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АННОТАЦИЯ
Научная работа выполнена на тему: «Договор строительного подряда», состоит из введения, трех глав основного текста, заключения, общим количеством 102 страницы, и списка литературы, включающего 76 наименований.
Во введении раскрыта актуальность темы исследования, определена цель исследования и сформулированы основные задачи.

В первой главе рассмотрены основные положения договора строительного подряда. Вторая глава посвящена правовому регулированию условий договора строительного подряда. Изучены условия осуществления договора строительного подряда и ответственность сторон. В третьей главе изучены такие вопросы как: осуществление исполнения прав и обязанностей сторон по договору подряда, а также проблемы изменения и расторжения договора строительного подряда. 
В заключении научной работы отражены решения задач, поставленных во введении.

ОГЛАВЛЕНИЕ
	Введение……………………………………………………………………………..
	8

	Глава 1 Основные положения договора строительного подряда……………….
	10

	1.1 Правовое регулирование договора строительного подряда…………………
	10

	1.2 Понятие и виды договора строительного подряда …………………………..
	15

	Глава 2 Правовое регулирование условий договора строительного подряда ….
	20

	2.1 Существенные условия договора строительного подряда …………………..
	20

	2.2 Ответственность сторон по договору строительного подряда ……………...
	28

	2.3 Иные условия договора строительного подряда и их особенности…………
	45

	Глава 3 Проблемы исполнения, изменения и расторжения договора строительного подряда……………………………………………………………..
	59

	3.1 Исполнение прав и обязанностей сторон по договору строительного подряда ………………………………………………………………………….......
	59

	3.2 Проблемы изменения и расторжения договора строительного подряда………………………………………………………………………………
	77

	Заключение…………………………………………………………………………..
	88

	Список литературы………………………………………………………………….
	94

	
	


ВВЕДЕНИЕ
Актуальность данной научной работы заключается в том, что в жизни современного общества России строительная деятельность стремительно расширяется и процветает, а количество строительных фирм неуклонно растет. И соответственно, особое место в строительной деятельности любой организации занимает договор. Одним из многих гражданско-правовых договоров, которые часто заключаются предприятиями, учреждениями и организациями всех форм собственности, являются договоры строительного подряда. Обширной областью применения договора строительного подряда является продолжающий устойчиво развиваться рынок жилищного строительства. 
Договор строительного подряда – это один из наиболее распространенных на практике видов договора подряда. Данный вид договора обладает родовыми признаками подряда. Эти признаки закреплены в п. 1 ст. 721 Гражданского кодекса Российской Федерации (далее – ГК РФ). Основной признак, по которому выделяется договор строительного подряда и с которым связан его специальный правовой режим, закреплен в § 3 гл. 37 ГК РФ - особый характер выполняемых работ и их результат.
Строительные отношения имеют свою особую специфику, т.к. от того, как будут распределены права и обязанности сторон, зависит успешное завершение работы. Ошибки и упущения сторон при оформлении договорных отношений влекут убытки. Юридическому отделу организации необходимо внимательно и скрупулёзно отнестись к составлению и согласованию такого вида договоров. 
Исходя из вышесказанного, научная работа на тему «Договор строительного подряда», является одной из самых актуальных на сегодняшний день. 

Объектом исследования научной работы являются общественные отношения, связанные с правовым регулированием прав и обязанностей сторон договора строительного подряда при его заключении, изменении, исполнении и расторжении.

Предметом исследования являются нормативные правовые акты, регулирующие вопросы заключения, изменения, исполнения и расторжения договора строительного подряда, а также устанавливающие ответственность сторон за неисполнение и нарушение его условий. 

Целью исследования научной работы является изучение и анализ структуры и правового регулирования договора строительного подряда, а также исследование проблемных вопросов изменения и расторжения договора строительного подряда.

Для достижения цели необходимо выполнение ряда задач: 

· рассмотреть нормативную базу регулирования договора строительного подряда;

· раскрыть понятие и сущность договора строительного подряда;

· проанализировать предпосылки и порядок заключения договора строительного подряда;

· всесторонне охарактеризовать существенные условия договора строительного подряда и их правовое регулирование;

· изучить все права и обязанности сторон при исполнении договора строительного подряда;

· изучить проблемы изменения и расторжения договора строительного подряда.

Теоретическую основу научной работы составили исследования: В.В. Витрянского, В.И. Авиловой, М.М. Агаркова, С.С. Алексеева, Н.А. Баринова, А.П. Овечкина, М.И. Брагинского и многих других, в которых предприняты попытки исследования и анализа действующего законодательства в сфере подрядных отношений в строительстве.

Нормативную основу исследования составили: Гражданский кодекс Российской Федерации, Градостроительный кодекс Российской Федерации (далее – ГрК РФ), Федеральный закон «Об архитектурной деятельности в Российской Федерации», нормативные правовые акты, регулирующие отношения в сфере строительства, а также работы ученых, исследовавших правовое регулирование договора строительного подряда.

Эмпирическую основу исследования составила научная и методическая литература, а также нормативные акты, отражающие правовое регулирование договорных отношений в сфере строительства.

Методологическую основу научной работы составили такие методы исследования как:

· эмпирический, выражающийся в изучении литературы и нормативных правовых актов, посвященных правовому регулированию отношений по договору строительного подряда;  

· теоретический, выражающийся в анализе изученного теоретического материала и его логическом построении в соответствии со структурой работы; 

· исторический, заключающийся в изучении становления института договора строительного подряда как самостоятельного вида договора;  

· метод сравнительного анализа, используемый при анализе и сопоставлении нормативных правовых актов и их применения;  

· метод комплексного анализа, применяемый при рассмотрении общих вопросов правового режима договора строительного подряда по российскому законодательству
Научная работа состоит из введения, трех глав основного текста, заключения и списка литературы.
ГЛАВА 1 ОСНОВНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ ДОГОВОРА СТРОИТЕЛЬНОГО ПОДРЯДА

1.1 Правовое регулирование договора строительного подряда
Правовое регулирование вопросов, связанных с договором строительного подряда, включает в себя следующую нормативную базу: федеральные законы, государственные стандарты (далее – ГОСТ), подзаконные нормативные акты, ведомственные и отраслевые приказы, инструкции и положения, отраслевые стандарты (далее – ОСТ), строительные нормы и правила (далее – СНиП). Органы, занимающиеся нормотворчеством в этой области: Государственная Дума, Правительство, разнообразные министерства (финансов, строительства, по налогам и сборам и т.д.). Следует отметить, что особенностью правового регулирования отношений договора строительного подряда является обязательное наличие двух видов нормативных актов – нормативно-правовых и нормативно-технических.

Нормативно-технические акты составляются и утверждаются специализированными министерствами и ведомствами: Федеральное агентство по строительству и жилищно-коммунальному хозяйству (далее – Госстрой) и Федеральная служба государственной статистики (далее - Росстат). Среди таких нормативно-технических актов стоит отметить СНиПы.  Содержание данных документов определяет организационные, методические, технические и иные требования по строительным, изыскательским и проектным работам. Эти документы подлежат обязательной государственной регистрации в Министерстве Юстиции Российской Федерации.  Договоры строительного подряда заключаются на строительство, реконструкцию или капитальный ремонт предприятий, зданий (в том числе жилых домов), сооружений или иных объектов, а также на выполнение монтажных, пусконаладочных и иных неразрывно связанных со строящимся объектом работ. С принятием второй части ГК РФ создана, в сущности, новая правовая база отношений в области капитального строительства.

Основное ядро действующего законодательства в капитальном строительстве составляют правила, закрепленные гл. 37 ГК РФ. Принципиально новым моментом является то, что в рассматриваемой сфере действует подавляющее большинство общих норм о договорах подряда. В то же время многие правила, которые раньше применялись в основном лишь в области капитального строительства, например, о системе генерального подряда, приобрели значение общих норм, а другие вопросы, например, о риске случайной гибели предметов подряда, которые применительно к обычному подряду и подряду на капитальное строительство прежде решались по-разному, сейчас регулируются одинаково
. 
Наряду с общими правилами о договорах подряда отношения в области капитального строительства регулируются нормами параграфа 3 гл. 37 ГК РФ, специально рассчитанными на строительный подряд. Характеризуя правила, содержащиеся в данном параграфе, можно отметить два момента: Во-первых, с принятием второй части ГК РФ гражданско-правовое регулирование отношений в такой важной отрасли хозяйственной деятельности, как капитальное строительство, впервые обеспечено на законодательном уровне. Хотя ГК РСФСР 1964 года и содержал специальную главу о подряде на капитальное строительство, ее нормы носили самый общий характер и не играли существенной роли на практике.  Основным источником правового регулирования традиционно были «Правила о договорах подряда на капитальное строительство», утверждавшиеся на правительственном уровне, Советом Министров - Правительства Российской Федерации.
 Действующий ГК РФ существование подобного акта, равно как и принятие специального закона о строительном подряде, не предусматривает и исходит из того, что закрепленные им правила являются достаточной правовой базой для регулирования отношений в рассматриваемой области.
 В соответствии с ГК РФ должен быть принят специальный закон о подряде для государственных нужд. Во-вторых, содержащиеся в ГК РФ нормы о строительном подряде отражают лишь специфику данной разновидности договора подряда.  

