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ДОГОВОР СТРОИТЕЛЬНОГО ПОДРЯДА. 
РИСКИ И СПОРЫ

Строительные споры тра-
диционно составляют 
значительную часть дел, 
рассматриваемых россий-
скими арбитражными су-
дами. В основном такие 
споры касаются оплаты 
выполненных подрядчи-
ком работ, претензий за-
казчика относительно их 
качества или сроков вы-
полнения. Судебная прак-
тика по строительным спо-
рам достаточно обширна, 
однако растущее количе-
ство рассматриваемых су-
дами дел свидетельствует 
о том, что при заключе-
нии и исполнении догово-
ров на выполнение работ 
стороны не в полной мере 
учитывают возможные 
правовые риски.

Николай АНДРИАНОВ,  

партнер, Адвокатское бюро 

«Эксиора»,  

г. Москва

Цена договора подряда
Российское законодательство 
не относит цену к существен-
ным условиям договора подря-
да. Если при заключении до-
говора стороны не согласова-
ли цену, оплата, в соответствии 
с п. 3 ст. 424 ГК РФ, должна 
производиться по цене, кото-
рая при сравнимых обстоятель-
ствах обычно взимается за ана-
логичные работы. Если цена до-
говора согласована, в силу п. 1  
ст. 424 ГК РФ оплата должна 
производиться по этой цене. 

Согласно п. 3 ст. 709 ГК РФ 
цена работы может быть опре-
делена путем составления 
сметы. В случае, когда работа 
выполняется в соответствии со 
сметой, составленной подряд-
чиком, смета приобретает силу 
и становится частью договора 
подряда с момента подтвержде-
ния ее заказчиком. Смета пред-
ставляет собой расчет (кальку-
ляцию) цены договора с рас-
шифровкой стоимости отдель-
ных видов работ, используемых 
при выполнении работ матери-
алов и оборудования, а также 
иных затрат. 

В соответствии с п. 4 ст. 709 
ГК РФ цена работы (смета) 
может быть приблизительной 
или твердой. При отсутствии 
других указаний в договоре 
подряда цена работы считается 
твердой.

Правовое значение условия 
договора подряда о твердой 
цене раскрывается в п. 6 ст. 709 
ГК РФ, согласно которому под-
рядчик не вправе требовать уве-
личения твердой цены, а заказ-
чик ее уменьшения, в том числе 
в случае, когда в момент заклю-
чения договора подряда исклю-
чалась возможность предусмо-
треть полный объем подлежа-
щих выполнению работ или не-
обходимых для этого расходов. 
Исключение составляют случаи 
существенного возрастания сто-
имости материалов и оборудо-
вания, предоставленных под-
рядчиком, а также оказываемых 
ему третьими лицами услуг, ко-
торые нельзя было предусмо-
треть при заключении договора, 
когда подрядчик, в силу абз. 2 
п. 6 ст. 709 ГК РФ, имеет право 
требовать увеличения установ-
ленной цены, а при отказе за-
казчика выполнить это требова-
ние – расторжения договора в 
соответствии со ст. 451 ГК РФ. 

Таким образом, основная 
цель твердой цены состоит в 
том, чтобы защитить заказчи-
ка от рисков возможного удо-
рожания строительства, связан-
ного, в частности, с увеличени-
ем объема подлежащих выпол-
нению работ. То есть твердая 
цена по смыслу п. 6 ст. 709  
ГК РФ подлежит оплате заказ-
чиком за результат работ в 
целом, безотносительно к тому, 
какой объем работ для достиже-
ния этого результата (включая 
дополнительные работы) при-
шлось выполнить подрядчику. 
Дополнительные издержки под-
рядчика, связанные с не учтен-
ным при заключении догово-
ра увеличением объема работ, 
в этом случае покрываются за 
счет его вознаграждения (п. 2 
ст. 709 ГК РФ). 

Если договор заключен на ус-
ловиях приблизительной цены, 

подрядчик, в соответствии с  
п. 5 ст. 709 ГК РФ, обязан сво-
евременно предупреждать за-
казчика о возникшей необхо-
димости в проведении допол-
нительных работ, влекущих за 
собой существенное превыше-
ние определенной приблизи-
тельно цены работ. Если заказ-
чик не согласен с таким удо-
рожанием, п. 5 ст. 709 ГК РФ 
предоставляет ему право от-
казаться от договора, оплатив 
подрядчику стоимость фактиче-
ски выполненных работ. 

