК РФ). Так, если в период исполнения 

договора, обнаруживаются преграды, трудности, которые не дают возможности 

надлежаще исполнить договор, та или иная сторона должна принять все 

зависящие от него меры, чтобы устранить такие препятствия или оказать 

необходимую поддержку, помощь контрагенту в исполнении им своих 

обязанностей. 

Таким образом, содержание договора строительного подряда прежде всего 

должны составлять условия о предмете и сроке, которые являются 

существенными, большое значение имеют и положения о цене. Ключевые права и 

обязанности сторон формулируются относительно таких аспектов, как 

производство и обеспечение работ в сфере строительства, их сдача, приемка и 

оплата; вопросы касающиеся подготовки и изменения проектно-сметной 

документации; сотрудничество субъектов рассматриваемых правоотношений. 

Стоит отметить, что в настоящее время этап согласования основных 

положений договора между сторонами, а точнее, сам факт того, насколько 

внимательно и детально проходила такая процедура, может способствовать 

уменьшению риска злоупотребления правом со стороны другого контрагента, а 

также снижению вероятности оспаривания такого договора в суде. 

 

Выводы по разделу 1 

1. Договор строительного подряда в России прошел в своем развитии и 

становлении долгий и сложный путь, который охватывает период равный почти 

десяти столетиям: начиная с XI века («Урок мостников») и заканчивая XXI веком, 

фактическим закреплением на законодательном уровне как самостоятельного 

субинститута гражданского законодательства. 

2. В гражданском законодательстве договор строительного подряда получил 

следующее определение: это соглашение, в силу которого одна сторона – 

подрядчик обязуется по заданию другой стороны – заказчика построить 

определённый объект или выполнить в установленный срок соответствующие 

строительные работы, а заказчик принять и оплатить их. 

3. Исследуемый вид сделки по своей правовой природе является 

консенсуальным, возмездным, двусторонним и срочным. 

4. К числу особенностей договора строительного подряда, как правило, 

относят: специфичный предмет договора, характер и сфера выполнения 
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строительных работ, обязательное наличие проектно-сметной документации (как 

основание для возникновения правоотношений), существование системы 

специальной технической документации в сфере правового регулирования, 

многообразие взаимных прав и обязанностей сторон, применение системы 

генерального подряда, достаточно длительные и сотруднические правоотношения 

между субъектами договора.  

5. Содержание договора строительного подряда имеет в своем составе группу 

прав и обязанностей, определяемых существенными условиями договора. 

К числу существенных условий договора строительного подряда относятся 

предмет и срок. Ранее к ему относилась и цена. 

Основные права и обязанности сторон касаются следующих вопросов: 

1) осуществление строительных работ и создание условий для их реализации 

(вопросы организационного характера); 

2) сдача, приемка и оплата заказчиком выполненных подрядчиком строительных 

работ; 

3) деятельность, связанная с технической документацией (подготовка, изменение, 

уточнение); 

4) сотрудничество сторон договора. 
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2 ПРАВОВОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ ДОГОВОРА СТРОИТЕЛЬНОГО 

ПОДРЯДА 

 

2.1 Порядок заключения и исполнения договора строительного подряда 
 

Договор представляет собой документ, который регламентирует и 

упорядочивает правоотношения, складывающиеся между сторонами, при 

выполнении ими обязательств, зафиксированных таким соглашением. Также, 

договор служит своего рода элементом защиты прав соответствующих субъектов.  

Договор строительного подряда может быть двусторонним, а в случае, когда 

появляется необходимость соединить деятельность нескольких инвестиционных 

участников (более двух сторон) заключается многосторонний документ (акт). 

Если проанализировать гражданское законодательство, то заключение 

договора строительного подряда регулируется целой группой гражданско-

правовых норм, устанавливается трехзвенная система: общие положения 

заключения договора (гл. 28 ГК РФ), нормы, регулирующие подрядные 

отношения в целом (§ 1 гл. 37 ГК РФ), и правила, касающиеся непосредственно 

самого договора строительного подряда (§ 3 гл. 37 ГК РФ).  

Договор строительного подряда может быть заключен несколькими 

способами: 

1) в обычном порядке, согласно положениям, предусмотренным ст. ст. 432–

449 ГК РФ: путем отправления оферты и получения акцепта; прямого контакта, 

соглашения заказчика и подрядчика; 

2) через проведения подрядных торгов – в соответствии с условиями такого 

конкурса. 

Так, согласно общим положениям (ч. 1 ст. 432 ГК РФ44), договор признается 

заключенным, когда стороны достигли соглашения по всем существенным 

условиям договора в установленной законом форме. Порядок заключения 

договора составляют этап согласования по всем существенным условиям воль 

сторон и стадия их оформления, в соответствии с законодательными установками. 

Также, признается, что «порядок заключения договора является комплексным 

юридическим фактом, порождающим возникновение договора»45. 

Форма договора строительного подряда не имеет четкого законодательного 

установления. Однако стоит предполагать, что заключение договора должно 

осуществляться в письменной форме путем составления одного документа, 

подписанного сторонами. Поскольку, одной из сторон, как правило, выступает 

юридическое лицо, то по правилам, установленным ст. 161 ГК РФ, сделка должна 

быть совершена в простой письменной форме. 

Важно, чтобы все условия, предусмотренные договором строительного 

подряда, не должны противоречить действующим строительным нормам, 

                                                           
44 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 № 51–ФЗ (ред. от 03.08.2018) // 

Российская газета. – 1994. – 8 декабря. 
45 Заяханов, Г.М. Договор строитльного подряда в российском гражданском праве: дисс. … канд. юрид. наук / 

Г.М. Заяханов: Екатеринбург, 2009. – 189 с. – С. 131. 
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ГОСТам и правилам (п. 1.2 «Методических рекомендаций по составлению 

договоров подряда на строительство в РФ»46). 

Существенные условия договора строительного подряда составляют предмет 

(строительные работы и их результат) и срок. Факт отсутствия даже одного 

условия приводит к признанию такого соглашения незаключенным. 

Что касается, второго варианта заключения сделки, то общий порядок 

проведения торгов регулируется ст. 447–449.1 ГК РФ, а также Положением о 

подрядных торгах в РФ47 от 13 апреля 1993 г.  

Подрядные торги – это способ размещения строительных заказов, в результате 

которого осуществляется выбор подрядчика для их дальнейшей реализации. При 

этом, проведение торгов является обязательным при размещении заказов на вновь 

начинаемое строительство для федеральных государственных нужд 

(п. 1.3 Положения). 

Все торги проводятся на конкурсной основе в форме тендера – соревнование 

предложений заключить контракт (оферт) с обязательным учетом их соответствия 

условиями тендерной документации и поиска наиболее подходящего варианта. 

Согласно п. 5 Положения о подрядных торгах, тендерная документация 

состоит из следующих основных разделов: 

1) общие сведения об объекте и предмете торгов (информация о размещении 

объекта, дата и сроки выполнения работ, наименование заказчика и др.); 

2) проектная документация (схемы, чертежи, графики, расчеты); 

3) требования по составу документации оферты (заявка на участие, временное 

поручительство в форме гарантии банка, подтверждение об оплате первой части 

задатка); 

4) инструкция оферентам (условия разработки, порядок оформления и 

представления оферты); 

5) условия и порядок проведения торгов (вид и форма торгов, порядок выбора 

победителя, извещения, проведения переговоров и т. д.); 

6) проект контракта – договора строительного подряда; 

7) форма заявки об участии в торгах. 

Несмотря на то, что договор в области строительного подряда заключается по 

усмотрению сторон, имеются и предпосылки для его заключения. 

До процедуры заключения договора строительного подряда в практике 

выделяется совокупность действий сторон, мероприятий, составляющих 

преддоговорной этап (переговоры). Например, предварительные договоры 

(ст. 429 ГК РФ), разработка и утверждение необходимых документов (вступление 

в СРО и выписка из реестра для подрядчика, получение разрешения на 

строительство для заказчика и др.). 

                                                           
46Методические рекомендации по составлению договоров подряда на строительство в Российской Федерации (утв. 

Протоколом Межведомственной комиссии по подрядным торгам при Госстрое РФ от 05.10.1999 № 12). Документ 

опубликован не был. – http: // docs.cntd.ru / document / 902126633. 
47 Распоряжение Госкомимущества РФ № 660-р, Госстроя РФ № 18–7 от 13.04.1993 (ред. от 18.10.1994) «Об 

утверждении Положения о подрядных торгах в Российской Федерации» (Зарегистрировано в Минюсте РФ 

30.04.1993 № 244) // Российские вести. – 1993. – 13 мая. 
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Реализация договора строительного подряда предполагает под собой 

осуществление подрядчиком и заказчиком некоторых действий, которые с 

юридической позиции выступают исполнением достигнутого сторонами 

соглашения. При этом, как правило, большинство таких действий осуществляет 

подрядчик. 

Исполнение договора в юридической литературе чаще всего определяется как 

совершение (или воздержание от совершения) стороной определенных действий, 

составляющих предмет договора. Согласно ст. 309 ГК РФ обязательства должны 

исполняться надлежащим образом (т. е. надлежащему лицу, в установленный 

срок, в должном месте, определенными соглашением способом и объеме) в 

соответствии с договором и законом. 

Так, согласно ч. 1 ст. 740 ГК РФ в обязанности подрядчика по заданию 

заказчика входит строительство или осуществление иных связанных с ним работ 

(монтажные, пусконаладочные и т. д.), а также сдача, полученного в итоге 

результата. Все действия подрядчика осуществляются исключительно в 

соответствии с технической документацией, поскольку именно в ней 

предусматривается объем, содержание и другие требования, предъявляемые к 

работам, а также со сметой, содержащей положения о цене работы.  

Кроме того, при исполнении договора, подрядчик обязан соблюдать нормы 

нормативно-правовых актов об охране окружающей среды, в том числе путем 

использования экологически сертифицированных (маркированных) материалов и 

конструкций, невыполнения некоторых указаний заказчика с целью обеспечения 

безопасности строительства и соблюдения экологического законодательства 

(ст. 751 ГК РФ). Среди основных нормативно-правых актов можно отметить 

ФЗ «Об охране окружающей среды»48 (гл. 7), ФЗ «Об охране атмосферного 

воздуха»49, ст. ст. 23–25 Закона «О недрах»50, ФЗ «О санитарно-

эпидемиологическом благополучии населения»51, ФЗ «Технический регламент о 

безопасности зданий и сооружений»52 и др. 