Те вопросы, которые решаются одинаково для любых договоров подрядного характера, в параграфе 3 гл. 37 ГК РФ в основном не затрагиваются. Поэтому полное представление о том, как обеспечивается ГК РФ правовое регулирование подрядных отношений в области капитального строительства, может сложиться только при одновременном учете как специальных правил о строительном подряде, так и общих положений о договорах подряда, которые закреплены параграфом первым гл. 37 ГК РФ. Правоотношения сторон по договорам подряда в настоящее время регулируются:   нормами ГК РФ: гл. 9 («Сделки»), 27 («Понятие и условия договора»), 28 («Заключение договора»), 29 («Изменение и расторжение договора»), другими нормами части первой, регламентирующими положения о сделках, обязательствах и иные общие вопросы; гл. 37 («Подряд») части второй;   Градостроительным кодексом Российской Федерации; Федеральным законом от 25.02.99 № 39-ФЗ «Об инвестиционной деятельности в Российской Федерации, осуществляемой в форме капитальных вложений»; Федеральным законом от 08.08.2001 № 128-ФЗ «О лицензировании отдельных видов деятельности»; Постановлением Госкомстата России от 11 ноября 1999 года № 100 «Об утверждении унифицированных форм первичной учетной документации по учету работ в капитальном строительстве и ремонтно-строительных работ»;   Постановлением Госстроя России от 7 августа 2002 года № 102 «Об утверждении Общих указаний по применению справочников базовых цен на проектные работы для строительства» (в связи с изданием этого документа фактически утратили силу Временные рекомендации по определению базовых цен на проектные работы для строительства в условиях рыночной экономики с учетом инфляционных процессов);  Постановлением Правительства РФ от 5 марта 2007 года № 145 «О порядке организации и проведения государственной экспертизы проектной документации и результатов инженерных изысканий»;  Постановление правительства РФ от 11 октября 2001 года № 714 «Об утверждении Положения о формировании перечня строек и объектов для федеральных государственных нужд и их финансировании за счет средств федерального бюджета»;  Постановление Министерства строительства РФ от 16 февраля 1995 года № 18-18 «Об утверждении Порядка проведения государственной экспертизы проектов строительства объектов с привлечением иностранного капитала в Российской Федерации».

В системе российского права судебный прецедент не является источником права, хотя оказывает существенное значение при разрешении судами споров. Одним из приоритетных направлений в области гражданского судопроизводства является поддержание единства судебной и правоприменительной практики. Для поддержания единства судебной и правоприменительной практики по договору строительного подряда Президиум Высшего Арбитражного Суда РФ (далее – ВАС РФ) принял информационное письмо от 24 января 2000 г. № 51 «Обзор практики разрешения споров по договору строительного подряда»
. Несмотря на вышеуказанное информационное письмо, возникают в некоторых случаях различия и отсутствие единства в правоприменительной и судебной практике по определению и реализации ответственности сторон при разрешении судами споров по договорам строительного подряда. В основе причин возникновения подобного рода различий лежит неоднозначность доктрины в некоторых вопросах по договорам строительного подряда, различная правовая квалификация того или иного отношения и правоотношения судебных органов, и их неправильное толкование, несовершенство коммерческой практики при заключении и исполнении сторонами договора строительного подряда. 
Кроме вышеуказанного Информационного письма позиция ВАС РФ по отдельным вопросам применения законодательства о подряде содержится в информационных письмах Президиума ВАС РФ: от 25 июля 2000 года № 56 «Обзор практики разрешения арбитражными судами споров, связанных с договорами на участие в строительстве»; от 18 января 2001 года № 58 «Обзор практики разрешения арбитражными судами споров, связанных с защитой иностранных инвесторов».
Таким образом, завершая общую характеристику действующего законодательства в сфере строительства, следует отметить такую его особенность, как вхождение в него большого массива нормативно-технических норм, т.е. правил, регламентирующих технические процессы проектирования и ведения строительных и монтажных работ, содержащих требования к используемым в строительстве материалам, конструкциям и изделиям и т.п. Указанные правила содержатся в СНиПах, стандартах и технических условиях, различных инструкциях и положениях, принимаемых уполномоченными государственными органами.  Многие из действующих правил данного вида были утверждены еще союзными ведомствами. Продолжается процесс их постепенного обновления, обусловленный как научно-техническим прогрессом, так и повышением требований к качеству и безопасности объектов строительства.

СНиПы регламентируют порядок разработки, согласования, утверждения и состав проектной документации на строительство зданий, сооружений на территории РФ и предназначены для применения заказчиками (инвесторами), органами государственного управления и надзора, предприятиями, организациями, объединениями, иными юридическими и физическими лицами – участниками инвестиционного процесса. Из этого следует, что законодателем на различных уровнях (от федерального до ведомственного и муниципального) проработаны практически все вопросы, так или иначе связанные со строительством, - от архитектурного планирования, землеотвода и ограждения пятна застройки до сдачи объекта «под ключ», благоустройства территории и гарантии качества.  

Таким образом, специфика правового регулирования отношений в строительной области, нашедшая отражение в указанных выше актах, определяется основными особенностями строительства как деятельности, направленной на создание новых и реконструкцию имеющихся основных фондов промышленного и гражданского назначения. Работы, выполняемые на основании договоров строительного подряда, ведут к созданию или обновлению объектов недвижимости. 
1.2 Понятие и виды договора строительного подряда

Строительными работами, проведением капитального ремонта, реконструкцией различных недвижимых объектов, а также проведением различных монтажных и пусконаладочных работ при возведении таких объектов следует заниматься профессионалам, которые имеют соответствующие квалификации, лицензии, допуски и т.п.  Именно такие лица, предприниматели или организации обычно и выполняют подобные действия по заданию заказчика, заключая для этого договор подряда на строительные работы. Подобный вид договорных отношений имеет огромное распространение в современном мире, когда строительство везде и всюду набирает свои обороты.
Строительный подряд как разновидность подряда имеет наиболее длительную историю, однако специальное правовое регулирование договорных отношений в этой сфере появилось лишь в первой половине XX в.
В 30-е гг. XX века, договор строительного подряда был выделен как особая разновидность договора подряда и связан с постановлением Совет народных комиссаров Союза ССР (далее - СНК СССР) от 9 января 1934 г. «О заключении договоров на строительные работы в 1934 году». Как отмечается в юридической литературе, «этим правилам придается более общее и содержательное значение в постановлении СНК СССР от 23 мая 1936 г. «О порядке составления проектов и смет по капитальному строительству».

На протяжении более двух десятков лет после принятия данных правил подрядные отношения в строительной сфере регулировались подзаконными актами, а с принятием Основ гражданского законодательства Союза ССР и союзных республик от 8 декабря 1961 г. появляется договор подряда на капитальное строительство — предшественник нынешнего договора строительного подряда.
 Как отмечалось в юридической литературе, «договор подряда на капитальное строительство сложился как исключительно плановый договор и обладал многочисленными и сложными плановыми предпосылками для своего заключения и исполнения».
Согласно п. 1 ст. 740 ГК РФ договор строительного подряда – это договор, по которому подрядчик (физические и юридические лица, которые выполняют работы по договору подряда или государственному контракту, заключаемым с заказчиками в соответствии с ГК РФ) обязуется в установленный договором срок построить по заданию заказчика (юридическое или физическое лицо, для которого строится объект недвижимости) определенный объект либо выполнить иные строительные работы, а заказчик обязуется создать подрядчику необходимые условия для выполнения работ, принять их результат и уплатить обусловленную цену. Форма договора – письменная, причем договор составляется в виде единого документа, подписываемого сторонами.

Сравнивая данное определение с легальным определением договора обычного подряда, данного в п. 1 ст. 702 ГК РФ, нетрудно заметить, что наряду с предметом договора существенными условиями договора строительного подряда являются цена и срок договора, без согласования которых договор не может считаться заключенным. 

