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Аннотация

В статье выявляется место договора строительного подряда среди иных граждан-
ско-правовых обязательств, направленных на выполнение работ. Анализируется соот-
ношение договора строительного подряда с иными подрядными обязательствами, вы-
деленными в главе 37 ГК РФ, а также с договорами на выполнение научно-исследова-
тельских, опытно-конструкторских и технологических работ. Особое внимание уделе-
но рассмотрению взаимосвязи договора строительного подряда и договора долевого
участия в строительстве недвижимости.

Вопрос о правовой природе того или иного обязательства, а также вопрос о
его месте среди иных отношений представляется одним из самых интересных в
науке гражданского права, а иногда и весьма спорным на практике, поскольку
«ряд гражданско-правовых обязательств имеет значительное число схожих
признаков, общих черт, что может привести к смешению различных по сути
правоотношений и, в конечном счете, к ошибкам в правоприменении» [1]. Ос-
новной дифференциацией договорного права, помимо выделения общей части,
является его деление на институты, регулирующие отдельные виды договоров.
Поэтому вполне понятен тот факт, что категории существа (сущности) догово-
ра (отношений), как правило, используются в качестве критерия применения
норм о том либо ином виде договора [2, с. 95].

Одной из важнейших классификаций договорных обязательств является их
разделение на обязательства, направленные на передачу имущества, на выпол-
нение работ, на оказание услуг. Учитывая отсутствие легального определения
категорий «работы» и «услуги» в ГК РФ, представляется целесообразным обра-
титься к иному отраслевому кодифицированному акту – Налоговому кодексу
РФ, согласно ст. 38 которого для целей налогообложения работой признается
деятельность, результаты которой имеют материальное выражение и могут
быть реализованы для удовлетворения потребностей организаций и (или) фи-
зических лиц, а услугой – деятельность, результаты которой не имеют матери-
ального выражения, реализуются и потребляются в процессе осуществления
этой деятельности.

При разграничении отдельных видов договоров важная роль принадлежат
понятиям типа и вида. Договорный тип выделяется либо по специфике опосре-
дуемого им материального отношения, либо по кругу юридических условий,
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объективно необходимых для образования данного договорного обязательства.
Достаточно любой из двух названных предпосылок, чтобы соответствующие
обязательства составили самостоятельный тип договора. В случаях, когда до-
говоры сходны как по лежащим в их основе материальным отношениям, так и
по существенным условиям, объективно необходимым для возникновения обя-
зательства, они соотносятся друг с другом не как типы, а как разновидности
одного и того же договорного типа. Разновидности одного договорного типа
выражают однопорядковые экономические отношения и однохарактерные пра-
вовые условия, объективно необходимые для формирования соответствующих
обязательств [3, с. 37–38].

Действующий ГК РФ договор строительного подряда рассматривает в каче-
стве разновидности такого договорного типа, как договор подряда, в отличие от
ранее действовавшего ГК РСФСР 1964 г., который в качестве самостоятельных
договорных типов предусматривал договор подряда (включавший такую разно-
видность, как договор бытового заказа) и договор подряда на капитальное строи-
тельство. Кроме того, «новый ГК РФ дифференцирует подряд по трем основным
критериям, в зависимости от: конечной цели результата работ; чьим иждивением
(трудом) исполняются работы; распределения риска между сторонами» [4].

Легальное определение договора подряда дано в ст. 702 ГК РФ, а договора
строительного подряда – в ст. 740 ГК РФ. При этом общие положения о подря-
де применяются к договору строительного подряда, если иное не установлено
нормами о последнем. Аналогичное правило применения общих норм класси-
чески установлено и для остальных видов договора подряда: бытового, для го-
сударственных нужд, а также для подряда на выполнение проектных и изыска-
тельских работ.

Интересным представляется вопрос о соотношении видов договора подря-
да не только с общими положениями, но и между собой. Следует отметить, что
именно договор строительного подряда имеет тесную связь с остальными тре-
мя подрядными договорами, которые сами по себе прямой взаимосвязи не
имеют, поскольку регулируют отношения, которые напрямую не пересекаются,
а зачастую и исключают друг друга (как, например, бытовой подряд и подряд-
ные работы для государственных или муниципальных нужд).