По общему правилу, установленному ст. 706 ГК РФ, строительные работы 

реализуются подрядчиком лично, однако, при условии, что это не противоречит 

обязательствам договора, он имеет право на привлечение к исполнению 

строительства и других лиц – субподрядчиков, приобретая тем самым статус 

генерального подрядчика. С этого момента на него как на генерального 

подрядчика возлагается двойная ответственность – перед заказчиком и 

субподрядчиком соответственно. При этом в судебной практике нередко 

возникают споры по вопросу об отношениях между заказчиком и субподрядчиком 

                                                           
48 Федеральный закон от 10.01.2002 № 7–ФЗ (ред. от 29.07.2018) «Об охране окружающей среды» // Российская 

газета. – 2002. – 12 января. 
49 Федеральный закон от 04.05.1999 № 96–ФЗ (ред. от 29.07.2018) «Об охране атмосферного воздуха» // Российская 

газета. – 1999. – 13 мая. 
50 Закон РФ от 21.02.1992 № 2395–1 (ред. от 03.08.2018) «О недрах» // Российская газета. – 1995. – 15 марта. 
51 Федеральный закон от 30.03.1999 № 52–ФЗ (ред. от 03.08.2018) «О санитарно-эпидемиологическом 

благополучии населения» // Российская газета. – 1999. – 6 апреля. 
52 Федеральный закон от 30.12.2009 № 384–ФЗ (ред. от 02.07.2013) «Технический регламент о безопасности зданий 

и сооружений» // Российская газета. – 2009. – 31 декабря. 



26 
 

(Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 24.01. 2000 № 51 «Обзор 

практики разрешения споров по договору строительного подряда»53), об 

ответственности заказчика и генподрядчика перед субподрядчиком 

(Постановление ФАС Северо-Кавказского округа от 25.01. 2007 № Ф08–6809/2006 

по делу № А25–828/2006–10), оспариванию самого права подрядчика на 

привлечение субподрядчиков (Постановление ФАС Центрального округа от 

02.07.2010 по делу А09–7643/2009). 

Как уже было отмечено, свои обязательства подрядчик обязан исполнять в 

установленный срок (ст. 708 ГК РФ), в противном случае, заказчик, в 

соответствии с ч. 2 ст. 405 ГК РФ54, вправе, в случае утраты интереса, отказаться 

от принятия исполнения и требовать возмещения понесенных убытков. Но если 

данные обстоятельства сложились в результате поведения самого заказчика, 

которое впоследствии привело к просрочке, то ответственность с другой стороны 

снимается. 

Отношения оплаты работ регулируются ст. ст. 711, 746 ГК РФ. Работа, которая 

исполнена надлежаще и в предусмотренный соглашением срок, после ее 

финальной сдачи либо по окончанию отдельного этапа должна быть оплачена 

заказчиком в размере, определяемом сметой, а также в те сроки и в том порядке, 

которые фиксируется договором или законом. Когда данная обязанность не 

реализуется, подрядчик вправе удержать результат работ, оборудования, 

материалы и иное имущество, принадлежащие заказчику, непосредственно до 

внесения соответствующего платежа.  

Применение данного способа обеспечения исполнения обязательства – 

удержания – в отношении объекта строительства вызывает достаточно много 

вопросов и споров в правовой доктрине, существуют разные взгляды о 

возможности и невозможности использования его в отношении объектов 

незавершенного строительства, необходимости государственной регистрации 

удержания, учета цели при его реализации и т. д. (Г.М. Заяханов, В.В. Шарапов, 

З.К. Кондратенко и др.). 

Согласно, ч. 1 ст. 716 ГК РФ подрядчик вправе после надлежащего 

информирования заказчика и до получения его ответа приостановить свои 

работы, при обнаружении им следующих проблем. 

1. Непригодность (недоброкачественность) полученных от заказчика 

материалов, оборудования, технической документации. Ч. 3 ст. 745 ГК РФ также 

дает подрядчику право на отказ от исполнения договора и уплаты выполненной в 

части работы, если заказчик отказался заменить изначально предоставленный 

материал и оборудование, использование которого в конечном итоге негативно 

отразиться на качестве работ. 

2. Возможность наступления неблагоприятных последствий, в случае 

следования указаниям заказчика, связанных со способами исполнения работы. 

                                                           
53 Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 24.01.2000 № 51 «Обзор практики разрешения споров по 

договору строительного подряда» // Вестник ВАС РФ. – 2000. – №3. 
54 Гражданский кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 № 51–ФЗ (ред. от 03.08.2018) (с изм. и 

доп., вступ. в силу с 01.01.2019) // Российская газета. – 1994. – 8 декабря. 

consultantplus://offline/ref=49EEE4BF979291CE5ED3357F9D550D3986488E626F38CBF7A0514AC6LC62B
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Такая ситуация вполне возможна, поскольку ч. 3 ст. 748 ГК РФ возлагает на 

подрядчика функцию по исполнению распоряжений заказчика, полученных в 

ходе строительства, если они не противоречат условиям договора и не носят 

характер вмешательства в хозяйственную деятельность подрядчика. 

3. Негативные обстоятельства, не зависящие от подрядчика, например, 

просчеты в установлении перечня работ, отсутствие необходимых данных 

(информации), которые заказчик должен предоставить в соответствии с 

договором. Согласно ч. 3 ст. 743 ГК РФ в случае, когда подрядчик в ходе 

строительств выявляет работы, не учтенные технической документацией, в 

результате чего возникает необходимость проведения дополнительных работ, 

уведомив от этом заказчика, не получает от него в установленный срок ответ, 

обязан приостановить соответствующие работы. Отказаться от выполнения 

дополнительных работ подрядчик может, если они не входят в его 

профессиональную сферу или по иным независящим от него причинам 

(ч. 5 ст. 743 ГК РФ); но на практике такой отказ возможен крайне редко.  

Ч. 3 ст. 716 ГК РФ также устанавливает, что при возникновении 

рассмотренных выше случаев, если со стороны заказчика в надлежащий срок не 

будет предпринято никаких разумных мер для их разрешения, подрядчик на 

законных основаниях имеет возможность отказаться от исполнения договора с 

возмещением ему понесенных убытков. 

По общим правилам право подрядчика не начинать или приостановить уже 

начатую деятельность возникает, когда другой стороной не исполняются 

встречные обязательства по предоставлению имущества, использование которого 

необходимо при осуществлении работ (материал, оборудование, помещение, 

строительная площадка, непредставление или неутверждение технической 

документации), что приводит к невозможности исполнения данного договора или 

к его реализации в установленный срок (ст. 719 ГК РФ). При данных 

обстоятельствах, у подрядчика имеется также право отказа от исполнения 

договора.  

По части договора строительного подряда ст. 747 ГК РФ к числу 

дополнительных обязанностей заказчика законодатель относит: 

1) предоставление для строительства земельного участка, отвечающего всем 

предусмотренным договорам условиям; 

2) передача необходимого здания, сооружения; 

3) обеспечение транспортировки грузов в адрес подрядчика; 

4) обеспечение временной подводки сетей энергоснабжения, водо- и паропровода; 

5) оказание других услуг. 

Законодательство устанавливает права, обязанности по исполнению договора 

строительного подряда и для другой стороны – заказчика.  

Так, в ходе исполнения договора заказчик в любое время может осуществлять 

проверку (контроль и надзор) за ходом и качеством выполнения работ, графика 

соблюдения сроков и др. (ч. 1 ст. 715, ч. 1 ст. 748 ГК РФ), в соответствии со 

ст. 717 ГК РФ отказаться от исполнения договора (с оплатой произведенной до 

извещения части работы и убытков, связанных с расторжением договора). 
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Ст. 744 ГК РФ наделяет заказчика правом на внесение изменений в 

техническую документацию в одностороннем порядке с учетом двух аспектов. 

Во-первых, стоимость дополнительных работ не должна превышать 10 % от 

изначально определенной в смете общей стоимости. Во-вторых, изменения не 

должны затрагивать характер работ. 

К числу обязанностей заказчика относится помощь (содействие) подрядчику в 

выполнении работ (ст. 718 ГК РФ), необходимо отметить, что такая функция 

имеет исключительно договорный характер и реализуется в тех пределах и 

режиме, которые определены соглашением сторон.  

В реальной жизни нередко возникают ситуации, когда подрядчик, выполнив 

часть работы по договору, не может приступить к другой, в результате уклонения 

заказчика от исполнения рассмотренной выше обязанности. Практика такова, что 

при рассмотрении споров, возникающих по данному вопросу, суды нередко 

обязывают заказчика оплатить выполненную часть работы (Постановление ФАС 

Западно-Сибирского округа от 05.08. 2011 по делу № А81–832/2010), а также 

снимают с подрядчика ответственность в случае неисполнения им договорных 

обязанностей в срок (Постановление Арбитражного суда Волго-Вятского округа 

от 06.04. 2018 № Ф01–886/2018 по делу № А29–11510/2016, Постановление 

Арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 03.12. 2015 № Ф04–26009/2015 

по делу № А45–25099/2014). Но при все этом, рассмотрев судебную практику, 

можно сделать вывод, что суды при рассмотрении таких дел переходят на сторону 

подрядчика только при наличии доказанного факта их соответствующего 

обращения к заказчику за содействием (Постановление ФАС Северо-Кавказского 

округа от 06.04. 2011 по делу № А53–12194/2010).  

В случае возникновения трудностей, не позволяющих надлежаще исполнить 

договор строительного подряда, законодатель одновременно как на подрядчика, 

так и на заказчика возлагает обязанность по принятию разумных мер, 

направленных на ликвидацию таких препятствий (ст. 750 ГК РФ), усмотрев тем 

самым особенность рассматриваемого вида договора в виде содействия 

(сотрудничества) сторон. 

Таким образом, на основании вышеизложенного можно сделать выводы.  

Во-первых, закон не предусматривает особенностей в порядке заключения 

договора строительного подряда; оно осуществляется двумя основными 

способами: по соглашению сторон (в обычном порядке) или посредством 

проведения подрядных торгов.  

Во-вторых, до процедуры заключения договора строительного подряда в 

практике выделяется также особый преддоговорной этап, содержащий основания 

для совершения сделки.  

В-третьих, исполнение договора строительного подряда предполагает под 

собой осуществление подрядчиком и заказчиком некоторых действий, 

составляющих предмет договора. Как правило основная часть всех действия 

лежит на стороне подрядчика. 
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2.2 Порядок изменения и расторжения договора строительного подряда 

 

Изменение и расторжение любого вида гражданско-правового договора, в том 

числе и строительного подряда, допускаются по правовым основаниям, 

предусмотренным как соглашением, так и ГК РФ или иным законом, в 

установленном порядке (ч. 1 ст. 450 ГК РФ).  

Форма соглашения о расторжении или изменении подрядных отношений 

согласно ч. 1 ст. 452 ГК РФ должна соответствовать той, которая применялась при 

заключении данного договора, если другие требования не предусматриваются в 

законодательстве или договоре. 