Если подрядчик своевремен-
но не предупредил заказчика 
о необходимости превышения 
определенной приблизительно 
при заключении договора цены 
работы, он в силу абз. 2 п. 5  
ст. 709 ГК РФ обязан выполнить 
договор (то есть сдать заказчи-
ку результат работы, характе-
ристики которого были согла-
сованы при заключении догово-
ра), сохраняя право на оплату 
работы по изначально опреде-
ленной в договоре цене. 

Очевидно, что, заключая до-
говор на условиях твердой 
цены, подрядчик принимает на 
себя риски, связанные с воз-
можным удорожанием строи-
тельства вследствие того, что 
фактический объем выпол-
ненных работ окажется боль-
ше того, который учитывал-
ся при заключении договора. 
В связи с этим в цене договора 
при его заключении, как прави-
ло, предусматривается резерв 
средств на непредвиденные ра-
боты и затраты. 

Принятие подрядчиком ри-
сков, связанных с возможным 
удорожанием строительства, 
при заключении договора на ус-
ловиях твердой цены компен-
сируется отсутствием у заказ-
чика в силу абз. 2 п. 6 ст. 709  
ГК РФ права требовать уменьше-
ния цены договора, когда объем 
фактически выполненных работ 
оказался меньше того, который 
учитывался при заключении до-
говора. В этих случаях возна-
граждение подрядчика за вы-
полнение работ окажется боль-
ше за счет сокращения издер-
жек (п. 2 ст. 709 ГК РФ).

Вместе с тем в судебной прак-
тике все не так однозначно.  
В 2014 году Президиум ВАС РФ 
принял два постановления (от 
13.05.2014 № 19371/13 и от 
22.04.2014 № 19891/13), сфор-
мулировав в них правовую по-
зицию, согласно которой цена 
договора подряда определяется 
применительно к согласованно-
му в нем объему работ, в связи 

с чем уменьшение объема работ 
влечет соразмерное уменьше-
ние цены договора. Другими 
словами, если по договору, за-
ключенному на условиях твер-
дой цены, объем выполненных 
подрядчиком работ оказался 
меньше в сравнении с тем, ко-
торый учитывался при заклю-
чении договора, подрядчик 
вправе претендовать на оплату 
лишь стоимости фактически вы-
полненных работ. Иной подход, 
по мнению Президиума ВАС РФ, 
противоречит принципам воз-
мездности гражданско-право-
вых договоров и нарушает ба-
ланс прав и интересов сторон. 

Несмотря на то что оба поста-
новления были приняты Прези-
диумом ВАС РФ по спорам, воз-
никшим из государственных 
контрактов, эти правовые пози-
ции могут применяться судами 
и при разрешении сугубо ком-
мерческих споров.

Приемка и оплата 
выполненных работ
Согласно разъяснениям, со-
держащимся в п. 8 Информа-
ционного письма Президиу-
ма ВАС РФ от 24.01.2000 № 51, 
основанием для возникнове-
ния обязанности заказчика по 
оплате выполненных работ яв-
ляется факт сдачи их резуль-
тата подрядчиком. Впослед-
ствии Президиум ВАС РФ неод-
нократно подтверждал данный 
вывод (постановления Прези-
диума ВАС РФ от 09.03.2011 
№ 13765/10, от 27.07.2011 
№ 2918/11, от 23.07.2013 № 
4030/13), отмечая, что риски 
неисполнения обязанности по 
организации и осуществлению 
приемки результата работ по 
умолчанию несет заказчик (По-
становление Президиума ВАС 
РФ от 03.12.2013 № 10147/13).

В соответствии с п. 1 ст. 753 
ГК РФ заказчик, получивший 
сообщение подрядчика о готов-
ности к сдаче результата вы-
полненных по договору строи-
тельного подряда работ либо, 
если это предусмотрено догово-
ром, выполненного этапа работ, 
обязан немедленно приступить 
к его приемке. 