Основной причиной выделения в качестве отдельных видов договора бы-
тового подряда и подряда для государственных или муниципальных нужд по-
служили, в первую очередь, особенности их субъектного состава.

В бытовом подряде особенностями отмечены обе стороны договора: под-
рядчиком является предприниматель, то есть лицо (как физическое, так и юри-
дическое), осуществляющее деятельность по выполнению работ для удовле-
творения личных потребностей заказчика, которым, в свою очередь, может
быть только гражданин (хотя данное понятие, руководствуясь ч. 4 п. 1 ст. 2 ГК
РФ, следует толковать расширительно, распространяя его и на иностранных
граждан, и на лиц без гражданства – на всех физических лиц, кроме тех, кто по
смыслу п. 1. ст. 730 ГК РФ заказывает выполнение работ для своей индивиду-
альной предпринимательской деятельности). Отсюда вытекает и то, что «осо-
бенностью бытового подряда является целевая направленность результата ра-
бот, которые должны удовлетворять бытовые или другие личные потребности



ДОГОВОР СТРОИТЕЛЬНОГО ПОДРЯДА В СИСТЕМЕ ДОГОВОРОВ… 147

заказчика» [5, с. 27]. Выступление в договоре бытового подряда в качестве за-
казчика юридического лица Кодексом не предусмотрено.

Что касается специфики субъектного состава порядных работ для государ-
ственных или муниципальных нужд, то в данном случае согласно ст. 764 ГК
РФ по государственному контракту государственными заказчиками могут вы-
ступать государственные органы (федеральные или органы субъектов РФ), а
также уполномоченные ими на размещение заказов на выполнение подрядных
работ для государственных нужд получатели бюджетных средств при разме-
щении заказов на выполнение таких работ за счет бюджетных средств. По му-
ниципальному контракту, в свою очередь, муниципальными заказчиками могут
выступать органы местного самоуправления, а также уполномоченные ими на
размещение заказов на выполнение подрядных работ для муниципальных нужд
получатели бюджетных средств при размещении заказов на выполнение таких
работ за счет средств местного бюджета.

Необходимо отметить, что нормы указанной статьи недавно претерпели
определенные изменения. В первую очередь они касаются расширения субъ-
ектного состава регулируемых отношений: теперь правила § 5 главы 37 ГК РФ
распространяются не только на работы для государственных, но и для муници-
пальных нужд, следовательно, заказчиками выступают не только государст-
венные, но и муниципальные органы или уполномоченные ими лица. Кроме
того, критерий «обладания необходимыми инвестиционными ресурсами» сме-
нился привязкой к «выполнению работ за счет бюджетных средств». Подряд-
чиком по государственному или муниципальному контракту может быть юри-
дическое или физическое лицо (в прежней формулировке статья 764 говорила о
«гражданине»).

Основная специфика подряда на выполнение проектных и изыскательских
работ заключается в предмете данного обязательства – особенностях, связан-
ных с характером выполняемой деятельности, и с тем результатом, которым
данная работа должна увенчаться. Так, объектом данного правоотношения сле-
дует считать действия (работу) по разработке технической документации или
по выполнению изыскательских работ. Конечным результатом в данном случае
будет выступать готовая техническая документация и (или) документ, содер-
жащий информацию о проведенных изысканиях и об их итогах.

Легко прослеживается взаимосвязь указанных видов подряда с рассматри-
ваемым нами договором строительного подряда.

Соотношение строительного подряда с бытовым наглядно следует из п. 3
ст. 740 ГК РФ, где указано, что в случаях, когда по договору строительного
подряда выполняются работы для удовлетворения бытовых или других личных
потребностей гражданина (заказчика), к такому договору соответственно при-
меняются правила параграфа 2 главы 37 о правах заказчика по договору быто-
вого подряда. Кроме того, поскольку п. 3 ст. 730 ГК РФ предусматривает при-
менение к отношениям по договору бытового подряда законодательства о за-
щите прав потребителей, оно должно также применяться и к защите прав по-
требителей строительных работ.