Изменение договора предполагает под собой внесение в него иных 

(обновленных) условий, отличных от ранее согласованных сторонами; при этом 

действие самого договора продолжается. Расторжение договора является 

вариантом его досрочного прекращения, как результат волеизъявления сторон, по 

причине потери интереса, нежелания его дальнейшей реализации.  

По отношению к договору строительного подряда законодатель в 

ст. 744 ГК РФ отдельно урегулировал правила о порядке внесения изменений в 

техническую документацию заказчиком, и требования пересмотра сметы 

подрядчиком. Так, согласно ч. 1 данной статьи заказчик может вносить изменения 

в техническую документацию в одностороннем порядке (т. е. без каких-либо 

обоснований в течение всего срока действия соглашения), но с 2-мя основными 

ограничениями.  

Во-первых, что предпринятые им изменения не приводят к выполнению 

дополнительных работ, цена которых превышает 10 % от общей стоимости, 

согласованной сметой (в случае превышения, вносимые поправки 

согласовываются с подрядчиком, путем составления дополнительной сметы); а 

во-вторых, не вносят изменения в характер выполняемых работ. 

При возникновении ситуации, когда независимо от подрядчика, стоимость 

работ превысила 10 % общей сметной стоимости (например, по причине 

нестабильности цен на материалы, оборудования, которая привела к их 

удорожанию), он вправе запросить пересмотра утвержденной сметы 

(ч. 3 ст. 744 ГК РФ). 

Важным является момент внесения корректировок в условия о сроках. В 

соответствии с ч. 2 ст. 708 ГК РФ изменения допускаются по отношению к 

начальным, конечным, промежуточным срокам, установленных сторонами для 

выполнения работ, по основаниям и порядке, которые предусматривает договор. 

По договору строительного подряда цена как правило фиксируется путем 

составления сметы; цена работы может быть приблизительной и твердой.  

В ч. 5 ст. 709 ГК РФ законодатель отдельно рассматривает ситуацию 

существенного (т. е. затратного для подрядчика) повышения приблизительно 

определенной цены, при возникновении необходимости выполнения подрядчиком 

дополнительных работ. В данном случае заказчик, своевременно уведомленный 

об этом обстоятельстве, имеет право как сохранить договор, изменив его 

финансовую часть, так и отказаться от него, уплатив подрядчику часть 
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исполненного им обязательства. 

С ценой носящий твердо установленный характер, законодатель не 

предусматривает возможность ее увеличения или уменьшения 

(ч. 6 ст. 709 ГК РФ). Однако, исключением является обстоятельство 

существенного подорожания предоставляемых подрядчиком материалов и 

оборудования, а также услуг, оказываемых ему третьими лицами, здесь 

подрядчик может требовать увеличения твердой цены, а при отказе – расторжение 

договора.  

Судебная практика показывает, что подобное требование подрядчика вполне 

может быть удовлетворено, если его предъявление и принятие мер по 

согласованию с заказчиком увеличения твердой цены были осуществлены в 

установленном порядке и до подписания акта приема-передачи (Постановление 

ФАС Уральского округа от 02.08. 2010 № Ф09–5407/10–С2 по делу № А07–

21862/2009, Определение ВАС РФ от 23.12. 2010 № ВАС–16857/10 по делу 

№ А07–21862/2009). 

В юридической литературе расторжение договора осуществляется в 

одностороннем порядке, по соглашению сторон, а также путем подачи 

соответствующего заявления в суд. При этом ч. 2 ст. 452 ГК РФ закрепляет общее 

правило, согласно которому стороны должны пройти этап досудебного 

разрешения возникшего спора. Данное положение было также рассмотрено 

Постановлением Пленума ВС РФ от 01.07. 1996, согласно п. 60 «спор об 

изменении или расторжении договора может быть рассмотрен судом по существу 

только в случае представления истцом доказательств, подтверждающих принятие 

им мер по урегулированию спора с ответчиком, предусмотренных пунктом 2 

статьи 452»55. 

ГК РФ в главе 37 закрепляет право заказчика на односторонний отказ от 

исполнения договора с требованием возмещения ущерба, а также возврата, 

предоставленного подрядчику материала и оборудования. Такое правомочие 

возникает в следующих случаях. 

1. По причине несвоевременного начала или замедленного темпа 

осуществления работ, которое приведет к нарушению сроков их выполнения 

(ч. 2 ст. 715 ГК РФ). 

2. В результате ненадлежащего исполнения работ, при условии, что 

подрядчику был предоставлен разумный срок для устранения выявленных в ходе 

работы недостатков и он не исправил их за предоставленный период времени 

(ч. 3 ст. 715 ГК РФ). 

3. Когда результат работ по причине виновных действий (бездействия) 

подрядчика выполнен с отступлением от условий договора или в нем обнаружены 

недостатки, вовремя не ликвидированные, а также существенные и неустранимые 

(ч. 3 ст. 723 ГК РФ). 

Кроме того, ст. 717 ГК РФ независимо от оснований и без объяснения причин 

                                                           
55 Постановление Пленума Верховного Суда РФ № 6, Пленума ВАС РФ № 8 от 01.07.1996 (ред. от 25.12.2018) «О 

некоторых вопросах, связанных с применением части первой Гражданского кодекса Российской Федерации» // 

Российская газета. – 1996. – 13 августа. 
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предоставляет заказчику право расторгнуть договор в любое время до сдачи 

результата работы, т. е. до момента приемки выполненных работ. Этот 

односторонний и безмотивный отказ не носит обязательный характер, при 

заключении договоры стороны могут исключить данное правило. 

Право подрядчика отказаться от исполнения договора с возмещением 

понесенных убытков имеет место в силу ряда причин. 

1. Если при своевременном и должном предупреждении, заказчик не заменил, 

предоставленные им непригодные для реализации материал, оборудование, 

документацию, не внес поправки в указания о способе выполнения работ, 

которые приведут к неблагоприятному результату, а также не устранил иные 

обстоятельства, которые препятствуют исполнению договора или впоследствии 

негативно отразиться на прочности и годности результата работы (ч. 3 ст. 716, 

ч. 3 ст. 745 ГК РФ). 

2. Когда заказчик не исполнил встречных обязательств по договору (не 

обеспечил материалом, оборудованием, технической документацией), при 

условии, что данное обстоятельство не позволяет подрядчику начать работу, 

исполнить ее надлежащим образом или в установленный срок (если иное не 

установлено сторонами соглашением) (ч. 2 ст. 719 ГК РФ). 

Учитывая случаи возможного расторжения договора (по основаниям, 

предусмотренным законом или договором), важно отметить, что законодатель в 

ст. 728 ГК РФ установил: в случае прекращения договора подряда до момента 

приемки результата работы, подрядчик по требованию заказчика должен передать 

ему результат незавершенной работы с получением от него не только 

соответствующей компенсации за понесенные издержки, но также и часть 

вознаграждения (Постановлению ФАС Московского округа от 28 января 2008 г. 

№ КГ–А41/13187–07–1,2 по делу № А41–К1–13507/06, Постановлении ФАС 

Северо-Западного округа от 4 октября 2010 г. по делу № А56–6533/2005). 

Судебная практика, правовая литература часто рассматривают право заказчика 

на требование результата незавершенной работы, как виндикацию (истребование 

имущества из чужого незаконного владения); такая позиция сложилась, в связи с 

тем, что прекращение договора приводит к лишению подрядчика права владения 

таким незавершенным результатом, т. е. тем самым, он лишается законных 

оснований на его удержание (Постановление ФАС Московского округа от 

08.02. 2007 № КГ–А40/12791–06 по делу № А40–16512/06–28–158).  

ГК РФ в ст. 752 отдельно урегулировал последствия ситуации, связанной с 

консервацией объекта строительства, которая вызвана по независящим от сторон 

причинам и служит основанием для изменения или расторжения договора 

строительного подряда. Можно отметить, что на практике такое мероприятие 

проводится и вследствие обстоятельств, вызванных самими действиями сторон, 

например, по причине банкротства заказчика.  

Консервация строительства – это приостановление строительных и иных 

работ, с последующим осуществлением плана, направленного на обеспечение 

сохранности объекта от дальнейшего разрушения. Согласно ч. 4 ст. 52 ГрК РФ 

необходимость прекращения или приостановления работ более чем на 6 месяцев 



32 
 

влечет обязанность застройщика обеспечить консервацию объекта 

незавершенного строительства. 

Решение о приостановлении работ выносит заказчик, руководствуясь 

Правилами проведения консервации объекта капитального строительства56 от 

30 сентября 2011 г. Такой приказ или распоряжение сопровождается дальнейшей 

разработкой технической документации и сметы на проведение соответствующих 

работ по консервации, которые, как правило, осуществляются подрядчиком с 

возмещением соответствующих расходов. 

Работы, произведенные до консервации, должны быть сданы и приняты 

сторонами, а также оплачены в полном объеме, с возмещением убытков, 

вызванных прекращением работ. 

При возникновении рассмотренной проблемы, вопрос о расторжении договора 

или о его сохранении (с изменениями, и прежде всего в области урегулирования 

условий о сроках) решается сторонами самостоятельно. 

Таким образом, расторжение или изменение договора возможно осуществить 

тремя основными путями: по соглашению сторон, в одностороннем и судебном 

порядке. Законодатель также отдельно, в главе 37 ГК РФ, выделил вопросы, 

относительно возможности изменения и расторжения договора строительного 

подряда. В большей степени данные нормы регулируют случаи одностороннего 

отказа от исполнения договора обеими сторонами (ч. 2, 3 ст. 715, ч. 3 ст. 716, 

ст. 717, ч. 2 ст. 719, ч. 3 ст. 723, ч. 3 ст. 745), а также внесение одностороннего 

изменения заказчиком в техническую документацию (ч. 1 ст. 744) или 

выдвижение такого требования подрядчиком (ч. 3 ст. 744). 

 

Выводы по разделу 2 

1. Правовое регулирование отношений, возникающих в результате 

заключения договора строительного подряда главным образом регулируется 

ГК РФ (общие положения о договоре, нормы гл. 37 ГК РФ, посвященной договору 

подряда, а также § 3, отдельно закрепляющего специфику регулирования 

строительного подряда). Наряду с ГК РФ к отношениям строительного подряда 

применяются ГрК РФ, ЗК РФ, комплекс нормативно-правовых актов об охране 

окружающей среде (ФЗ «Об охране окружающей среды» (гл. 7), ФЗ «Об охране 

атмосферного воздуха»), а также целый ряд технических актов (СНиПы, ГОСТы, 

ОСТы и т. д). 

2. Заключение договора есть достижение сторонами (заказчик, подрядчик) 

соглашения по всем существенным условиям договора в установленной законом 

форме.  