Кроме того, особо выделяется такая обязанность заказчика, как «создание подрядчику необходимых условий для выполнения работ». Договор строительного подряда носит консенсуальный, возмездный и взаимный характер. Основной сферой его применения является предпринимательская деятельность. В отличие от иных консенсуальных договоров, подряд не может быть исполнен непосредственно в момент заключения договора, поскольку для достижения требуемого результата следует затратить известное время на выполнение работы.

Возмездность договора строительного подряда проявляется в том, что подрядчик выполняет работу за денежное вознаграждение. Право на получение данного вознаграждения у подрядчика возникает по окончанию выполнения и непосредственной сдаче, как правило, всей работы заказчику, за исключением случаев, которые могут быть установлены законом или условиями договора.
 
На сегодняшний день, строительные организации достаточно часто заключают более основательные, многостраничные договоры, где подробно регламентируются правовые отношения между заказчиком и подрядчиком. При их формировании используются типовые формы договоров строительного подряда. Данные формы рекомендованы для отдельных видов строительных работ, а также ведения строительства в различных отраслях.

Договор строительного подряда является одной из разновидностей договора подряда. Указанный вид выделен на основе специфического характера выполняемой по нему деятельности. Как уже было сказано, согласно п. 1 ст. 740 ГК РФ, строительный подряд предполагает выполнение работ по строительству или реконструкции зданий, сооружений, иных объектов, а также иных неразрывно связанных со строящимся объектом работ. 

В настоящее время строительным подрядом будет являться лишь договор, предусматривающий выполнение работ, неразрывно связанных со строительством нового объекта. Однако если понимать строительную деятельность как создание или изменение зданий, строений, сооружений, необходимо прийти к выводу о том, что различные виды такой деятельности будут являться достаточно однородными.

Однако, различаются следующие разновидности договора строительного подряда, обозначенные определенной спецификой работ:

- договоры на выполнение строительно-монтажных и иных работ по объекту в целом: на новое строительство, в том числе строительство объектов «под ключ», на расширение, реконструкцию или технические перевооружение действующих предприятий, зданий и сооружений. Такие договоры заключаются заказчиком с генеральным подрядчиком, в качестве которого обычно выступают общестроительные организации, осуществляющие основные виды массовых общестроительных работ (бетонных, земляных, каменных и т. д.);

- договоры на выполнение отдельных комплексов монтажных и иных специальных строительных работ: на монтаж технологического, энергетического или другого оборудования, на монтаж металлических, деревянных или иных строительных конструкций, на выполнение изоляционных, отделочных или других специальных строительных работ. Как правило, это субподрядные договоры;

- договоры на выполнение пусконаладочных работ. Это в большинстве случаев прямые договоры. Заключаются они обычно заказчиком со специализированными пусконаладочными организациями или с поставщиками оборудования (их специализированными организациями).

По согласованию сторон по правилам о договоре строительного подряда могут осуществляться и работы по капитальному ремонту зданий и сооружений.
Таким образом, исходя из анализа, проведенного в первой главе, можно сделать следующие выводы. Договор строительного подряда как вид самостоятельного договора появился в России только с введением в действие части второй ГК РФ. До этого действующее гражданское законодательство – ГК РСФСР 1964 года – выделял только договор подряда и подряд на капитальное строительство. На сегодняшний день, правоотношения в сфере строительства, регулируются большим количеством нормативной правовой документации: Федеральными законами, ГрК РФ, подзаконными правовыми актами, но основным и наиболее важным документом выступает ГК РФ.

Договор строительного подряда регулирует отношения между заказчиком и подрядчиком, в результате которых 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 результаты и уплатить обусловленную цену.

Различают достаточно большое количество разновидностей договора строительного подряда, основанные на различных видах строительной деятельности. В соответствии со ст. 740 ГК РФ существенным условием договора строительного подряда являются предмет договора. Из этого следует, что предмет договора строительного подряда должен быть определен надлежащим образом во избежание признания договора не действительным.
Данный договор отличается от других тем, что: во-первых, результатом таких работ является, как правило, создание нового недвижимого имущества; во-вторых, одной из особенностей является то, что отношения между сторонами могут продолжаться и после сдачи объекта в эксплуатацию. Таким образом, основной проблемой, на данный момент, связанной с правовым регулированием договора строительного подряда является то, что это новый для России вид самостоятельного договора, и, соответственно, его правовая регламентация является недостаточно проработанной. 
ГЛАВА 2 ПРАВОВОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ УСЛОВИЙ ДОГОВОРА СТРОИТЕЛЬНОГО ПОДРЯДА
2.1 Существенные условия договора строительного подряда
В соответствии с разъяснениями Президиума ВАС РФ существенными условиями договора строительного подряда являются условия о предмете договора строительного подряда и о сроке выполнения работ (календарном плане). 

Изучение особенностей согласования существенных условий договора строительного подряда целесообразно начать с анализа предмета договора строительного подряда. Однако, законодатель не раскрывает содержание данного понятия в нормативно-правовых актах.

Согласно п. 2 ст. 240 ГК РФ, договор строительного подряда заключается на строительство или реконструкцию предприятия, здания (в том числе жилого дома), сооружения или иного объекта, а также на выполнение монтажных, пусконаладочных и иных неразрывно связанных со строящимся объектом работ. Правила о договоре строительного подряда применяются также к работам по капитальному ремонту зданий и сооружений, если иное не предусмотрено договором.

Наука также не сформировала единый подход к указанному вопросу. Согласно утверждению А.В. Бежана, С.А. Киракосяна: «Под предметом договора (строительного подряда) необходимо понимать результат работ, результат деятельности подрядчика. В некоторых случаях предмет договора рассматривается как процесс деятельности подрядчика по возведению и сдаче объекта строительства. Широкое распространение получила теория «сложного предмета, согласно которой предмет договора состоит из двух элементов: работ (процесс их выполнения) и результата (овеществленного объекта)».

Арбитражные суды, в свою очередь, характеризуют предмет договора строительного подряда отмечая такие элементы как: содержание, вид и объем подлежащих выполнению строительных работ. Подобная характеристика дана в Постановлениях ФАС Уральского округа от 03.02.2014 № Ф09-14516/13 по делу № А76-3744/2013.

Из выше сказанного можно сделать вывод, что на сегодняшний день нет единого подхода ни в теории, ни в практике в части понимания предмета договора строительного подряда. Такое положение порождает весомые проблемы при формулировки договора строительного подряда, так как указание в договоре предмета строительного подряда на строительство объекта является важным и обязательным условием.
Как отмечалось выше, еще одним существенным условием договора строительного подряда является условие о сроке (календарном плане).

Срок (календарный план), как и цена, относится к существенным условиям договора строительного подряда. Календарный план строительных работ к договору строительного подряда – это документ, который устанавливает последовательность, очередность, а также сроки выполнения работ и являющийся приложением к соглашению
. Чем качественнее разработан календарный план, тем выше вероятность успешной реализации проекта строительного объекта. Ответственность за составление календарного плана возлагается на подрядчика. В случае, когда заказчик заключает договор с несколькими подрядчиками одновременно, им осуществляется согласование календарных планов выполнения работ, предоставленных каждым отдельно взятым подрядчиком.
В договоре подряда указываются начальный и конечный сроки выполнения работы. Определение сроков строительства осуществляется согласно строительным нормам и правилам (СНиП 1.04.03-85* «Нормы продолжительности строительства и задела в строительстве предприятий, зданий и сооружений. Часть I»). Количество времени, необходимое для выполнения строительных работ зависит от их объема и сложности. Планирование, отличное от нормативного (чаще в сторону сокращения сроков), осуществляется в случаях производственной необходимости, специальных условий, природоохранных программ и прочего. Для выполнения работ в небольших объемах применяют упрощенное планирование, без должной оптимизации. При планировании строительства больших объектов к составлению календарного плана подходят более тщательно, учитывая всевозможные факторы (количество участников, продолжительность, возможность маневров и пр.).

Если сроки строительства изменяются по обстоятельствам, не зависящим от застройщика, календарный план уточняется сторонами. Если подрядчик виновен в изменении сроков выполнения работ, заказчик вправе требовать от него, помимо внесения изменений в план работ, предоставления информации о принимаемых мерах, направленных на выполнение обязательств в рамках договорных сроков. Заказчик имеет право привлечь подрядчика к ответственности в случае невыполнения им работ в сроки, предусмотренные календарным планом работ.