Взаимосвязь договора строительного подряда с подрядом на выполнение
проектных и изыскательских работ вытекает из предмета последнего, посколь-
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ку проведение изыскания и составление технической документации (проекта
строительства) является необходимым элементом, а точнее этапом в развитии
отношений по договору строительного подряда.

Что касается соотношения с подрядными работами для государственных или
муниципальных нужд, то, полагаем, можно сказать, что государственный (му-
ниципальный) контракт на проведение связанных со строительством работ вы-
ступает частным случаем либо договора строительного подряда (при осущест-
влении собственно строительных работ), либо договора на выполнение проект-
ных и изыскательских работ, то есть соотносится с ними как частное с общим.

Кроме подряда к группе договоров, направленных на выполнение работ, Ко-
декс относит договоры на выполнение научно-исследовательских, опытно-кон-
структорских и технологических работ (НИОКР и ТР). Как отмечает Г.Н. Чер-
ничкина, указанные договоры по правовой природе относятся к договорам под-
рядного типа, так как они регулируют прежде всего выполнение работ по зада-
нию заказчика, который должен принять работу и оплатить ее, но они отлича-
ются от подрядных отношений следующим. Договоры НИОКР и ТР регулиру-
ют отношения в области создания результатов интеллектуальной деятельности,
а подрядный договор – отношения в области создания или улучшения потреби-
тельских свойств вещи. Передача результата НИОКР и ТР заказчику не исклю-
чает для исполнителя возможности использовать в будущем полученный ре-
зультат в других исследованиях, в подрядном договоре использование подряд-
чиком переданного заказчику результата работ исключено. Кроме того, при
выполнении научных исследований и конструкторских работ велик риск непо-
лучения заданного результата, чего нет в подрядных работах. Далее она пишет:
«несмотря на близость к договору подряда, договоры на выполнение НИОКР и
ТР являются самостоятельным видом договоров в гражданском праве, отлич-
ным и от других договоров на создание и использование результатов интеллек-
туальной деятельности» [6].

Согласимся, что законодатель обоснованно выделил НИОКР и ТР в от-
дельный договорный тип, а не включил в качестве параграфа в договор подря-
да. Тем не менее, нельзя недооценивать важность нормы ст. 778 ГК о примене-
нии к ним правил статей 708, 709 и 738 ГК, а также правил статей 763–768 Ко-
декса, то есть норм, регулирующих подрядные отношения.

Относительно новым для отечественной науки и практики является дого-
вор участия в долевом строительстве недвижимости (далее – долевое строи-
тельство). Представляется необходимым выявить и его соотношение с догово-
ром строительного подряда, поскольку в настоящее время именно эти два до-
говора являются основными правовыми средствами урегулирования отноше-
ний сторон в сфере создания объектов недвижимости.

Наряду с ГК РФ как основным нормативным правовым актом, регулирую-
щим имущественные отношения участников гражданского оборота, правовые
отношения юридических и физических лиц, возникающие при заключении ими
договора долевого участия в строительстве объекта недвижимого имущества,
регламентируются Законом о долевом строительстве № 214-ФЗ, который был
«принят в составе пакета законов по обеспечению рынка доступного жилья, и
направлен на законодательное урегулирование вопросов привлечения денеж-
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ных средств населения и юридических лиц для строительства многоквартир-
ных домов, а также на установление законодательных норм, направленных на
защиту участников договора долевого участия в строительстве» [7].