Из пункта 2 ст. 753 ГК РФ сле-
дует, что заказчик организует и 
осуществляет приемку резуль-
тата работ за свой счет, если 
иное не предусмотрено догово-
ром строительного подряда.

Согласно п. 4 ст. 753 ГК РФ 
сдача результата работ подряд-
чиком и приемка его заказчи-
ком оформляются актом, подпи-
санным обеими сторонами. 

Президиум ВАС РФ в Поста-
новлении от 09.10.2012 № 
5150/12 указал, что акт сдачи-
приемки выполненных работ 
является доказательством 
факта сдачи подрядчиком за-
казчику результата выполнен-
ных работ. 

Верховный Суд в Определе-
нии от 29.06.2015 № 303-ЭС15-
369 отметил, что в силу ст. 65 
АПК РФ обязанность докумен-
тально подтвердить факт выпол-
нения и сдачи результата работ 
возлагается на подрядчика. 

В развитие этой позиции в 
Определении от 24.08.2015  
№ 302-ЭС15-8288 Верховный 
Суд разъяснил, что подрядчик, 
требующий взыскания с заказ-
чика долга по оплате выпол-
ненных работ, в подтверждение 
исполнения принятых на себя 
обязательств должен предста-
вить суду доказательства уве-
домления заказчика о готовно-
сти сдать результат выполнен-
ных работ, а также акт приема-
передачи выполненных работ, 
а в Определении от 09.02.2015 
№ 309-ЭС14-1949 указал, что 
факт сдачи подрядчиком ре-
зультата выполненных работ 
должен подтверждаться именно 
актом сдачи-приемки, отклонив 
в качестве доказательства акт 
проверки исполнения контрак-
та, не являющийся актом сдачи-
приемки выполненных работ в 
смысле ст. 720, 753 ГК РФ.

Нередко заказчики, выявив-
шие в ходе приемки работ недо-
статки, ссылаются на них и от-
казываются от подписания акта 
приемки, полагая, что до при-
емки ими результата работ под-
рядчик не вправе требовать их 
оплаты. Однако это далеко не 
так. 

Согласно п. 6 ст. 753 ГК РФ 
заказчик вправе отказаться от 
приемки результата выполнен-
ных подрядчиком работ толь-
ко в том случае, если выявлен-
ные им недостатки исключают 
возможность использования ре-
зультата работ для предусмо-
тренной договором цели и явля-
ются неустранимыми. 

В соответствии с правовой 
позицией, сформулированной в 
Постановлении Президиума ВАС 
РФ от 27.03.2012 № 12888/11, 
факт наличия некоторых недо-
статков в выполненных работах 
не может являться безусловным 
основанием для отказа от их 
приемки и оплаты.

Аналогичная позиция сфор-
мулирована в Определении ВС 
РФ от 27.08.2015 № 305-ЭС15-
6882, из которого следует, что 

при наличии недостатков, ко-
торые не исключают возмож-
ности использования резуль-
тата работ для предусмотрен-
ной договором цели или явля-
ются устранимыми, заказчик 
не вправе отказываться от при-
емки выполненных работ, а 
может предъявить подрядчи-
ку требования, основанные на 
п. 1 ст. 723 ГК РФ (об устра-
нении недостатков, о сораз-
мерном уменьшении цены до-
говора или возмещении расхо-
дов на устранение недостатков, 
если договором предусмотрено 
право заказчика самостоятель-
но устранять недостатки выпол-
ненных работ). 

Что касается подрядчика, то 
ему совершенно необязательно 
добиваться приемки заказчиком 
результата выполненных работ, 
поскольку п. 4 ст. 753 ГК РФ до-
пускает возможность взыска-
ния стоимости работ на основа-
нии составленного подрядчиком 
одностороннего акта. Заказчик 
же, отказавшийся от подписа-
ния акта (соответственно и от 
приемки работ), должен будет 
доказывать обоснованность та-
кого отказа. 