 По согласованию между сторонами в договоре могут быть предусмотрены также сроки завершения отдельных этапов работы (промежуточные сроки). Не выполнив обязательство, но оплате в срок, должник обязан уплатить проценты за пользование чужими денежными средствами, установленные ст. 395 ГК РФ. 

Согласно п.4 информационного письма Президиума ВАС РФ от 24 января 2000 года № 51 «Обзор практики разрешения споров по договору строительного подряда» договор считается незаключенным, если не указан срок выполнения работы.

Однако, даже несмотря на незаключенность договора подряда в силу несогласованности одного из существенных условий, если результаты выполненных работ приняты заказчиком, что подтверждено подписанными обеими сторонами актами и справками о стоимости работ, но при этом заказчик отказывается оплачивать работы, суд может встать на сторону подрядчика, требующего оплаты выполненных работ, согласно Постановлению ФАС Восточно-Сибирского округа от 20 апреля 2006 года № АЗЗ-24948/04-С2-Ф02-1532/06-С2. В п. 2 Информационного письма Президиума ВАС РФ № 51 «Обзор практики разрешения споров по договору строительного подряда» установлено, что признание договора строительного подряда недействительной сделкой не является безусловным основанием для отказа от оплаты работ
. 

Ранее также судебная практика к существенным условиям договора строительного подряда относила и цену (смету). В настоящее время судьи не признают договоры незаключенными по основанию отсутствия указанной в договоре строительного подряда цены строительных работ. Об этом свидетельствует Постановление Федерального арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 8 февраля 2005 года № Ф04-75/2005(8198-А46-10), где говорится о том, что отсутствие утвержденной в установленном порядке сметы не является безусловным основанием для признания договора подряда незаключенным.
Между тем, заключая договоры строительного подряда, стороны соглашения уделяют согласованию условия о цене максимально пристальное внимание.
Цена в договоре строительного подряда определяется путем составления проектно-сметной документации строительных работ, которая представляет собой перечень затрат на выполнение работ, приобретение оборудования, закупку строительных материалов и т.д. 

Если работа выполняется в соответствии со сметой, составленной подрядчиком, смета приобретает силу и становится частью договора подряда с момента подтверждения ее заказчиком. Цена работы (смета) может быть приблизительной или твердой.

Для определения цены строительных работ используется «Методика определения стоимости строительной продукции на территории Российской Федерации МДС 81-35.2004», утвержденная постановлением Госстроя России от 5 марта 2004 г. № 15/1 и введенная в действие с 9 марта 2004 г.
 Методика определения стоимости строительной продукции на территории Российской Федерации, разработана согласно действующему законодательству Российской Федерации. Все положения, указанные в данном документе, созданы на основе нормативных и методических документов, которые предусмотрены сметно-нормативной базой ценообразования в строительстве.
Смета может не прилагаться к договору строительного подряда, если ее составляющие содержатся в его тексте или ином приложении, названном, например, протоколом согласования договорной цены. В любом случае стороны договора подряда должны подписать какой-то документ, в котором будет определена цена работ. Тогда даже в случае отсутствия сметы как единого документа договор считается заключенным, если согласованы все его существенные условия, в том числе цена.

На основании п.1 ст. 746 ГК РФ оплата выполненных подрядчиком работ производится заказчиком в размере, предусмотренном сметой, в сроки и в порядке, которые установлены законом или договором строительного подряда. При отсутствии соответствующих указаний в законе или договоре заказчик обязан уплатить подрядчику обусловленную цену после окончательной сдачи результатов работы при условии, что работа выполнена надлежащим образом и в согласованный срок либо с согласия заказчика досрочно
.
Данная статья предоставляет сторонам возможность самим определять размер, сроки и порядок оплаты выполненных работ, если иное не предусмотрено в законе. Императивные нормы, которые относятся к порядку оплаты работ, содержатся, главным образом, в актах, регулирующих выполнение подрядных работ для государственных нужд.

 Договором строительного подряда может быть предусмотрена оплата работ единовременно и в полном объеме после приемки объекта заказчиком. Также, могут предусматриваться расчеты между сторонами в форме промежуточных платежей (авансов) за выполненные подрядчиком работы на конструктивных элементах или этапах либо после завершения всех работ на объекте строительства.
 С заметной частотой заказчик настаивает на включении в договор условия о гарантийном удержании, в соответствии с которым он удерживает часть цены работ в виде обеспечения надлежащего исполнения подрядчиком своих обязательств по качеству выполненных работ. Эта сумма выплачивается подрядчику при условии устранения замечаний по выполненным работам либо в случае отсутствия замечаний в течение гарантийного срока.
Гарантийное удержание не является разновидностью такого способа обеспечения исполнения обязательств, как удержание, однако, как было сказано выше, ГК РФ предусматривает возможность определения порядка оплаты выполненных работ самим договором строительного подряда. Поэтому данное условие не противоречит законодательству, что находит подтверждение в судебной практике.

До сих пор одним из дискуссионных вопросов является вопрос о признании технической документации одним из существенных условий договора строительного подряда. Действующее законодательство не допускает осуществления строительных работ без технической документации, которая включает в себя графические и текстовые документов, где зафиксированы технические идеи и решения (конструкторская документация, технологическая документация, научно-исследовательская документация, стандарты и патентная документация и проектно-сметная документация).

Согласно ст. 743 ГК РФ, подрядчик обязан осуществлять строительство согласно технической документации, где определяется объем, содержание работ и прочие требования, и со сметой, определяющей цену строительных работ. В подтверждение мнения о том, что согласование технической документации между сторонами данного договора является его существенным условием, выступает указанное в этой же статье требование законодателя об обязательном определении состава и содержания технической документации, а также срока и стороны, которая обязана ее предоставить.
На первый взгляд создается впечатление, что нормы, указанные в ст. 743 ГК РФ четко и ясно дают ответ на вопрос об отнесении технической документации к существенным условиям договора строительного подряда, при несогласовании которых договор будет считаться незакюченным. Однако, согласно практике при рассмотрении соответствующих споров суды испытывают определенные сложности в процессе их разрешения, когда проводят исследование условия договора строительного подряда о технической документации, что не позволяет им выносить правильных и обоснованных решений.
Данное утверждение может подтвердить пример судебной практики. Строительная фирма (подрядчик) обратился в Арбитражный суд с иском к заказчику о взыскании задолженности по оплате строительных работ. Суд в удовлетворении иска отказал. Договор строительного подряда был признан судом незаключенным, согласно отсутствию согласованного условия о технической документации и смете, а также о порядке и сроках их предоставления. Суд также посчитал, что установленное сторонами данного вида договора положение о том, что заказчик обязуется своевременно предоставить подрядчику информацию и документы, которые необходимы для выполнения условий договора, не отвечает требованиям п.2 ст. 743 ГК РФ. Однако, несмотря на то что заказчик все же предоставлял подрядчику документацию по мере выполнения строительных работ в виде чертежей, суд пришел к мнению, что работы были начаты без технической документации.
После подачи апелляции в суд апелляционной инстанции решение арбитражного суда было отменено и вынесено новое постановление, установившее, что, так как на момент заключения договора строительного подряда имелись чертежи, то, следовательно, работы осуществлялись подрядчиком в соответствии с технической документацией и предмет договора строительного подряда был определён. С данными доводами согласился и ФАС Западно-Сибирского округа, где была рассмотрена кассационная жалоба заказчика об отмене вышеуказанного постановления. Постановление оставлено без изменения, кассационная жалоба оставлена без удовлетворения. «Фактическое принятие и использование ответчиком результата подрядных работ является основанием для оплаты этих работ» (извлечение из Постановления ФАС Западно-Сибирского округа от 02.05.2007 г. № Ф04-1158/2007 (32192-А46-38)».

2.2 Ответственность сторон по договору строительного подряда
Стороны, вступая в правоотношения по договору строительного подряда, преследуют цели удовлетворения своих потребностей. Данные цели стороны достигают в случае надлежащего исполнения ими обязательства по договору строительного подряда. Данной цели соответствует цель договора строительного подряда – это надлежащее исполнение сторонами прав и обязанностей.

Субъектами договора строительного подряда являются заказчик и подрядчик.

Заказчик (застройщик) – инвестор или лицо, уполномоченное инвестором, привлекающее подрядчика для реализации инвестиционного проекта путем заключения договора строительного подряда. Заказчик под свою ответственность задумывает строительное дело и реализует свой план. Это имеет существенное значение для определения его статуса.
 Поскольку заказчик несет финансовый риск, и строящийся объект должен соответствовать его намерениям, он имеет обширные полномочия формулировать указания относительно действий всех других участников строительства, является для них решающей инстанцией.