3. Договор строительного подряда может быть заключен: в обычном порядке, 

согласно положениям, предусмотренным ст. ст. 432–449 ГК РФ: путем 

отправления оферты и получения акцепта; прямого контакта, соглашения 

заказчика и подрядчика; через проведение подрядных торгов – в соответствии с 

                                                           
56 Постановление Правительства РФ от 30.09.2011 № 802 «Об утверждении Правил проведения консервации 

объекта капитального строительства» // Российская газета. – 2011. – 7 октября. 
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условиями такого конкурса. До заключения выделяется также особый 

преддоговорной этап, содержащий основания для совершения сделки. 

4. Исполнение договора – это совершение (или воздержание от совершения) 

стороной определенных действий, составляющих предмет договора. Согласно 

ст. 309 ГК РФ обязательства должны исполняться надлежащим образом (т. е. 

надлежащему лицу, в установленный срок, в должном месте, определенными 

соглашением способом и объеме) в соответствии с договором и законом. 

5. Изменение договора предполагает под собой внесение в него новых 

условий, отличных от ранее согласованных сторонами; при этом действие самого 

договора продолжается. Расторжение договора является вариантом его 

досрочного прекращения как результат волеизъявления сторон, по причине 

потери интереса, нежелания к его дальнейшей реализации. 

6. Изменение или расторжение договора происходит в одностороннем, 

судебном порядке или по соглашению сторон. Важно учитывать, что законом 

установлена императивная норма досудебного урегулирования спора по данному 

вопросу (ч. 2 ст. 452 ГК РФ). 
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3  АКТУАЛЬНЫЕ ПРОБЛЕМЫ ПРАВОВОГО РЕГУЛИРОВАНИЯ 

ДОГОВОРА СТРОИТЕЛЬНОГО ПОДРЯДА И ПУТИ ИХ РАЗРЕШЕНИЯ 

 

3.1 Заключение и исполнение договора строительного подряда: правовые 

риски и споры 

 

Разработка и заключение договора строительного подряда – это механизм 

достаточно сложный и трудный; это система, включающая необходимость 

учитывать наличие множества тонкостей и рисков, связанных с самим процессом 

строительства. 

Проблемы правового регулирования договора строительного подряда в 

условиях реальной жизни общества довольно часто становятся предметом 

правого обсуждения. Анализ спорных вопросов договоров в строительной сфере 

осуществляется не только в теории, но и имеет место в практической среде. 

Немалая доля споров, возникающих между субъектами строительного подряда, 

рассматривается в суде, при этом выносимые решения по схожим делам, очень 

часто расходятся, противоречат друг другу, что говорит об отсутствии единого 

понимания и трактования правовых норм. Причина этому видится в не до конца 

урегулированном законодательстве в строительной области, а значит есть 

необходимость его дальнейшей доработки. 

Наличие законодательных пробелов, не является единственным фактором 

достаточно большой судебной практики по рассматриваемому вопросу. По 

данному поводу, Н. Андрианов дает следующее разъяснение: «Судебная практика 

по строительным спорам достаточно обширна, однако растущее количество 

рассматриваемых судами дел свидетельствует о том, что при заключении и 

исполнении договоров на выполнение работ стороны не в полной мере учитывают 

возможные правовые риски»57. 

Сложность видится в том, что при заключении договора стороны не уделяют 

должного внимания его содержанию, согласованию всех необходимых условий. 

Таким образом, можно сказать, что снижение показателей возникновения в 

будущем возможных спорных вопросов и правовых рисков по договору 

строительного подряда зависит от проведения правильного и грамотного 

согласования субъектами всех необходимых договорных условий, четкости и 

ясности их формулировок. 

При заключении и исполнении договора строительного подряда, многие 

вопросы, например, что относить к существенным условиям, каков порядок их 

согласования сторонами, насколько важна техническая документация и т. д. 

продолжают оставаться предметом научного анализа и исследования долгое 

время.  

Нередко участники подрядных отношений оспаривают существенные условия 

договора. Как было отмечено в работе ранее, к ним относятся предмет и срок 

                                                           
57 Андрианов, Н. Договор строительного подряда. Риски и споры / Н. Андрианов // ЭЖ-Юрист. – 2016. – № 37. – 

С. 7.  
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осуществления строительных работ; данное положение было установлено и 

прокомментировано Президиумом Высшего арбитражного суда РФ в 

информационном письме от 24 января 2000 г.58, при рассмотрении вопросов по 

разрешению разногласий, возникающих в договорных правоотношениях 

строительного подряда.  

Отдельно стоит сказать о цене работ, включение условия о которой в договор 

первоначально признавалось необходимым. Сегодня, судебная практика показала, 

что отсутствие факта ее согласования сторонами не является весомым аргументом 

для признания договора незаключенным, здесь применимы положения 

ч. 3 ст. 424 ГК РФ, когда оплата происходит по цене, взимаемой за производство 

аналогичных работ. Однако в действительности не исключены случаи признания 

судами цены в качестве существенного элемента договора строительного подряда 

(Постановления АС Центрального округа от 25.11. 2015 № Ф10–3898/15, 

АС Московского округа от 20.07. 2016 № Ф05–9073/16, Определение ВС РФ от 

23.12. 2015 № 308–ЭС15–17278). 

Рассматривая вопрос существенных условий, на первый план выходит 

выяснение сути, анализа предмета договора строительного подряда. Это важно, 

т. к. неправильное понимание и согласование сторонами предмета договора, 

увеличивает риск возникновения судебных разбирательств и в конечном итоге его 

могут признать незаключенным.  

На данном этапе в научно-правовой среде не имеется единого понимания его 

содержания, не сложилось однозначного объяснения и в законодательной сфере. 

Исследователи разделяются на группы. 

Первая – признает предметом договора строительного подряда только 

результат работы, т. е. объект строительства, готовый к сдаче (Е.Л. Абрамцова, 

А.А. Каравайкин, М.Я. Черняк). 

Вторая – действия, составляющие процесс осуществления самих строительных 

работ и их сдача (М.И. Брагинский, С.Н. Макаров, В.Ф. Чигир). 

И третья – утверждает о сложности объекта и относит к нему процесс 

выполнения и конечный результат работ (О.Г. Ершов, В.Р. Файзулин, 

А.М. Эрделвский). 

Таким образом, «под предметом договора принято понимать результат работ, 

результат деятельности подрядчика. Иногда предмет договора рассматривается 

как процесс деятельности подрядчика по возведению и сдаче объекта 

строительства. Наибольшее распространение получила теория «сложного 

предмета», согласно которой предмет договора состоит из двух элементов: работ 

(процесса их выполнения) и результата работ (овеществленного объекта)»59. 

В практике суды (чаще всего арбитражные), трактуя предмет, рассматривают 

его через содержание, вид и объем подлежащих реализации работ (Определение 

ВАС РФ от 05.08. 2011 № ВАС–10009/11, Постановление ФАС Уральского округа 

                                                           
58 Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 24.01.2000 № 51 «Обзор практики разрешения споров по 

договору строительного подряда» // Вестник ВАС РФ. – 2000. – № 3. 
59 Бежан, А.В. Заключение договора строительного подряда на выгодных условиях / А.В. Бежан, С.А. Киракосян // 

Юрист. – 2014. –№ 1. – С. 30. 

consultantplus://offline/ref=C2D2838835236BE7DF27CC94E531F1319AB91800FB9BD2E258314F9016s4F2J
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от 03.02. 2014 № Ф09–14516/13 по делу № А76–3744/2013). 

Строительство объекта или строительные работы для его возведения являются 

предметом договора, по мнению большинства судов общей юрисдикции 

(Постановление ФАС Поволжского округа от 27.01. 2011 по делу № А55–

1256/2010; Апелляционное определение Московского городского суда от 

18.03. 2016 по делу № 33–9082/2016; Апелляционное определение Челябинского 

областного суда от 23.06. 2016 по делу № 11–8305/2016). 

Также, для окончательного определения предмета сделки, важно обозначить 

наименование объекта осуществления всех подрядных работ, при этом 

обязательно указав его местонахождение. Поскольку, вполне возможно, что, не 

установив данные характеристики, суды придут к выводу о незаключенности 

договора (Определение ВАС РФ от 28 июля 2010 г. № ВАС–8703/10; 

Постановление ФАС Западно-Сибирского округа от 27 февраля 2010 г. № А46–

10781/2009; Постановление ФАС Уральского округа от 9 ноября 2009 г. № А50–

6407/2009–Г31). 

Таким образом ни теория, ни практика не дает возможность представить 

окончательный вариант определения сущности предмета договора строительного 

подряда. Возможно, унификация содержания предмета и разъяснения Верховного 

суда помогут разобраться в этом вопросе, способствуя тем самым минимизации 

возникновения в будущем рисков признания договора незаключенным, 

разногласий и споров в договорных правоотношениях. 

Еще одно условие, требующее особой разработки и согласования участников 

сделки, относится к сроку выполнения обязательств по договору строительного 

подряда. Условие о сроке окончания работ относится к числу существенных (п. 4 

Информационного письма Президиума ВАС РФ60 от 24.01. 2000 г. № 51).  

 В соответствии с п. 6 Информационного письма Президиума ВАС РФ от 

25 ноября 2008 г. № 127 следует, отсутствие согласованного сторонами 

начального и конечного срока является основанием признания договора 

строительного подряда незаключенным. Стоит отметить, что согласованными при 

этом считаются сроки осуществления работ при отсутствии указания на 

конкретные даты их окончания, путем привязки их к каким-либо действиям 

заказчика (или других субъектов).  

Так, Президиум ВАС РФ в п. 6 информационного письма от 25.02. 2014 г. 

№ 165 разъяснил: «Если начальный момент периода выполнения подрядчиком 

работ определен указанием на действия заказчика или иных лиц, то 

предполагается, что такие действия будут совершены в срок, предусмотренный 

договором, а при его отсутствии – в разумный срок. В таком случае сроки 

выполнения работ считаются согласованными»61. 

Несмотря на то, что закон допускает возможность не указывать точную дату 

окончания работ, стороны должны понимать: чем конкретнее и точнее будет 

                                                           
60 Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 24.01.2000 № 51 «Обзор практики разрешения споров по 

договору строительного подряда» // Вестник ВАС РФ. – 2000. – № 3. 
61 Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 25.02.2014 № 165 «Обзор судебной практики по спорам, 

связанным с признанием договоров незаключенными» // Вестник ВАС РФ. – 2014. – № 4. – апрель. 
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установлено время выполнения работ, тем больше шансов в дальнейшем избежать 

неопределенности в своих отношениях. Даже в случае, когда стороны не пришли 

к соглашению о сроках при подписании договора, они всегда могут сделать это 

путем составления дополнительного соглашения. 

Судебная практика показывает, что споры между участниками подрядных 

отношений могут возникнуть, например, когда начальный срок ставится в 

зависимость от подписания договора, уплаты аванса, получения разрешения на 

строительство, когда указывается только месяц и год начального и конечного 

срока, формулируются размытые положения, определяющие сроки 

осуществления работ. Есть случае, когда условие о сроке прописываются 

сторонами не в договоре, а в другом документе (например, в акте выполненных 

работ). 