Принятие данного Закона имело большое социально-правовое значение,
поскольку реальные общественные отношения, подпадающие в настоящее вре-
мя под действие этого нормативного акта, существовали на практике на протя-
жении десятка лет. В отсутствие четкой правовой регламентации они регулиро-
вались непосредственно конкретными договорами, заключаемыми строитель-
ными организациями и индивидуальными предпринимателями с лицами, же-
лающими вложить денежные средства в строительство объектов недвижимости
с применением норм гражданского законодательства, регулирующих анало-
гичные общественные отношения в соответствии со ст. 6 ГК РФ, устанавли-
вающей такую возможность. И поскольку четкое нормативно-правовое регули-
рование рассматриваемых отношений до конца 2004 года отсутствовало, согла-
шениями сторон регламентировались далеко не все необходимые вопросы, и, как
правило, отсутствовал применимый к ним обычай делового оборота (а в боль-
шинстве ситуаций обычаи делового оборота были неприменимы также и пото-
му, что отношения сторон носили не предпринимательский, а, скорее, потреби-
тельский характер, что делало невозможными применение ст. 5 ГК), к таким
отношениям, если это не противоречило их существу, применялось по анало-
гии гражданское законодательство, регулирующее сходные отношения.

Проблема усиливалась тем, что специфика отношений по долевому строи-
тельству недвижимости препятствовала однозначному ответу на вопрос, нормы
законодательства о каком или о каких видах договора следует применять к
данным отношениям. Поэтому большое значение приобрела сложившаяся су-
дебная практика по рассмотрению споров, возникающих из договоров на уча-
стие в строительстве (см. [8], а также, например, [9–12] и др. ), хотя суды по-
разному подходили к вопросу о том, каким законом следовало руководство-
ваться при рассмотрении споров, вытекавших из договоров долевого участия в
строительстве многоквартирных жилых домов [13, с. 27]. Попытки определить
правовую природу исследуемых отношений предпринимались и на уровне ис-
полнительных органов в подзаконных актах [14–16]. Не обошли вниманием
вопрос о правовой природе отношений по долевому участию в строительстве и
в юридической литературе (см., например, [17, с. 299; 18–20] и др.).

По мнению руководства Департамента налоговой политики, заключение
договоров на долевое участие в строительстве жилья вытекало из положений
Федерального закона «О товариществах собственников жилья» [21] и положе-
ний ГК о простом товариществе (см. [22]). Письмом Пенсионного фонда РФ от
1 октября 2001 г. также предлагалось квалифицировать договор долевого уча-
стия в строительстве как договор простого товарищества [23].

Ю.В. Романец, классифицируя договоры по признаку направленности, вы-
деляет договоры, в которых интересы сторон противоположны, и гражданские
общецелевые обязательства, ярким примером которых выступает договор про-
стого товарищества, поскольку его квалифицирующими признаками являются
соединение вкладов и совместная деятельность для достижения общей цели.
Договор долевого участия в строительстве, весьма распространенный в совре-



Ю.А. СЕРКОВА150

менной юридической практике, заключается как соглашение, согласно которо-
му одно лицо (дольщик) обязуется внести определенный имущественный взнос
(в виде денег, иного имущества, выполнения подрядных работ и т. п.), за что по
окончании строительства дома получает обусловленное количество жилой или
нежилой площади. Цель данного правоотношения выражается в создании и
получении в собственность объекта недвижимости. Договором долевого уча-
стия может быть как общецелевое обязательство простого товарищества, так и
правоотношение со встречной направленностью интересов сторон [24, с. 101].

Основываясь на классификации договоров по направленности обязательст-
ва, А.Г. Щербинин отнес договор долевого участия граждан в строительстве
жилья для личных нужд к группе договоров, направленных на передачу иму-
щества в собственность для использования в непредпринимательских целях
(см. [25, с. 54]). Н. Марьянкова, анализируя договор долевого участия в строи-
тельстве, подчеркивает, что «преобладающей чертой данного договора являет-
ся обменный, встречный характер, дольщик как бы выступает в роли покупате-
ля профинансированной им доли. Однако рассматривать договор долевого уча-
стия в строительстве как разновидность договора купли-продажи нельзя» [26].