Подрядчик – организация либо индивидуальный предприниматель, имеющие лицензию на выполнение соответствующих видов строительно-монтажных работ и заключившие договор подряда с заказчиком. При реализации строительного проекта, как правило, задействуется несколько строительных, ремонтных, монтажных организаций. Поэтому законодательство различает генерального подрядчика, который привлекает для выполнения отдельных видов обязательств других лиц по договорам субподряда, и субподрядчиков – лиц, имеющих лицензию на выполнение отдельных видов строительных (специальных) работ и заключивших с генеральным подрядчиком договоры субподряда на выполнение этих видов работ.

Ответственность по договору строительного подряда наступает в соответствии с общими положениями о гражданско-правовой ответственности за нарушение обязательств. Рассмотрим подробно гражданско-правовую ответственность заказчика договора строительного подряда.
Одна из основных обязанностей заказчика в договоре строительного подряда, это - оплата выполненных работ.
Основным условием, дающим подрядчику право требовать оплаты выполненных работ, является то, что выполнение этих работ должно быть предусмотрено договором.

Ст. 746 ГК РФ не предусматривает ответственность заказчика за несвоевременную оплату выполненных работ. На основании ст. 450 ГК РФ подрядчик в судебном порядке может потребовать расторжения договора и возмещения убытков, так как лишается в значительной степени того, на что был вправе рассчитывать при заключении договора строительного подряда. Вместе с тем требует уточнения порядок возмещения и объем убытков. Необходимо учитывать, что просрочку уплаты должником денежных сумм за выполненные работы следует квалифицировать как пользование чужими денежными средствами.

Стороны вправе также включить в договор условие об индексации цены договора в случае удорожания работ. При этом если заказчик не исполняет обязанность по оплате выполненных работ, подрядчик вправе требовать оплаты работ с учетом индексации, только если такое условие было включено в договор.

Если заказчик не исполняет свою обязанность уплатить установленную цену либо иную сумму, причитающуюся подрядчику в связи с выполнением договора подряда, подрядчик имеет право на удержание в качестве способа обеспечения исполнения обязательства заказчиком материала и оборудования заказчика, согласно ст. 712 ГК РФ.
Поскольку удерживаться могут движимые вещи, сам результат работ не может быть предметом удержания. Норма об удержании диспозитивна, на что указывает фраза «подрядчик имеет право». Если в договоре строительного подряда имеется указание на недопустимость удержания, то подрядчик не вправе его применять. В случае неправомерного удержания подрядчик обязан возместить причиненные заказчику убытки, в соответствии с п. 1 ст. 393 ГК РФ.

Таким образом, заказчик несет ответственность за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязанности по оплате выполненных по договору строительного подряда работ только при наличии его вины, в форме возмещения убытков, уплаты неустойки, либо уплаты процентов в соответствии со ст. 395 ГК РФ, либо компенсации инфляционных потерь.

В договоре строительного подряда стороны могут предусмотреть, что Заказчик принимает на себя не только последствия обнаружения определенных недостатков переданной работы, но и ответственность за определенные недостатки в работе, образовавшиеся по вине подрядчика (умышленно или неосторожно).

Однако подрядчик, чья виновность или бездействие установлены, все равно будет нести ответственность за ненадлежащее качество результата работы, а освобождение от ответственности в этом случае будет признано ничтожным. Но если эта запись есть в договоре, то на Заказчике лежит обязанность доказать вину подрядчика на основании п. 4 ст. 723 ГК РФ.

Немаловажное значение имеет не только порядок и сроки предоставления гарантии качества, но и сроки обнаружения скрытых недостатков в построенных объектах. Согласно нормам ст. 722 ГК РФ результат работы должен в течение всего гарантийного срока соответствовать условиям договора о качестве. Кроме того, гарантия качества результата работы, если иное не предусмотрено договором подряда, распространяется на все составляющие результата работы. Хотя в любом случае эти дефекты должны быть обнаружены до истечения гарантийного срока.

Необходимо отметить, что отказ заказчика от подписания акта, удостоверяющего приемку строительных работ, не освобождает его от их оплаты в случае, если подрядчик уведомил заказчика о готовности к сдаче результата работ и может подтвердить их выполнение.

Так, общество с ограниченной ответственностью (подрядчик) обратилось в арбитражный суд с иском к другому обществу с ограниченной ответственностью (заказчик) о взыскании долга за выполненные по договору строительного подряда работы. Сторонами заключен договор подряда на выполнение работ по устройству кровли. От подписания части актов выполненных работ заказчик отказался, оплату указанных работ не произвел.

Решением суда первой инстанции, оставленным в силе судами апелляционной и кассационной инстанций, исковые требования удовлетворены исходя из следующего.

На основании п. 1 ст. 720 ГК РФ приемка выполненной работы является обязанностью заказчика.

В соответствии с п. 4 ст. 753 ГК РФ сдача результата работ подрядчиком, и приемка его заказчиком оформляются актом, подписанным обеими сторонами. При отказе одной из сторон от подписания акта в нем делается отметка об этом и акт подписывается другой стороной.

Односторонний акт сдачи или приемки результата работ может быть признан судом недействительным лишь в случае, если мотивы отказа от подписания акта признаны им обоснованными.

Работы выполнены в соответствии с проектно-сметной документацией, о готовности к сдаче работ заказчику было известно, однако он не исполнил своей обязанности по организации приемки выполненных работ и обоснованность отказа от подписания акта приемки работ надлежащими доказательствами не подтвердил.

Таким образом, согласно п.5 «Обзора практики рассмотрения споров по договору подряда», одобренный Президиумом ФАС Уральского округа, протоколом № 5 от 30 марта 2007 года, требование о взыскании задолженности подлежит удовлетворению.

Договор считается заключенным, если стороны согласовали все существенные условия договора. К примеру, по договору строительного подряда стороны обязательно должны достичь согласия относительно следующих условий: по поводу предмета договора – обязанности подрядчика осуществить определенные строительные работы и обязанности заказчика принять их результат, оплатить работы и содействовать в осуществлении строительства; по срокам выполнения строительных работ; по цене работ или порядку ее определения.
Часто эти условия содержатся не в самом договоре строительного подряда, а в его неотъемлемых частях - технической документации и смете.
 Однако, вопрос о технической документации и смете как существенных условий договора строительного подряда в настоящее время является дискуссионным. 
Признание договора строительного подряда незаключенным в связи с отсутствием в нем сведений о местонахождении объекта подрядных работ и условия о сроке их выполнения не освобождает заказчика, подписавшего акт их приемки, оплатить выполненные работы. 

Так, в суд обратилась строительная организация (подрядчик), которая выполнила для филиала бюджетной организации (заказчика) ремонт спортзала. Работы были приняты заказчиком, о чем свидетельствует акт их приемки. Однако заказчик отказался оплачивать эти работы. Поэтому в своем иске подрядчик потребовал взыскать с заказчика сумму неосновательного обогащения и проценты за пользование чужими денежными средствами.

Суд удовлетворил требования подрядчика частично, постановив взыскать с заказчика лишь сумму неосновательного обогащения.

При этом, рассмотрев материалы дела, суд пришел к выводу, что договор подряда является незаключенным, поскольку в нем отсутствуют сведения о местонахождении объекта подрядных работ и условие о сроке их выполнения.

Однако поскольку заказчик принял выполненные работы, это не освобождает его от их оплаты.

В силу п. 1 ст. 1102 ГК РФ лицо, которое без установленных законом, иными правовыми актами или сделкой оснований приобрело или сберегло имущество (приобретатель) за счет другого лица (потерпевшего), обязано возвратить последнему неосновательно приобретенное или сбереженное имущество (неосновательное обогащение).

В данном случае факт неосновательного обогащения заказчика подтвержден актом приемки выполненных работ, локальной сметой, платежными документами и другими документами.

При этом суд не принял во внимание довод заказчика о том, что акт приемки выполненных работ не должен приниматься в качестве доказательства, поскольку был подписан от имени заказчика неуполномоченным лицом. Ведь в соответствии с внутренними документами заказчика договоры с другими предприятиями, организациями и гражданами может заключать как головная организация заказчика, так и ее филиалы. В данном случае акт приемки выполненных работ был подписан представителем филиала.