Примером может служить Определения ВАС РФ от 9 декабря 2010 г. № ВАС–

15929/10, по которому договор строительного подряда был признан 

незаключенным по причине несогласования сторонами сроков. Суд указал на 

невозможность определения сроков выполнения работ, поскольку они были 

поставлены в зависимость от обстоятельства (действий третьего лица), в 

отношении которого не представлялось возможным узнать, наступит оно или нет. 

Данная ошибка связана с тем, что событие, которым определяется срок, должно 

носить характер неизбежности, иначе это противоречит гражданскому 

законодательству, а именно 2 абз. ст. 190 ГК РФ. 

Также, в результате признания договора незаключенным, было отказано в 

удовлетворении иска по делу о взыскании неустойки за нарушение срока 

выполнения строительно-монтажных работ, в связи с отсутствием согласованного 

условия о сроке начала и окончания работ (Постановление Девятого 

арбитражного апелляционного суда от 25.05. 2011 № 09АП–9402/2011 по делу 

№ А40–25488/10–45–169.). 

 «Таким образом, сторонам настоятельно рекомендуется при указании сроков 

выполнения работ использовать четкие, недвусмысленные формулировки, не 

ставить срок в зависимость от действий третьих лиц и событий, не обладающих 

признаком неизбежности наступления, а также указывать сроки непосредственно 

в самом договоре»62. 

Чтобы исключить ситуацию неопределенности в договорных отношениях, 

устранить риск признания договора строительного подряда незаключенным, 

требуется излагать сроки и порядок их изменения как можно точнее и более 

определенно. 

Что касается финансовых рисков, то здесь следует сказать о цене работ, 

которая на сегодняшний день не влияет на статус признания договора 

заключенным; договор строительного подряда, как и любая возмездная сделка, не 

может обойти стороной вопросы стоимости и оплаты работ. 

Согласно гражданскому законодательству (ст. 709 ГК РФ) в договоре подряда 
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стороны вправе согласовать цену (или порядок ее определения) в твердой или 

приблизительной форме, при этом она может быть также обозначена путем 

согласования и утверждения сторонами сметы.  

При согласовании твердой цены, проблем с расчетами, как правило, не 

возникает, но исходя из практики, использование только такой фиксированной 

формы при заключении договора строительного подряда происходит очень редко. 

Обычно стороны за выполнение работ устанавливают не только твердую цену, но 

и смету, в которой представлен ее расчет. 

Стоит учитывать, что в случае, когда в договоре подряда цена носит твердый 

характер, при удорожании строительства (например, повышение цен на 

строительные материалы, оборудование; увеличение объема работ) подрядчик не 

вправе требовать увеличения размера оплаты фактически выполненных работ. То 

есть риски возможного увеличения объема работ, количества необходимых 

материалов и их удорожания относятся на подрядчика63. Поэтому довольно часто 

заключая договор, при согласовании цены стороны предусматривают в ней резерв 

средств на непредвиденные работы и затраты. 

В свою очередь, при установлении твердой цены, но в ситуации, когда объем, 

выполненной подрядчиком работы оказался меньше учтенного при заключении 

договора, а также в случаи обнаружения факта экономии подрядчика в результате 

сокращения издержек, если это не сказалось на качестве полученного результата 

и все работы выполнены надлежащим образом, заказчик лишается возможности 

снизить цену. 

Другой вариант – установление приблизительного характера цены (сметы) –

может оказаться невыгодным для заказчика при удорожании строительства, 

однако, в случае уменьшения реально понесенных подрядчиком затрат, он сможет 

сэкономить. 

Практикующие юристы, занимающиеся защитой интересов участников 

строительной деятельности, признают условие о цене одним из основных и 

обязательных, несмотря на то, что оно не относится к числу существенных. 

Считается, что лучше, когда стороны предусматривают цену на весь период 

выполнения работ с возможностью внесения в нее необходимых корректировок, 

тем самым они застраховывают себя от множества финансовых рисков. При этом 

положение о цене должно фиксироваться в договоре, с указанием на смету, а при 

внесении изменений в финансовую часть сделки прилагать к ней принятые в 

связи с этим дополнительные соглашения. 

Заключение и исполнение договора строительного подряда не обходит 

стороной момента оплаты выполненных работ. Этот вопрос особенно важен для 

подрядчика, и как показывает практика, споры по взысканию с заказчика суммы 

долга за исполнение подрядчиком своих обязательств возникают очень часто. 

Поэтому стоит обратить внимание на позиции высших судов для разрешения и 

избегания дальнейших разногласий. Около 85 % рассматриваемых в суде дел по 
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строительному подряду вызвано нежеланием заказчика принимать и оплачивать 

результаты работ. Видится, что лучшим вариантом будет установление 

поэтапного способа сдачи-приема и оплаты работ. 

Согласно с Постановлением ВАС РФ64 от 27.03. 2012 № 12888/11 обнаружение 

недостатков в результате работы, не является для заказчика исключительным 

основанием для отказа от подписания акта приемки и выплаты подрядчику 

причитающегося вознаграждения. 

Схожее разъяснение было дано в Определении ВС РФ65 от 27.08. 2015 № 305–

ЭС15–6882 по делу о взыскании задолженности и неустойки по договору 

субподряда, здесь суд пояснил, что при наличии недостатков, которые не 

исключают возможности использования результата работ для предусмотренной 

договором цели или являются устранимыми, заказчик не вправе отказываться от 

приемки выполненных работ, а может предъявить подрядчику требования, 

основанные на ч. 1 ст. 723 ГК РФ (об устранении недостатков, о соразмерном 

уменьшении цены договора или возмещении расходов на устранение недостатков, 

если договором предусмотрено право заказчика самостоятельно устранять 

недостатки выполненных работ). 

Вопрос о роли технической документации в договорных отношениях 

строительного подряда продолжает сохранять актуальность до настоящего 

времени. Ч. 1 ст. 743 закрепляет обязанность подрядчика выполнять строительные 

работы согласно технической документации, которая главным образом, должна 

включать информацию о содержании работ и их объеме.  

В литературе приводятся немало аргументов, подтверждающих важность 

технической документации.  

Некоторые исследователи (А.В. Мандрюков66, И.Г. Хубаев67, Е.В. Дорожкина 

и И.А. Емелькина68) считают, что в случае возведения объектов капитального 

строительства отсутствие технической документации говорит о 

безответственности застройщика, его преступности, т. к. реализуемая при данных 

обстоятельствах работа напрямую связана с жизнью и здоровьем других людей. 

Кроме того, публицисты придают технической документации характер 

экономического базиса, поскольку на ее основе происходит составление сметы – 

определение цены договора.  

По мнению Т.А. Устиновой69, наряду с договором строительного подряда 

правильно оформленная техническая документация как его неотъемлемая 
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66 Мандрюков, А.В. Значение технической документации для сторон договора строительного подряда / 
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составляющая, служит весомым элементом доказывания по договорным спорам 

строительного подряда, в частности при рассмотрении дел, связанных с 

установлением факта выполнения всего необходимого объема работ, их 

качественного и надлежащего исполнения.  

Если обратиться к практике, то, как правило, споры возникают по ряду 

причин. 

1. Ввиду просрочки предоставления или непредоставления технической 

документации со стороны заказчика (Постановление ФАС Восточно-Сибирского 

округа от 04.10. 2011 по делу № А10–20/2011; Постановление Арбитражного суда 

Волго-Вятского округа от 07.11. 2018 № Ф01–4848/2018 по делу № А11–

5490/2017). 

2. Вследствие невыполнения согласованных работ и взыскание возникших 

убытков (Апелляционное определение Верховного суда Республики Саха (Якутия) 

от 08.11. 2017 по делу № 33–4314/2017; Определение Верховного Суда РФ от 

30.08. 2017 № 304—ЭС17–13056 по делу № А70–17/2016). 

3. По причине исполнения работ, не предусмотренных в технической 

документации (дополнительные). Так, Президиум ВАС РФ, обобщая судебную 

практику, в п. 10 информационного письма от 24.01. 2000 г. приходит к 

следующему выводу: «подрядчик, не сообщивший заказчику о необходимости 

выполнения дополнительных работ, не учтенных в технической документации, не 

вправе требовать оплаты этих работ и в случае, когда такие работы были 

включены в акт приемки, подписанный представителем заказчика»70. 

Необходимо добавить (подчеркнуть), что при рассмотрении дел, когда 

вопросы между сторонами возникают ввиду отсутствия у них технической 

документации при заключении договора подряда, суды, признают договор 

заключенным, если субъекты фактически согласовали его предмет, т. е. не имеют 

разногласий по виду работы, его содержанию и объему, конечному результату 

(относительно качества), а также в случае фактического исполнения договора 

вместе с актом сдачи–приемки, подписанного всеми участниками (Постановление 

Восьмого арбитражного апелляционного суда от 14.05. 2018 № 08АП–2964/2018 

по делу № А46–1841/2017). 

Основательный и всесторонний предварительный анализ содержания и объема 

строительных работ, путем разработки технической документации, позволит 

ликвидировать возможные споры и разногласия между сторонами в вопросе 

обязательств, подлежащих выполнению, в границах заключенного договора. 

Таким образом, ознакомившись с практикой, а также выводами, к которым 

приходят суды, можно сказать, что причиной возникновения тех или иных 

разногласий является неосновательная подготовка сторон к заключению сделки, 

уход от анализа и разбора возможных правовых рисков, несогласованность 

существенных условий договора (неправильная формулировка предмета сделки, 

некорректное или неточное определение сроков выполнения работ и т. д.), 
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отсутствие других необходимых положений и документации в процессе 

составления договорных отношений и т. д. 

Для сохранения, реализации и защиты своих интересов участникам 

строительных обязательств важно особое внимание уделить моментам 

установления содержания существенных условий и указания их в договоре. 

Неосновательный подход к согласованию условий договора, может привести к 

признанию его незаключенным, а это лишает сторон прав на взыскание убытков, 

договорных неустоек, пеней и т. д. 

 

3.2 Расторжение и изменение договора строительного подряда по 

соглашению сторон, в судебном и одностороннем порядке: практика и 

правовые последствия 

 

Довольно часто возникают обстоятельства, когда по тем или иным причинам 

стороны изменяют или расторгают свои договорные отношения. Лучший 

вариант – менее безболезненный и приемлемый для сторон – когда принятие 

такого решения происходит посредством достижения обоюдного согласия и 

совместного прихода к осознанию необходимости предпринять соответствующие 

меры, но чаще всего, такие мероприятия (изменение или досрочное прекращение 

сделки) проводятся либо в одностороннем, либо в судебном порядке. 