Сроки выполнения 
работ
Еще одна категория строитель-
ных споров – это споры о сро-
ках выполнения работ. Соглас-
но п. 1 ст. 708 ГК РФ подрядчик 
несет перед заказчиком ответ-
ственность за нарушение как 
начального и конечного, так и 
промежуточных сроков выпол-
нения работ. Обычно в качестве 
ответственности за просрочку 
стороны устанавливают в дого-
воре неустойку. Однако, если 
подрядчик не приступает сво-
евременно к исполнению дого-
вора или выполняет работу на-
столько медленно, что оконча-
ние ее к сроку становится явно 
невозможным, заказчик, в со-
ответствии с п. 2 ст. 715 ГК РФ, 
вправе отказаться от испол-
нения договора и потребовать 
возмещения убытков. 

В Постановлении от 11.06.2013 
№ 1396/12 Президиум ВАС РФ 
подтвердил право сторон по до-
говору подряда устанавли-
вать для подрядчика неустойку 
(штраф) на случай односторонне-
го отказа заказчика от договора 
по основаниям, предусмотренным 
ст. 715 ГК РФ, а в Постановлении 
от 01.12.2011 № 10406/11 обра-
тил внимание на то, что в связи с 
односторонним отказом заказчи-
ка от договора у подрядчика от-
падают основания для удержания 

ранее выплаченного ему аванса, 
который согласно п. 1 ст. 1102  
ГК РФ подлежит возврату заказ-
чику.

Нередко в спорах о сроках 
выполнения работ подрядчики 
ссылаются на то, что просроч-
ка вызвана обстоятельствами, 
за которые отвечает заказчик: 
несвоевременное предоставле-
ние площадки для строитель-
ства, технической документа-
ции и т. п. Но далеко не всегда 
это может служить основанием 
для освобождения подрядчика 
от ответственности за наруше-
ние сроков. 

В соответствии с п. 1 ст. 716 
ГК РФ подрядчик обязан не-
замедлительно уведомить за-
казчика о любых обстоятель-
ствах, которые создают невоз-
можность завершения работы в 
срок. При неисполнении данной 
обязанности подрядчик лишает-
ся права ссылаться на соответ-
ствующие обстоятельства как 
на основание для освобождения 
ответственности за просрочку. 

На необходимость оценки су-
дами того обстоятельства, что 
подрядчик, в соответствии с по-
ложениями ст. 716 ГК РФ, пред-
упреждал заказчика о невоз-
можности выполнения работ в 
установленные сроки, Прези-
диум ВАС РФ обращал внимание 
в Постановлении от 22.10.2013 
№ 6373/13. 

Аналогичная позиция сфор-
мулирована в Определении ВС 
РФ от 18.08.2015 № 305-ЭС14-
8022, из которого следует, 
что, для того чтобы отказаться 
от договора на основании п. 2  
ст. 715 ГК РФ в связи с ненад-
лежащим исполнением подряд-
чиком его обязанностей, заказ-
чик должен провести проверку 
работ и доказать, что при дан-
ном темпе выполнения работ 
их сроки будут нарушены.  
В этом же Определении колле-
гия судей отметила, что немо-
тивированный отказ заказчи-
ка от подписания акта прием-
ки выполненных работ не дает 
ему права ссылаться на то, что 
работы не были приняты, и от-
казываться от договора в связи 
с ненадлежащим исполнением 
подрядчиком возложенных на 
него обязанностей. 

В Постановлении от 
23.09.2008 № 5103/08 Прези-
диум ВАС РФ отметил, что, если 
подрядчик своевременно при-
ступил к строительству и вел 
его нормальными темпами (под-
тверждением чему может слу-
чить определенный по результа-
там судебной экспертизы объем 
выполненных работ), а затем 
приостановил и не смог продол-
жить строительство по причине 
необоснованных действий за-
казчика, предусмотренные ст. 
715 ГК РФ основания для одно-
стороннего отказа заказчика от 
договора отсутствуют. Однако 
односторонний отказ заказчи-
ка от договора в отсутствие ос-
нований, предусмотренных ст. 
715 ГК РФ, тем не менее влечет 
прекращение договора, но по 
основаниям и с последствиями, 
предусмотренными ст. 717 ГК 
РФ (в этом случае заказчик, от-
казавшийся от договора подря-
да, обязан оплатить подрядчику 
выполненные работы, а также 
возместить убытки, причинен-
ные прекращением договора, в 
пределах разницы между ценой, 
определенной за всю работу, и 
частью цены, выплаченной за 
выполненную работу).   