А вот проценты за пользование чужими денежными средствами с заказчика суд не взыскал. Поскольку средства федерального бюджета на ремонт помещений спортивного зала заказчика выделены не были. В связи с этим отсутствуют основания для применения к заказчику меры гражданско-правовой ответственности в виде процентов, предусмотренных ст. 395 ГК РФ.

На практике встречаются ситуации, когда подрядчик надлежащим образом выполнил свои обязанности по договору строительного подряда, а заказчик отказывается подписать акт их приемки. В этом случае судебная практика исходит из того, что отсутствие актов сдачи-приемки выполненных работ не является безусловным основанием, освобождающим заказчика от оплаты, если фактическое принятие этих работ заказчиком подтверждено надлежащими доказательствами. На это, в частности, указано в Постановлении ФАС Северо-Кавказского округа от 22 июня 2004 года № Ф08-2420/04.

В ходе строительства подрядчик может обнаружить, что определенные работы в проекте и смете не были учтены и по этой причине необходимо провести дополнительные работы (например, из-за обнаружения подпочвенных вод). Тогда у подрядчика возникает не только право, но и обязанность сообщить заказчику, с соответствующим обоснованием, какие именно дополнительные работы следует провести.

В соответствии с п. 3 ст. 743 ГК РФ заказчик, в свою очередь, должен не позднее десяти дней с момента получения такого сообщения или в иной, предусмотренный законом или договором срок сообщить подрядчику о принятом им на этот счет решении. Имеется в виду согласие или, напротив, несогласие с проведением дополнительных работ.

Если в течение этого времени ответ не будет получен, подрядчик обязан приостановить работы с тем, чтобы убытки, вызванные простоем, будет вынужден возмещать ему заказчик, если только не докажет отсутствия необходимости в осуществлении таких работ.

В случаях, когда подрядчик не выполнит этой обязанности – приостановить работы, указывал Президиум ВАС РФ, такой подрядчик «лишается права требовать от заказчика оплаты выполненных им дополнительных работ и возмещения вызванных этим убытков». Он не вправе, как подчеркивал Президиум, требовать от заказчика оплаты дополнительных работ и в том случае, если акт приемки строительно-монтажных работ подписан представителем заказчика, так как этот акт подтверждает лишь факт выполнения подрядчиком работ, а не согласие заказчика на оплату дополнительных работ.

Подрядчик, не остановивший в указанных случаях строительство, принимает на себя риск продолжения работ. Если же подрядчик все-таки выполнил дополнительные работы, он приобретает право требовать их оплаты только при условии, если докажет, что сделано это было в интересах заказчика (например, выполненные работы были необходимы для сохранения объекта).

Возможны и такие случаи, когда заказчик согласился на проведение и оплату дополнительных работ, на необходимости которых настаивал сам подрядчик, но последний отказывается их выполнять. Тогда вступает в действие та же п. 5 ст. 743 ГК РФ. Она предоставляет подрядчику право уклониться от выполнения – при согласии заказчика на их проведение и оплату только таких дополнительных работ, которые не входят в сферу профессиональной деятельности подрядчика либо не могут быть им выполнены по иным не зависящим от него причинам (например, из-за отсутствия материалов или оборудования).

При отказе подрядчика от выполнения необходимых работ во всех других случаях заказчик может воспользоваться предоставленным ст. 397 ГК РФ правом поручить выполнение дополнительных работ третьим лицам за разумную цену и в разумный срок или исполнить обязательство за счет должника своими силами, если иное не вытекает из закона, иных правовых актов, договора или существа обязательства.

В ряде случаев заказчик и подрядчик не способны осуществлять и исполнять должным образом возложенные на себя при заключении договора строительного подряда права и обязанности. Иногда надлежащему исполнению препятствуют не зависящие от сторон обстоятельства, при наличии которых процесс строительства или реконструкции здания не удается завершить, что вызывает необходимость консервации строительства.

Действующее гражданское законодательство в этой части содержит лишь одну правовую норму. При консервации строительства заказчик обязан оплатить подрядчику в полном объеме выполненные до момента консервации работы, а также возместить расходы, вызванные необходимостью прекращения работ и консервацией строительства с зачетом выгод, которые подрядчик получил или мог получить вследствие прекращения работ, согласно ст. 752 ГК РФ. 
В то же время следует обратить внимание, что работы на объекте приостанавливаются, и при несоблюдении необходимых мер безопасности возникает вероятность причинения вреда третьим лицам (например, в результате обрушения конструкций). Отсюда нуждается в исследовании вопрос о том, кто из хозяйствующих субъектов (заказчик или подрядчик) несет имущественную ответственность за причиненный вред.

Рассмотрим гражданско-правовую ответственность подрядчика. Согласно 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 (застройщик) обязуется создать подрядчику необходимые условия для выполнения работ, принять их результат и уплатить обусловленную цену. Также стороны могут договориться и о промежуточных сроках сдачи отдельных этапов строительных работ.

Таким образом, срок завершения строительных работ является одним из наиболее существенных условий договора. В том случае, если подрядчик допустил нарушение любого из сроков, предусмотренных договором, то он обязан возместить заказчику причиненные в результате этого убытки.

Следует помнить, что санкции за нарушенные сроки (неустойки, штрафы и пени) можно взыскать с подрядчика только в том случае, если они предусмотрены действующим законодательством или изложены в договоре строительного подряда.

В соответствии со ст. 754 ГК РФ подрядчик несет ответственность перед заказчиком за допущенные отступления от требований, предусмотренных в технической документации и в обязательных для сторон строительных нормах и правилах. Кроме того, при реконструкции (обновлении, перестройке, реставрации и т.п.) здания или сооружения на подрядчика возлагается ответственность за снижение или потерю прочности, устойчивости, надежности здания, сооружения или его части.

Следует отметить, что подрядчик не несет ответственности за допущенные им без согласия заказчика мелкие отступления от технической документации, если докажет, что они не повлияли на качество объекта строительства.

Кроме того, ст. 757 ГК РФ допускает, что договором строительного подряда может быть предусмотрена обязанность подрядчика устранять по требованию заказчика и за его счет, недостатки, за которые подрядчик не несет ответственности. При этом подрядчик вправе отказаться от выполнения вышеназванных работ, в случаях, когда устранение недостатков не связано непосредственно с предметом договора либо не может быть осуществлено подрядчиком по не зависящим от него причинам.

Как показывает изучение практики, одним из распространенных причин для предъявления претензии является необоснованное завышение объема выполненных подрядчиком строительных работ. В соответствии с действующим законодательством заказчик (застройщик) может заключить с подрядчиком договор строительного подряда, который бы предусматривал возникновение причины для предъявления претензии, независимо от причин образования такого завышения. Но это скорее исключение, чем правило. Чаще основания для предъявления претензии возникают по причине несоответствия физического объема выполненных работ расчетным и проектно-сметным документам. Для выявления подобных случаев необходимо осуществлять контрольные обмеры.

В до перестроечный период контрольные обмеры выполненных строительных работ широко практиковались в нашей стране. Права на осуществление этих работ были предоставлены структурам бывшего Стройбанка СССР на местах, а также вышестоящим по отношению к заказчикам организациям. В настоящее время, несмотря на чрезвычайную актуальность данной проблемы, обусловленную возникновением частной собственности и основ рыночной экономики в нашем государстве, методологические аспекты организации мероприятий, связанных с проведением контрольных обмеров, многими специалистами игнорируются. Необходимость концептуального научно обоснованного подхода к разработке основ проведения контрольных обмеров выполненных строительных работ в настоящее время имеет существенное значение. Действующее законодательство предусматривает различные варианты и подходы к ценообразованию при капитальном строительстве, в связи с чем можно допустить, что контрольные замеры выполненных строительных работ в некоторых случаях могут служить элементом ценообразования.

Согласно ст. 755 ГК РФ подрядчик, если иное не предусмотрено договором строительного подряда, гарантирует достижение объектом строительства, указанных в технической документации показателей и возможность эксплуатации объекта в соответствии с договором строительного подряда на протяжении гарантийного срока. Установленный законом гарантийный срок может быть увеличен соглашением участников инвестиционно-строительной деятельности. Кроме того, подрядчик также несет ответственность за недостатки (дефекты), обнаруженные в пределах гарантийного срока, если он не докажет, что они произошли вследствие нормального износа объекта или его частей, неправильной его эксплуатации или неправильности инструкций по его эксплуатации, разработанных самим заказчиком или привлеченными им третьими лицами, ненадлежащего ремонта объекта, произведенного самим заказчиком или привлеченными им третьими лицами. При этом течение гарантийного срока прерывается на все время, на протяжении которого объект не мог эксплуатироваться вследствие недостатков, за которые отвечает подрядчик.