Нередко, в юридической литературе, расторжение и изменение договора 

рассматриваются как средства, носящие вынужденный и оперативный характер, 

как вариант защиты своих прав и интересов от недобросовестных контрагентов, 

как мера гражданской ответственности (Е.В. Позднышева71). 

Правила, регулирующие подрядные отношения, не устанавливают запретов на 

внесение поправок в договор или его расторжение. Стороны, если это не 

противоречит заключенному между ними соглашению, вправе по своей 

инициативе в любое время действия договора изменить или расторгнуть его.  

Также, особенно важно понимать и учитывать, что изменить или досрочно 

прекратить можно только действительный договор72.  

Согласно общим правилам подряда (ч. 1 ст. 450 ГК РФ), изменение, как и 

расторжение, возможно по основаниям, предусмотренным соглашением 

субъектов обязательства, в соответствии с положениями закона или договора.  

Соглашение об изменении или ликвидации обязательственных отношений 

носит акцессорный характер; такое соглашение, являясь правоизменяющим (или 

правопрекращающим) юридическим фактом, изменяет одни обязательства и 

создает новые (или прекращает обязательства), действует во взаимодействии с 

основным договором, регулируется его условиями и становится его важной 

составляющей (Постановление Федерального арбитражного суда Восточно-

Сибирского округа от 11.12. 2001 № А33–5988/01–С2–Ф02–3013/01–С2; 

Постановление Федерального арбитражного суда Северо-Кавказского округа от 

                                                           
71 Позднышева, Е.В. Расторжение и изменение гражданско-правового договора: монография / Е.В. Позднышева. –

М.: ИЗиСП, 2018. – С. 9. 
72 Определение Верховного Суда РФ от 25.06.2013 № 18–КГ13–42. – СПС «Консультант плюс». 
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11.06. 2010 по делу № А32–22080/2009). 

В результате чего возникают следующие правовые последствия: «требования к 

заключению такого соглашения, в том числе в части определения существенных 

условий, обусловливаются требованиями к виду основного договорного 

обязательства, недействительность или незаключенность основного договора 

влечет недействительность или незаключенность соглашения об изменении или 

расторжении договора соответственно»73. 

Предусмотренное гражданским законодательством правило, которое 

регламентирует порядок осуществления рассматриваемых процедур 

(ст. 452 ГК РФ), устанавливает, что форма соглашения об изменении или 

расторжении сделки должна быть аналогична той, в которой заключался договор, 

если иное условие не содержится в законе или договоре. 

Способами внесения изменений в договорные отношения или их завершения 

являются соответствующее об этом соглашение участников, одностороннее 

волеизъявление одного из них, а также обращение с иском в суд. Но прежде всего, 

в законодательстве закреплены нормы, которые, в первую очередь, направляют 

участников на попытку проведения самостоятельного, мирного урегулирования 

между собой вопросов изменения договорных условий или досрочного 

прекращения своих отношений. Так, ч. 2 ст. 452 ГК РФ закрепляет право субъекта 

обязательства на обращение в суд с соответствующим требованием об изменении 

или расторжении договора только после осуществления обращения к контрагенту 

с инициативой изменить или расторгнуть сделку и получения отказа или в 

результате отсутствия обратной связи в установленные на то договором или 

законом сроки. 

В период исполнения договора нередко вносятся изменения в отдельные 

положения договора строительного подряда, как правило, это связано с внесением 

корректировок в техническую документацию, смету и сроки выполнения работ. 

Несмотря на то, что принято говорить о неизменном характере технической 

документации после ее окончательного утверждения, законодатель, не исключает 

объективные причины, требующие ее корректировок (смена интересов заказчика, 

новые требования госорганов, возможность усовершенствования проекта, 

непредвиденный рост цен на оборудование и материалы и т. д.). В практической 

деятельности, пересмотр проектной (технической) документации, переданной от 

заказчика к подрядчику, является основанием для изменения договора 

строительного подряда, поскольку новые положения способны повлиять на цену 

работ и договора в целом.  

Гражданский кодекс допускает совершение одностороннего изменения 

договора строительного подряда, в результате волеизъявления заказчика или 

подрядчика (п. п. 1 и 3 ст. 744).  

Заказчик наделен соответствующим правом в отношении технический 

документации без каких-либо обоснований и объяснений, к тому же, вносить 

                                                           
73 Позднышева, Е.В. Расторжение и изменение гражданско-правового договора: монография / Е.В. Позднышева. –
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дополнения он может не один раз, но соблюдая правовые ограничения:  

1) цена внесенных дополнительных работ не должна выходить за рамки 10 % от 

всей стоимости строительства; 

2) изменение характера работ, без согласования с подрядчиком, не допускается. 

Смысл данной нормы, как объясняют юристы-эксперты, заключается в том, 

чтобы, предоставляя заказчику возможность на внесение корректировок в 

строительную деятельность подрядчика, не дать последнему право в 

последующем отказаться от их выполнения. Применение ст. 744 ГК РФ 

абсолютно не предполагало, в отличие от сложившейся договорной и судебной 

практики, что вызванные в связи с изменениями технической документации 

дополнительные работы должны проводиться в рамках изначально принятой 

сторонами цены договора.  

В реальной жизни, такая обязанность подрядчика осуществлять строительную 

деятельность в границах ранее установленных сумм может принести немало 

проблем и трудностей для него, что весьма ощутимо при реализации большого 

строительного проекта. Поэтому, очень часто стороны обходят стороной данное 

положение, отменяя его в договоре или находя компромиссное решение. 

Например, в договор строительного подряда включают условие, что заказчик 

может вносить изменения в техническую документацию, если при этом 

увеличивается цена работ подрядчика без учета оборудования и материалов74. 

Важен также следующий момент, если в техническую документацию не были 

внесены предполагаемые изменения, т. е. не было заключено соответствующее об 

этом соглашение, то заказчик не вправе требовать от подрядчика выполнения 

дополнительных работ. Это важно, т. к. заказчик имеет право получать от 

подрядчика выполнения только тех работ, которые зафиксированы в технической 

документации и смете, поскольку обозначенные только в такой форме условия о 

содержании, объеме работ считаются надлежаще согласованными 

(Постановлении Второго арбитражного апелляционного суда от 26.01. 2015 

№ 02АП–10236/2014 по делу № А28–10068/2014). 

И как показывает практика, если проведенные дополнительные работы не 

обозначены в проектно-сметной документации или не оговорены договором, то в 

случае их неоплаты заказчиком, требования подрядчика на получение 

причитающегося вознаграждения будут носить безрезультативный характер, т. к. 

в суде доказать необходимость проведения исполненных дополнительных работ и 

недобросовестность заказчика почти невозможно, что находит отражение и в 

ч. 4 ст. 743 ГК РФ. 

Что касается изменения технической документации со стороны подрядчика, то 

он не обладает такой правоспособностью, т. е. не вправе что-либо изменять 

самостоятельно и в противном случае требовать в разумных пределах возмещения 

понесенных в связи с этим затрат (Постановление Арбитражного суда Восточно-

Сибирского округа от 19.01. 2018 № Ф02–6768/2017 по делу № А33–3177/2015).  

                                                           
74Пилипенко, Ю. Договор строительного подряда: если решено изменить характеристики объекта / 
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resheno-izmenit-harakteristiki-obekta?ustp=W. 
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Однако по смыслу п. 4 ст. 744 ГК РФ такая ситуация имеет место быть, если 

подрядчиком была выявлена явная ошибка в документации, которая впоследствии 

им же устранена, но правомерность таких действий будет признана только при 

соблюдении условия, что контрагент был надлежащим образом извещен о 

наличии обнаруженного дефекта (Постановление ФАС Поволжского округа от 

2.02. 2011 по делу № А57–11178/2009; Постановление ФАС Поволжского округа 

от 23.04.2010 по делу № А57–11178/2009; Постановление ФАС Уральского округа 

от 11.03. 2015 № Ф09–92/15 по делу № А60–7892/2014). Из этого следует, что 

только доказательство неразумности выполненной подрядчиком работы по 

устранению ошибок в технической документации, даст заказчику право 

отказаться от возмещения понесенных другой стороной расходов.   

Изменения условий договора о цене может быть вызвано разного рода 

причинами. Практикующие юристы, в числе таких оснований называют: 

1) финансовые обстоятельства: перемены экономического плана в стране, рост 

курса валют; 

2) пробелы и изъяны, обнаруженные в технической документации 

(ст. 743 ГК РФ); 

3) события, которые могут привести к неблагоприятному исходу работы; 

4) недостатки в предоставленном заказчиком оборудовании, материалах и т. д. 

(ст. 716 ГК РФ). 

Согласно ч. 3 ст. 744 ГК РФ подрядчик со своей стороны может требовать 

изменения сметы в случае превышения стоимости работ более чем на 10%, при 

условии, что данные обстоятельства сложились независимо от него (например, по 

инициативе самого заказчика, рост рыночной цены материалов, ресурсов, услуг и 

т. д.); здесь заказчик не вправе отказать в соответствующем требовании, но может 

расторгнуть договор, беря все неблагоприятные последствия на себя 

(Постановление ФАС Западно-Сибирского округа от 22.04. 2009 № Ф04–

1938/2009(3628–А81–38), № Ф04–1938/2009(3630–А81–38) по делу № А81–

1414/2008).  

При этом, суды не раз подчеркивали, что ст. 744 ГК РФ, наделяя правом 

требовать пересмотра сметы, не позволяет подрядчику расторгнуть договор 

(Постановление ФАС Центрального округа от 23.01. 2009 № А35–1431/08–С25 

(Ф10–6102/08)). 

Подрядчик, выполняя свои обязательства, всегда имеет риск не уложиться в 

рамки установленной сметы. Несмотря ни на что, превышение сметной стоимости 

работ менее чем на 10 %, не дает оснований для получения от другой стороны 

доплат, и все непредвиденные расходы берет на себя подрядчик. 

Не в выигрышной ситуации окажется и подрядчик, который в надлежащей 

форме не сообщил заказчику о требовании изменить положения, 

устанавливающие договорную цену.  

То есть если подрядчик сначала выполнил работы, а уже после подписания 

финальной документации заявил о необходимости увеличить цену договора, это 

однозначно проигрышная позиция. Необходимо задействовать механизм 

предварительного уведомления заказчика и приостановления работ. Поэтому, 
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судами очень часто рассматриваются подобные споры, связанные с оплатой 

дополнительных работ, после внесения изменений в техническую документацию, 

а также работ, не включенных в техническую документацию и смету, причина 

которых, как правило, находится в ненадлежащем уведомлении своего 

контрагента (Постановление ФАС Поволжского округа от 7.05. 2013 № Ф06–

2768/13 по делу № А12–13011/2012; Информационное письмо Президиума ВАС 

РФ от 24.01. 2000 № 51 «Обзор практики разрешения споров по договору 

строительного подряда»). 