Особо проанализируем вопрос о непосредственном отождествлении дого-
вора строительного подряда и договора долевого строительства. Б.В. Муравьев
пишет: «На практике возникает вопрос о том, нельзя ли рассматривать договор
между инвестором и инвестиционной компанией как обычный договор строи-
тельного подряда, в котором инвестор является заказчиком, а инвестиционная
компания генеральным подрядчиком. В соответствии с таким договором инве-
стор дает инвестиционной компании задание построить объект недвижимости
в целом, передав заказчику часть этого объекта, и уплачивает инвестиционной
компании цену строительства части объекта недвижимости. Инвестиционная
компания ведет строительство всего объекта, обеспечивая при этом оформле-
ние на свое имя права пользования земельным участком, разрешения на строи-
тельство, привлекая при необходимости субподрядчиков. Она сдает объект го-
сударственной комиссии и в дальнейшем передает право собственности на
объект недвижимости инвесторам. Условия существующих в практике догово-
ров между инвесторами и инвестиционными компаниями не исключают их
квалификацию как договоров строительного подряда» [27].

В Письме от 1 августа 2005 г. о правовых основаниях защиты прав потре-
бителей в сфере долевого строительства жилья (см. [28]) отражена правовая
позиция Федеральной службы по надзору в сфере защиты прав потребителей и
благополучия человека в отношении правовой природы договора долевого уча-
стия в строительстве. В частности, указано, что договоры, заключаемые между
гражданами с одной стороны и строительными организациями-застройщиками
с другой, предметом которых является строительство конкретных объектов не-
движимости (в том числе жилых помещений – квартир в многоквартирных жи-
лых домах), по своему содержанию (в подавляющем большинстве случаев) яв-
ляются гражданско-правовыми договорами строительного подряда, по которым
подрядчик обязуется в установленный договором строк построить по заданию
заказчика в лице гражданина определенный объект недвижимости, а заказчик
обязуется принять результат работы, оплатив обусловленную договором цену.
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Целесообразно рассмотреть и проанализированный А.Е. Коленовой случай:
по договору дольщик обязан провести отделочные работы в построенном по-
мещении до приемки здания в эксплуатацию. Она указала, что участие в доле-
вом строительстве регулируется Законом о долевом строительстве, «однако
условие о проведении отделочных работ в построенном помещении не входит в
типовой вариант договора об участии в долевом строительстве. Порядок вы-
полнения таких работ регулируется положениями главы 37 ГК РФ» [29]. Пред-
ставляется, что в данном случае между сторонами был заключен смешанный
договор, сочетающий элементы договоров подряда и долевого строительства.
При этом одна сторона совмещает функции заказчика в подрядных отношениях
и застройщика в долевом строительстве, а другая – соответственно – подрядчи-
ка и дольщика.

Полагаем, в целом необходимо различать рассматриваемые договоры в за-
висимости от конституирующих обязанностей сторон, указанных в самих оп-
ределениях договора.

Статья 4 Закона № 214-ФЗ определяет договор участия в долевом строи-
тельстве как договор, по которому одна сторона (застройщик) обязуется в пре-
дусмотренный договором срок своими силами и (или) с привлечением других
лиц построить (создать) многоквартирный дом и (или) иной объект недвижи-
мости и после получения разрешения на ввод в эксплуатацию этих объектов
передать соответствующий объект долевого строительства участнику долевого
строительства, а другая сторона (участник долевого строительства) обязуется
уплатить обусловленную договором цену и принять объект долевого строи-
тельства при наличии разрешения на ввод в эксплуатацию многоквартирного
дома и (или) иного объекта недвижимости.

По договору подряда одна сторона (подрядчик) обязуется выполнить по
заданию другой стороны (заказчика) определенную работу и сдать ее результат
заказчику, а заказчик обязуется принять результат работы и оплатить его (п. 1
ст. 702); а по договору строительного подряда подрядчик обязуется в установ-
ленный договором срок построить по заданию заказчика определенный объект
либо выполнить иные строительные работы, а заказчик обязуется создать под-
рядчику необходимые условия для выполнения работ, принять их результат и
уплатить обусловленную цену (п. 1 ст. 740 ГК).