Как следует из изложенного, претензии к качеству строительных работ заказчик (застройщик) может предъявить и после того, как он принял объект строительства и подписал соответствующие акты. Здесь возможны два варианта: претензия от заказчика поступает в рамках гарантийного срока, установленного договором строительного подряда; гарантийный срок не был предусмотрен договором строительного подряда.

В некоторых случаях подрядчик может быть освобожден от ответственности за качество выполненных строительных работ, но только тогда, когда докажет, что недостатки возникли вследствие: нормального износа объекта и его частей (в случае если сторонами в договоре строительного подряда являются юридические и (или) приравненные к ним лица, следует исходить из действующих норм амортизации); неправильной эксплуатации объекта; неправильной инструкции по эксплуатации объекта, разработанной Заказчиком лично или привлеченными им третьими лицами; ненадлежащего ремонта объекта, произведенного Заказчиком лично или привлеченными им третьими лицами.

Подрядчик отвечает за сохранность объекта, а также ценностей, переданных ему заказчиком до тех пор, пока работы на объекте не закончены и с заказчиком не подписан акт приемки-передачи.
Так, при рассмотрении дела ФАС Волго-Вятского округа в своем Постановлении от 28 марта 2005 года № А82-3162/2004-4 указал, что согласно ст. 714 ГК РФ, подрядчик несет ответственность за сохранность предоставленных заказчиком материалов, оборудования, другого имущества.

При этом риск случайной гибели или случайного повреждения объекта строительства, составляющего предмет договора строительного подряда, до приемки этого объекта заказчиком также несет подрядчик.

В договоре подряда, заключенном между сторонами, была установлена обязанность подрядчика обеспечить безопасность проведения работ, а также охранять объект. Также в договоре была установлена материальная ответственность подрядчика за сохранность материалов и конструкций, смонтированных на объекте и находящихся на стройплощадке.

Причиной пожара стало то, что подрядчик нарушил правила пожарной безопасности при проведении газосварочных работ. Налицо вина подрядчика в причинении ущерба от пожара.

При этом убытки заказчика документально подтверждены: есть акты приема-сдачи работ, акты на израсходованные материалы, платежное поручение и выписка из лицевого счета заказчика.

Поэтому суд вынес решение взыскать с подрядчика сумму ущерба, причиненного заказчику.

Согласно п. 1 ст. 706 ГК РФ если из закона или договора подряда не вытекает обязанность подрядчика выполнить предусмотренную в договоре работу лично, подрядчик вправе привлечь к исполнению своих обязательств других лиц (субподрядчиков). В этом случае подрядчик выступает в роли генерального подрядчика.

Поскольку генеральный подрядчик согласно договору подряда обязуется выполнить строительные работы, то он должен иметь лицензию на строительство зданий и сооружений в соответствии с Федеральным законом от 8 августа 2001 года № 128-ФЗ «О лицензировании отдельных видов деятельности».

Лицензирование строительных работ осуществляется в порядке, установленном Положением о лицензировании деятельности по строительству зданий и сооружений I и II уровней ответственности в соответствии с государственным стандартом, утвержденном постановлением Правительства РФ от 21 марта 2002 года № 174.

Согласно указанному Положению (п.1) лицензированию подлежат строительно-монтажные работы, в том числе общестроительные, отделочные, санитарно-технические, специальные и монтажные работы, работы по ремонту зданий и сооружений, пусконаладочные работы и функции заказчика-застройщика. При этом согласно Классификатору видов деятельности, подлежащих лицензированию в соответствии с компетенцией Госстроя РФ в состав общестроительных работ включается выполнение функции генерального подрядчика. (Классификатору было отказано в государственной регистрации, поэтому фактически он не должен применяться, однако на практике Классификатор применяется).

По мнению государственного учреждения «Федеральный лицензионный центр при Госстрое России» организация, имеющая лицензию на осуществление деятельности по строительству зданий и сооружений, включающую выполнение функции генерального подрядчика, имеет право привлечь для выполнения специальных работ субподрядную организацию, имеющую соответствующую лицензию, даже если в ее собственной лицензии таковые виды работ отсутствуют, согласно информационному письму от 13 декабря 2005 года № 2809.

Это подтверждается и судебной практикой, в частности, постановлением ФАС Поволжского округа от 5 июля 2005 года № А55-19071/2004-40.

При отсутствии лицензии у генерального подрядчика договор подряда между заказчиком и генеральным подрядчиком может быть признан судом недействительным. Это возможно по иску стороны, в отношении деятельности, которой установлено требование по лицензированию, то есть самого генерального подрядчика, его учредителя (участника) или государственного органа, осуществляющего контроль или надзор за деятельностью юридического лица если доказано, что другая сторона в сделке знала или заведомо должна была знать о ее незаконности, согласно ст. 173 ГК РФ.

Если у генерального подрядчика отсутствует лицензия на осуществления функций генерального подрядчика, то по указанному основанию может быть признан недействительным и договор субподряда. О возможности признания договора недействительным при отсутствии у одной из сторон лицензии, согласно Постановлению ФАС Западно-Сибирского округа от 11.01.2000 г. № Ф04/18-591/А70-99.

На основании п. 1 ст. 167 ГК РФ, недействительная сделка недействительна с момента ее совершения. Поэтому при признании недействительным договора, заключенного между заказчиком и генеральным подрядчиком, договор субподряда будет считаться ничтожным, согласно ст.168 ГК РФ, поскольку при отсутствии договора подряда генеральный подрядчик не мог заключать договора субподряда.

В случае признания сделки недействительной либо ничтожности сделки, стороны обязаны возвратить друг другу все полученное по сделке, а в случае невозможности возвратить полученное в натуре (в том числе тогда, когда полученное выражается в пользовании имуществом, выполненной работе или предоставленной услуге) возместить его стоимость в деньгах, согласно Постановлению ФАС Северо-Кавказского округа от 26.10.1999 г. № Ф08-2278/99.

За осуществление деятельности без лицензии должностные лица организации и само юридическое лицо могут быть привлечены к административной ответственности согласно ст. 14.1 Кодекс Российской Федерации об административных правонарушениях (далее – КоАП РФ).
 В случае если такая деятельность причинила крупный ущерб гражданам, организациям или государству либо сопряжена с извлечением дохода в размере свыше 250000 рублей, то должностные лица организации могут быть привлечены к уголовной ответственности за незаконное предпринимательство, как указано в ст. 171 Уголовного кодекса Российской Федерации (далее – УК РФ).

Подрядчик несет специальную ответственность за нарушение требований закона и иных правовых актов об охране окружающей природной среды и о безопасности строительных работ. Если в результате своей деятельности подрядчик причинил вред окружающей среде либо посторонним лицам, именно на него, а не на заказчика возлагается обязанность этот вред возместить. Подрядчик в свое оправдание не вправе ссылаться даже на то, что он следовал указаниям заказчика либо использовал в ходе работ материалы и оборудование, предоставленные заказчиком.

Если указания заказчика, а также использование предоставленных им материалов и оборудования могут привести к нарушению обязательных для сторон требований по охране окружающей среды и безопасности работ, подрядчик обязан не выполнять подобные указания и отказаться от использования таких материалов и оборудования. Рассматриваемый вид ответственности носит внедоговорный характер и регламентируется правилами гл. 59 ГК РФ.

В договор строительного подряда может быть включено условие о том, что подрядчик по требованию заказчика и за его счет обязуется устранять такие недостатки, за которые он ответственности не несет. Например, подрядчик не отвечает за дефекты работ, обусловленные скрытыми недостатками предоставленных заказчиком материалов. Но договором строительного подряда может быть предусмотрено, что подрядчик по просьбе заказчика и при условии оплаты последним дополнительных работ принимает на себя обязанность устранять и эти недостатки. Если подобное условие включено в договор, подрядчик может отказаться от выполнения обязанности по устранению таких недостатков только тогда, когда докажет, что их устранение не связано непосредственно с предметом договора либо не может быть осуществлено подрядчиком по не зависящим от него причинам.

Таким образом, можно выявить следующие основные проблемы применения ответственности по договору строительного подряда.

Ответственность по договор строительного подряда наступает в соответствии с общими положениями о гражданско-правовой ответственности за нарушение обязательств. Соответственно, должник обязан возместить кредитору убытки, причиненные неисполнением или ненадлежащим исполнением обязательств, и неустойку, если это предусмотрено законом или договором строительного подряда.