Изменение договора строительного подряда может быть вызвано в результате 

необходимости скорректировать сроки выполнения работ. Такая потребность 

вполне может возникнуть в ситуации, когда меняется проектно-сметная 

документация, увеличивается объем труда подрядчика, за счет установления 

дополнительных работ. 

Получая законные основания для изменения сметы по ч. 3 ст. 744 ГК РФ, 

подрядчик также имеет возможность требовать утверждения дополнительных 

сроков окончания работ.  

Но есть другая сторона, которая неблагоприятна и рискованна для подрядчика. 

Так, положение ч. 1 ст. 744, в случае, когда вносимые заказчиком изменения в 

техническую документацию укладываются в правовые рамки, т. е. не превышают 

10 % от общей стоимости строительства и не меняют характер работ (а значит и 

не требуют согласования с другой стороной), фиксирует не только обязанность 

подрядчика реализовывать пересмотренный проект со сверх установленными 

работами в пределах ранее утвержденный сметы, но и в первоначально принятые 

участниками сроки. Видится очевидным, что рост производственных работ имеет 

прямую зависимость со сроками их выполнения. А значит, в данном случае, 

подрядчик может не успеть исполнить свои договорные обязательства. 

Юристы, занимающиеся строительными вопросами, в такой ситуации, 

советуют подрядчику действовать согласно ч. 1 ст. 716 ГК РФ, которая говорит о 

необходимости со стороны подрядчика предупредить заказчика и до его ответа 

приостановить строительные действия, в результате обнаружения обстоятельств, 

препятствующих закончить работы в установленный срок. А если стороны не 

смогут прийти к единому решению, то подрядчику нужно отказаться от 

исполнения договора. 

Как правило, судебное рассмотрение споров о сроках чаще всего 

оборачивается в пользу заказчика, но имеются решения, вынесенные в пользу 

подрядчика. Например, в судебной практике имеется интересный случай, 

касающийся строительства дороги (Постановление Арбитражного суда 

Московского округа от 23.07. 2015 № А40–159308/14).  

Так, в результате многократных действий заказчика по приостановке работ, 

изменению технической документации, увеличивался масштаб работ, что в итоге 

привело к невозможности закончить строительство вовремя и заказчик, при 

наличии такого факта нарушения, за месяц до окончания действия договора 

направил подрядчику уведомление о расторжении сделки. После чего, подрядчик 

обратился в суд с заявлением о признании недействительным принятого 
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заказчиком одностороннего отказа и необходимости внести соответствующие 

изменения в условия о сроках опираясь на положения ст. 451 ГК РФ. 

Несколько инстанций поддержали подрядчика, ссылаясь на положения 

ст. 406 ГК РФ, устанавливающих просрочку кредитора, действия которого 

привели к невыполнению работы в срок; к тому же, как оказалось, внесенными 

изменениями был превышен объем работ более чем на 10 %, тем самым заказчик 

вышел за допустимые рамки ч. 1 ст. 744 ГК РФ.  

В итоге, суд, применяя ст. 451 ГК РФ, пришел к решению не расторгать 

договор, поскольку это нарушало бы интересы всех участников, совершивших 

достаточно труда для реализации заключенного договора, и изменил срок 

договора приблизительно на один год.  

Практика по рассмотрению споров по срокам договора подряда была 

достаточно велика преимущественно до 2015 года. И связано это было с тем, что 

нередко стороны включали положение, по которому обязанность приступить к 

началу выполнения работ возникала у подрядчика после исполнения заказчиком 

своего обязательства по выплате аванса. Суды признавали данную формулировку 

противоречащей ст. 190 ГК РФ, поскольку событие, которым определяется срок 

(уплата аванса), не относилось к тем, которое должно неизбежно наступить; 

поскольку срок может определяться указанием лишь на такое событие, которое 

должно неизбежно наступить, то есть не зависит от воли и действий сторон (п. 4 

Информационного письма Президиума ВАС РФ от 11.01. 2002 № 66 «Обзор 

практики разрешения споров, связанных с арендой»75). Потому как условие о 

сроке отнесено к числу существенных, то суды, приходя к выводу о 

несогласовании сроков, признавали такой договор строительного подряда 

незаключенным, чем стали пользоваться недобросовестные предприниматели.  

Первый шаг к решению проблемы был положен в Постановлении Президиума 

Высшего Арбитражного Суда РФ от 18 мая 2010 г. № 1404/10 где суд указал, что 

«если начальный момент периода определен указанием на действие стороны или 

иных лиц, в том числе на момент уплаты аванса, и такие действия совершены в 

разумный срок, неопределенность в определении срока производства работ 

устраняется. Следовательно, в этом случае условие о периоде выполнения работ 

должно считаться согласованным, а договор – заключенным»76. 

Далее реформа продолжалось и Президиум ВАС в п. 6 информационного 

письма77 от 25.02. 2014 № 165, сделав аналогичное пояснение о признании 

заключенным договора, в котором начальный срок поставлен в зависимость от 

действий заказчика или иных лиц, добавил возможность подрядчику отказаться от 

исполнения обязательств, если заказчик в предусмотренный договором срок или 

при его отсутствии – в разумный срок не исполнит соответствующее встречное 

обязательство. Данное право зафиксировано в ч. 2 ст. 328 ГК РФ. 

                                                           
75 Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 11.01.2002 № 66 «Обзор практики разрешения споров, 

связанных с арендой» // Вестник ВАС РФ. – 2002. – № 3. 
76 Постановление Президиума Высшего Арбитражного Суда РФ от 18 мая 2010 г. № 1404/10. – СПС «Гарант». 
77 Информационное письмо Президиума ВАС РФ от 25.02.2014 № 165 «Обзор судебной практики по спорам, 

связанным с признанием договоров незаключенными» // Вестник ВАС РФ. – № 4. – 2014. – апрель. 
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С 1 июня 2015 г. начала действовать ст. 327.1 ГК РФ устанавливающее право 

на закрепление в договоре потестативных условий, наступление которых зависит 

от воли одной из сторон сделки. Кроме того, законность включать в договор 

строительного подряда положение определяющее начало исполнения 

подрядчиком своих обязательств моментом осуществления авансового платежа со 

стороны заказчика, возникла в результате внесения дополнений в ст. 314 ГК РФ.  

В ч. 3 ст. 432 ГК РФ (включена в 2015 г.), законодатель сформулировал 

положение, устанавливающее еще одно препятствие для признания договора 

незаключенным и права такого требования.  

Так, принятие стороной исполнения обязательства в полном или частичном 

объеме, подтверждает юридическую силу заключенного договора, его 

действующий характер, т. е. своими действиями участники сделки признают факт 

согласования существенных условий, который исключает основание для 

признания договора незаключенным. Отсюда можно сделать вывод, что договор 

по своей сути, это не только текст, но и реальное (фактическое) поведение его 

участников. 

Традиционно обязательственные отношения согласно ст. 408 ГК РФ 

прекращаются в результате надлежащего исполнения. Однако в жизни нередко 

возникают ситуации, когда договор строительного подряда необходимо 

расторгнуть досрочно. Данный процесс может произойти как по соглашению 

сторон, так и в одностороннем порядке, а при возникновении разногласий между 

субъектами обязательства дело может дойти и до суда. 

В договорной практике неизбежны ситуации, когда, в силу различных причин 

и обстоятельств, между участниками сделки отпадает необходимость в 

дальнейшем сотрудничестве. Например, в результате нерационального 

увеличения сроков или, когда предмет договора теряет свою значимость, 

неисключена вероятность, что между контрагентами может возникнуть проблема 

непонимания уже на этапе выполнения работ – и наиболее приемлемый и 

правильный выход – это прекратить действие договора по обоюдному согласию.  

Расторжение договора по соглашению сторон, как правило, не порождает 

возникновение вопросов или разногласий между сторонами.  

Ст. 729 ГК РФ, регулирующая последствия прекращения договора 

строительного подряда до принятия результата работы, обращает внимание на 

следующее. 

Во-первых, заказчик имеет право (но не обязанность) на получение результата 

незавершенной работы, поскольку, подрядчик, после расторжения договора, 

теряет законное право на удержание такого имущества (Постановление ФАС 

Московского округа от 8 февраля 2007 г. № КГ–А40/12791–06 по делу № А40–

16512/06–28–158). Кроме того, передача должна быть осуществлена и потому, что 

реализация всей строительной деятельности происходит на земельном участке 

или на объекте заказчика. 

Во-вторых, подрядчику подлежит выплата компенсации понесенных затрат, но 

права на вознаграждение за неоконченную часть работы он лишается. 

В-третьих, подрядчику необходимо вернуть предоплату с учетом вычета 
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произведенных им расходов (Постановление Арбитражного суда Поволжского 

округа от 22.07. 2015 № Ф06–25396/2015 по делу № А55–23510/2014). 

Бывают ситуации, когда участники подрядных отношений в строительной 

сфере не смогли прийти к решению о расторжении по обоюдному согласию, и 

оснований, позволяющих прекратить сделку без обращения в суд, не имеется. 

Поэтому инициатору для разрешения вопроса необходимо обращаться в судебные 

органы. 

Ч. 2 ст. 450 устанавливает условия для расторжения договора по решению 

суда: 

1) наличие существенных нарушений договора контрагентом, который нанес 

другой стороне весомый ущерб, не позволяющий ей получить выгоду, 

планируемую заработать от заключения сделки; 

2) случаи, урегулированные законом или договором. 

Но перед подачей искового заявления, необходимо соблюсти порядок 

досудебного урегулирования конфликта (ч. 2 ст. 452 ГК РФ). Данное правило 

заключается в обязанности участника, инициирующего расторжение сделки, 

уведомить своего контрагента о желании и намерении прекратить действие 

договора строительного подряда и обратиться к нему с соответствующим 

предложением. Получив отказ или не дождавшись ответа в установленный срок, 

сторона-инициатор вправе обратиться в суд. 

Согласно п. 60 Постановления Пленума ВС РФ № 6, Пленума ВАС РФ № 8 от 

01.07. 1996 «спор об изменении или расторжении договора может быть 

рассмотрен судом по существу только в случае представления истцом 

доказательств, подтверждающих принятие им мер по урегулированию спора с 

ответчиком»78.  

Таким образом, необходимо обратить внимание на тот факт, что рассмотрение 

судом спора о расторжении договорных отношений будет возможным только 

после представления истцом доказательств свидетельствующих, что он 

предпринял все меры для разрешения вопроса в досудебном порядке.  

Как правило, последующими действиями субъектов обязательства после 

судебного расторжения договора будут:  

1) возврат подрядчиком ранее переданного аванса, в части неисполненных 

обязательств;  

2) возмещение клиентом расходов, понесенных другой стороной, погашение 

штрафов, если такие имели место быть.  