На основе анализа приведенных определений можно сделать следующие
выводы. Во-первых, данные договоры можно охарактеризовать как консенсу-
альные, возмездные, взаимообязывающие, двусторонние. Во-вторых, в договоре
участия в долевом строительстве одна сторона (застройщик) обязуется в преду-
смотренный договором срок (1) своими силами и/или с привлечением других
лиц построить (создать) многоквартирный дом и/или иной объект недвижимо-
сти и (2) после получения разрешения на ввод в эксплуатацию этих объектов
передать соответствующий объект долевого строительства другой стороне. По
договору подряда одна сторона (подрядчик) обязуется (1) выполнить по зада-
нию другой стороны определенную работу и (2) сдать ее результат заказчику.
Особенностью договора строительного подряда выступает то, что одна сторона
(подрядчик) обязуется по заданию заказчика выполнить строительные работы в
установленный договором срок. Сразу отметим, что срок является существен-
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ным условием как для договора подряда, так и для договора участия в долевом
строительстве. Таким образом, по обязанностям «одной стороны» договор уча-
стия в долевом строительстве весьма близок подрядным договорам, то есть до-
говорам на выполнение работ, так как по его условиям застройщик должен по-
строить (создать) объект, вещь, то есть выполнить работу, результат которой
он затем также обязан передать (сдать) другой стороне договора. Что касается
обязанностей другой стороны в рассматриваемых договорах, то в договоре уча-
стия в долевом строительстве она обязуется (1) уплатить обусловленную дого-
вором цену и (2) принять объект долевого строительства при наличии разреше-
ния на ввод в эксплуатацию многоквартирного дома и/или иного объекта не-
движимости; согласно договору подряда – (1) принять результат работы и (2)
оплатить его; по договору строительного подряда – (1) создать подрядчику не-
обходимые условия для выполнения работ, (2) принять их результат и (3) упла-
тить обусловленную цену.

В юридической литературе традиционно договор подряда вообще, а также
договор строительного подряда как один из его видов относятся к договорам,
направленным на выполнение работ. Основываясь на проделанном анализе,
можно сделать вывод, что договор участия в долевом строительстве следует
рассматривать как договор, родственный договору (строительного) подряда,
направленный на выполнение работ.

Кроме того, соотнося договор участия в долевом строительстве с договором
строительного подряда, необходимо подчеркнуть следующее. Договор строи-
тельного подряда отличает от договора долевого строительства то, что заказчик
обязан создать подрядчику необходимые условия для выполнения работ, а на
участника долевого строительства подобной обязанности не возложено. Что
касается того, что в подрядных отношениях подрядчик действует «по заданию
заказчика», отметим, что данное условие для долевого строительства не явля-
ется конституирующим, законодательно зафиксированным, однако на практике
нередки случаи, когда застройщик осуществляет строительство конкретного
объекта (офиса, квартиры), учитывая пожелания участника долевого строи-
тельства, разрабатывает индивидуальную планировку объекта, который подле-
жит передаче именно этому участнику долевого строительства. Хотя в целом
строительство объекта недвижимости осуществляется не по инициативе любого
(каждого) участника долевого строительства и не по его заказу, поэтому «ин-
дивидуальный подход» можно реализовать только в отношении конкретного
офиса или квартиры, а не в отношении всего объекта строительства.

Таким образом, прослеживается тесная взаимосвязь меду договорами до-
левого участия в строительстве и договором строительного подряда как по
правовой природе (договоры на выполнение работ), так и по способам реализа-
ции интересов сторон.



ДОГОВОР СТРОИТЕЛЬНОГО ПОДРЯДА В СИСТЕМЕ ДОГОВОРОВ… 153

Summary

J.A. Serkova. Construction contract in the system of work contracts.
The article reveals the position of construction contract among other civil obligations di-

rected at execution of work. The correlation is analyzed between construction contract and
other contractual obligations outlined in Chapter 37, Civil Code of Russian Federation, as
well as with contracts on execution of research, development and technical activities. Special
attention is given to the interrelationship between construction contract and the contract on
equity participation in the construction of real estate.
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