Последствия прекращения договора строительного подряда досрочно, во 

многом будут зависеть от условий, обозначенных в соглашении. Поэтому 

заключая договор, партнерам сделки необходимо должным образом 

проанализировать все возможные правовые последствия на случай его 

расторжения.  

Расторжение договора по воле одной из сторон договора строительного 

                                                           
78 Постановление Пленума Верховного Суда РФ № 6, Пленума ВАС РФ № 8 от 01.07.1996 (ред. от 25.12.2018) «О 

некоторых вопросах, связанных с применением части первой Гражданского кодекса Российской Федерации» // 

Российская газета. – 1996. – 13 августа. 
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подряда нередко находит отражения в практике. Односторонний отказ – это 

юридический факт, следствием которого является расторжение договора. Право 

на односторонний отказ должно содержаться либо в договоре строительного 

подряда, либо предусматриваться законом. 

Отказаться от исполнения договора законодательство позволяет заказчику в 

следующих случаях: 

1) обязательства выполняются очень медленно и не будут выполнены в срок 

(ч. 2 ст. 715 ГК РФ); 

2) ненадлежащее исполнение работы и неустранение допущенных недостатков в 

предоставленный для этого период (ч. 3 ст. 715 ГК РФ); 

3) дефекты выявленные в результате работы остались не ликвидированными или 

являются неустранимыми (ч. 3 ст. 723 ГК РФ). 

Имеется у заказчика и еще одно существенное преимущество – расторжение 

договора в любой время до момента принятия им результата работы, независимо 

от причины, которое побудило к такому решения (ст. 717 ГК РФ). Именно данная 

норма влечет возникновение множества разногласий и судебных споров между 

участниками строительных отношений. 

Однако стоит помнить, что рассматриваемая статья является диспозитивной, 

действие которой может быть исключено сторонами при заключении договора. 

На практике соглашением сторон чаще всего предусматриваются определенные 

условия, при которых возникает возможность одностороннего отказа заказчика: 

несвоевременное начало строительства, ненадлежащее качество работы, отход от 

проектной документации, нарушение сроков сдачи отдельных этапов и т. д.  

Имеющаяся у заказчика в ГК РФ привилегия носит под собой немало 

моментов, которые необходимо соблюсти, чтобы ее реализовать. Так, в норме 

сказано, что помимо права, у заказчика возникает и соответствующая обязанность 

по оплате фактически выполненных работ, и возмещению убытков, в результате 

досрочного прекращения договора.  

При расторжении договора по ст. 717 ГК РФ оплате подлежат только те 

работы, которые выполнены качественно (Постановление ФАС Уральского 

округа от 18.05. 2012 № Ф09–2780/12 по делу № А50–13103/2010). Кроме того, 

подрядчик должен сам доказать фактически выполненный объем работы. 

Практика показывает, в качестве подтверждения может использоваться: 

1) двусторонний акт приема-передачи (Определение ВАС РФ от 17.10. 2011 

№ ВАС–12818/11 по делу № А19–22614/10–38); 

2) экспертное заключение, наряду с другими доказательствами (Постановление 

Арбитражного суда Северо-Кавказского округа от 25.08. 2014 по делу № А32–

13691/2013). 

Очень часто возникают споры, связанные не с оплатой фактически 

исполненных обязательств, а с расчетом размера причитающейся компенсации и 

составляющих ее элементов. По гражданскому законодательству убытки 

включают: реальный ущерб (утрата, повреждение имущества, расходы) и 

упущенная выгода (ч. 2 ст. 15 ГК РФ). 

Законом установлены границы размера убытков: разница между ценой, 
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изначально установленной за осуществление всего комплекса работ, и ценой, 

которая была фактически выплачена в результате принятия заказчиком 

отдельного этапа работы. Данное правило действует и в случае, если реально 

понесенные подрядчиком затраты превышают размер тех максимально 

возможных выплат, которые полагаются ему по закону (Постановление 

Арбитражного суда Восточно-Сибирского округа от 12.01. 2018 № Ф02–

6210/2017, Ф02–6262/2017 по делу № А33–19711/2015, Постановление 

Арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 12.09. 2017 № Ф04–2945/2017 

по делу № А46–16628/2016). 

Нередко вопросы возникают и с возвратом, ранее выплаченного подрядчику 

аванса. Здесь суды приходят к однозначному решению, что при отказе от 

договора заказчик вправе взыскать с подрядчика неосвоенную сумму аванса 

(Определение ВАС РФ от 10.04. 2014 № ВАС–4156/14 по делу № А65–

12343/2013; Постановление Арбитражного суда Уральского округа от 29.11. 2018 

№ Ф09–7406/18 по делу № А60–72180/2017). 

Решение досрочного прекращения договорных отношений, принятое 

заказчиком, не снимает с другой стороны – подрядчика – гарантийных 

обязательств по выполненной части работы, срок которого устанавливается в 

соответствии с законодательными требованиями. 

Инициатива подрядчика выйти из договора также возможна в силу нескольких 

причин. 

1. Заказчик не заменил предоставленный им непригодный для использования в 

работе материал, оборудование и т. д. на соответствующее оборудование 

надлежащего качества (ч. 3 ст. 745 ГК РФ). 

2. Отсутствие внесенных изменений в способ выполнения работ, способных 

привести к неблагоприятному исходу (ч. 3 ст. 716 ГК РФ) (Постановление 

Арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 30.04. 2015 № Ф04–17660/15 

по делу № А70–4741/2014). 

3. Необеспечение технической документацией, непредоставление земельного 

участка, недопуск к площадке для производственных работ, а также отсутствие 

необходимых устройств и оборудования, которое не позволяет приступить к 

строительным работам, а также завершить их к согласованному сроку 

(ч. 2 ст. 719 ГК РФ) – т. е. фактическое неисполнение встречных обязательств 

(решение Арбитражного суда Республики Хакасии от 20.03. 2018 по делу № А74–

13463/2017). 

Прекращая действие договора строительного подряда, подрядчику 

необходимо помнить, что за ним сохраняется ответственность за качество той 

части или того этапа работы, которую он уже выполнил до момента выхода из 

сделки. Согласно ч. 1 ст. 713 ГК РФ наличие недостатков в исполненной части 

работы, позволяет заказчику требовать их устранение на безвозмездной основе, 

настаивать на соответствующем снижении стоимости работы либо выплате 

компенсации, в результате устранения дефектов собственными силами. 

И, как было отмечено ранее, факт разрыва отношений между субъектами 

строительного подряда, не исключает гарантийную ответственность подрядчика 
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за результат исполненного им в части обязательства (ст. 722 ГК РФ).  

Таким образом, несмотря на способ и причины изменения или досрочного 

прекращения договора строительного подряда, каждый из этих процессов 

достаточно тяжелый и включает немало законодательных тонкостей, условий и 

важных моментов, о которых стороны всегда должны помнить и следовать им 

прежде чем приступать к решительным действиям. 

 

Выводы по разделу 3 

1 Большое число споров в подрядных отношениях в строительстве 

объясняется не только наличием пробелов в законодательстве, но и тем фактом, 

что при заключении договора стороны не уделяют должного внимания его 

содержанию, согласованию всех необходимых условий, четкости и ясности их 

формулировок. 

2 Признание договора незаключенным как результат несогласования 

сторонами необходимых и установленных законодательством элементов – 

основная и наиболее частая причина возникновения строительных споров. 

3 Должный анализ и детализация существенных условий, их указание 

(фиксация) в заключаемом договоре, основательное и всестороннее 

предварительное рассмотрение содержания и объема строительных работ 

являются основой, обеспечивающей реализацию надежных и успешных 

контактов, выступают в качестве особой защиты и гарантии для участников 

подрядных обязательств в строительной сфере. 

4 Возможно, приход к единообразному применению законодательных норм 

при рассмотрении строительных споров в судебной практики, разъяснения 

вышестоящих судов помогут участникам сделки придать своим отношениям 

более надежный и стабильный характер, точнее понимать существо и значимость 

некоторых ключевых моментов, силу прав и обязанность вызванных заключением 

и исполнением договора строительного подряда. 

5 Законодательством допускается возможность изменения или расторжения 

договора строительного подряда, заключенного должным образом и признанного 

действительным, в судебном и внесудебном порядке (по соглашению сторон, 

путем одностороннего отказа). Сторонам важно помнить о важности соблюдения 

и досудебного порядка урегулирования спора.  

6 Изменение или расторжение подрядных отношений происходит путем 

составления соответствующего соглашения в той форме, в которой составлен 

основной договор. С момента заключения соглашения или с момента вступления 

в силу судебного решения (в случае обращения в суд) для сторон наступают 

соответствующие правовые последствия, содержание которых будет во многом 

определяться не столько законом, сколько условиями заключенного договора.  

7 Изменения договора строительного подряда как правило связаны с 

пересмотром технической документации, сметы, сроков. Внесение корректировок 

возможно, как по воле заказчика, так и подрядчика; через односторонний порядок 

или посредством совместного решения возникших вопросов. По общему правилу, 

при изменении договора обязательства сторон сохраняются в неизменном виде. 
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8 Процедура расторжения договора строительного подряда может проходит 

по соглашению сторон или в одностороннем порядке, а при возникновении 

разногласий между субъектами обязательства вопросы могут разрешаться и с 

помощью обращения в суд. С позиции правовых последствий все названные 

способы ведут к одному итогу – прекращение обязанности исполнять договорные 

обязательства.  
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

Строительная деятельность – это очень широкая, сложная и довольно 

интересная для правового анализа и изучения сфера материального производства. 

В процессе реализации строительства складываются разного рода отношения, в 

т. ч. и договорные, адекватное развитие которых не представляется возможным 

без соответствующего правового регулирования. 

Договор строительного подряда – это результат изменения и 

совершенствования экономической и общественной инфраструктуры, повышения 

объемов строительства и темпов его воспроизводства. 

Тот факт, что с развитием социально-экономических отношений, данный вид 

подрядного договора обрел самостоятельный статус и получил отдельное 

законодательное урегулирование (включая технические регламенты), 

подтверждает наличие у него определенной специфики и тех особенностей, 

которые следует учитывать в процессе его правоприменения. 

В рамках изученной темы были рассмотрены вопросы истории и развития 

договора строительного подряда, сформулировано его понятие, а также 

определены отличительные черты и раскрыто содержание рассматриваемого 

института. В работе проанализированы положения, касающиеся особенностей 

заключения и исполнения договора, выявлены проблемы правового 

регулирования договора, сделаны соответствующие выводы и даны рекомендации 

в рамках изученных вопросов. 

Результаты выпускной квалификационной работы имеют практическую 

значимость, могут быть использованы в научно-исследовательской деятельности, 

в учебном процессе преподавания курсов гражданского и предпринимательского 

права, при заключении и исполнении договоров строительного подряда.  
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