По общеустановленному правилу, ответственность несет сторона, виновная в неисполнении обязательств.

К специфическим условиям ответственности заказчика можно отнести то, что он не может быть освобожден от оплаты надлежаще исполненных работ даже в том случае, если он отказывается принимать результат и подписывать акт приема-передачи. Данный акт является гражданско-правовым документом, который подтверждает факт надлежащего исполнения договора строительного подряда. Следует внести поправки в ГК РФ, о том, что в случае не подписания акта сторона, не подписавшая акт, должна предоставить в течение 30 календарных дней свои возражения в письменной форме. Отсутствие возражений дает право одной из сторон считать акт подписанным.
К специфическим условиям ответственности подрядчика можно отнести то, что он, помимо ответственности за ненадлежащее исполнение взятых на себя обязательств по договору строительного подряда, может нести ответственность за нарушение требований закона об охране окружающей природной среды и о безопасности строительных работ.

2.3 Иные условия договора строительного подряда и их особенности

В условиях свободного рынка распределение между сторонами обязанностей по материальному обеспечению строительства осуществляется исключительно по соглашению между ними. Согласно ст. 745 ГК РФ обязанность по обеспечению строительства материалами (в том числе деталями и конструкциями) или оборудованием несет подрядчик, если договором строительного подряда не предусмотрено, что обеспечение строительства в целом или в определенной части осуществляет заказчик. 
Данному условию также необходимо уделить пристальное внимание, поскольку сторона, в обязанности которой входит обеспечение строительства, несет ответственность за обнаружившуюся невозможность использования предоставленных ею материалов или оборудования без ухудшения качества выполняемых работ, если не докажет, что невозможность использования возникла по обстоятельствам, за которые отвечает другая сторона.
Поэтому в договоре необходимо определить сторону, на которую возлагается обязанность по обеспечению строительства материалами и оборудованием, и порядок их оплаты. В противном случае могут возникнуть сложности в защите прав соответствующей стороны. 

На практике, строительные материалы приобретает подрядчик, а оборудование – заказчик. Оборудование передается в пользование подрядчика по передаточному акту.
Следующим условием договора строительного подряда является обеспечение охраны объекта строительства.
Строительство различных объектов – процесс долгий и непредсказуемый. За время строительства могут произойти различные неприятные как для заказчика, так и для подрядчика происшествия, которые могут принести финансовые и временные потери. Это могут быть: кража строительного материала или оборудования или же хулиганство со стороны граждан.  Организация охранных мер на таких объектах требует особого подхода. И поэтому указание данного пункта при составлении договора строительного подряда играет немаловажную роль. 

Как правило, охрану строящегося объекта в принятой и оплаченной части, осуществляет заказчик, охрану всего прочего имущества, необходимого для строительства, в том числе предоставленного заказчиком, осуществляет подрядчик за счет заказчика.

По согласию сторон договора строительного подряда, охрана строительного объекта и всего имеющегося имущества (строительного материала и оборудования), находящегося как в собственности заказчика, так и в собственности подрядчика, может быть организовано полностью одной из сторон договора строительного подряда.
 А другая сторона договора материально компенсирует охранную деятельность стороне, их осуществляющей. Стороны договора, также оговаривается размер компенсации и режим охранных мероприятий.

На основании п.1 ст. 53 ГрК РФ, имея в виду строительство, реконструкцию или капитальный ремонт, предусматривает необходимость строительного контроля как лицом, осуществляющим строительство, так и заказчиком. Особо выделяется в этой связи право заказчика привлечь к авторскому надзору проектную организацию по проверке строящегося объекта соответствию проектной документации.

Согласно п.1 ст. 748 ГК РФ заказчику предоставлено право осуществлять контроль и надзор за ходом и качеством выполняемых работ, соблюдением сроков их выполнения (графика), качеством предоставленных подрядчиком материалов, а также правильностью использования подрядчиком материалов заказчика, не вмешиваясь при этом в оперативно-хозяйственную деятельность подрядчика.
Такое условие как контроль за ходом работ в договоре строительного подряда может быть сформулировано следующим образом: качество выполняемых работ должно соответствовать требованиям действующих СП, ГОСТов, СНиПов, ТУ, Технического регламента и других нормативно-технических документов, утвержденной проектной документации и спецификации.
 Заказчик вправе назначить на строительной площадке своего представителя, который от имени заказчика совместно с подрядчиком будет оформлять акты на выполненные работы, осуществлять технический надзор и контроль за выполнением работ, а также производить проверку соответствия используемых подрядчиком материалов и оборудования условиям заключенного договора, проектной документации строительного объекта и спецификации.
Представитель заказчика имеет право беспрепятственного доступа ко всем видам работ в любое время в течение всего периода выполнения работ.
Работы должны выполняться подрядчиком в строгом соответствии со сроками, установленными договором строительного подряда.
Подрядчик самостоятельно организует производство работ на строительном объекте по своим планам, в соответствии со сроками выполнения работ, установленными данным договором строительного подряда. Обеспечение общего порядка при выполнении работ на строительном объекте, вывоз строительного мусора со строительной площадки в период производства работ является обязанностью подрядчика.
 В процессе строительства подрядчик обязан применять только те материалы, которые указаны в проектной документации строительного объекта или согласованы с заказчиком.
В случае если заказчик письменно отклонил использование материалов, которые не соответствуют стандартам качества, условиям заключенного договора строительного подряда, подрядчик обязан за свой счет и своими силами произвести их замену на другие материалы с учетом требований заказчика, принимая во внимание, что такая замена не должна увеличивать сроки выполнения работ и увеличивать сметную стоимость.

В процессе выполнения строительных работ заказчик имеет полное право выдавать в письменной форме подрядчику мотивированные распоряжения в следующих случаях:
· необходимости замены некачественных строительных материалов;
·  необходимости прекращения выполнения подрядчиком любой строительной работы, если она не соответствует технической документации и противоречит действующему законодательству РФ;
·  необходимости переделки работ для обеспечения их надлежащего качества.
За несколько рабочих дней до начала приемки подрядчик письменно извещает заказчика о готовности отдельных ответственных конструкций и скрытых работ.
В случае если заказчиком будут обнаружены некачественно выполненные работы, подрядчик своими силами и за свой счет обязан в разумные сроки переделать эти работы для обеспечения их надлежащего качества. Если подрядчик в силу каких-либо обстоятельств не выполняет работы по устранению дефектов, заказчик имеет право для исправления некачественно выполненных работ привлечь другую организацию с оплатой расходов за счет подрядчика.

При составлении сторонами договора строительного подряда, согласно п.1 ст. 742 ГК РФ, договором строительного подряда может быть предусмотрено страхование соответствующих рисков стороной, на которой лежит риск случайного повреждения или случайной гибели объекта строительства, строительного материала или оборудования, а также иного имущества, которое используется в строительстве, либо ответственность за причинение вреда другим лицам при проведении строительных работ.

Избежать наступления указанных неблагоприятных последствий можно путем заключения договоров страхования имущества или страхования ответственности за причинение вреда, что имеет свое отражение в ст.930 и 931 ГК РФ. В договоре строительного подряда на одну из сторон может быть возложена обязанность не просто заключить договор страхования определенного вида, а заключить его на определенных условиях.
В случае включения в договор строительного подряда указанной обязанности другая сторона должна быть уведомлена об ее исполнении. В соответствии с п. 1 ст. 742 ГК РФ, где имеется перечень данных, информация о которых должна быть в подобных случаях предоставлена той стороне, которая имеет право требовать исполнения обязанности по страхованию. Как правило, все они, имеются в конкретном договоре страхования. Исходя из вышесказанного, доказательством исполнения обязанности по страхованию объекта строительства и строительного имущества, будет предоставление стороне, которая требовала исполнения обязанностей по страхованию копии соответствующего договора.

Договор страхования не снимает со страхователя обязанности, которые обязуют организовать определенные меры для предотвращения наступления страхового случая. Если данная обязанность не будет исполнена, другая сторона договора имеет право требовать в части, где не покрыта страховая выплата, возмещения убытков и потерь, как общей меры ответственности за неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств.
Кроме, вышеперечисленных условий, в содержание договора строительного подряда вносится порядок сдачи-приемки работ.
Общие правила сдачи и приемки выполненных работ установлены в ст. 753 ГК РФ. На стадии сдачи-приемки работ каждая из сторон несет определенные обязанности. Согласно п.1,2 ст. 753 ГК РФ заказчик, получивший сообщение подрядчика о готовности к сдаче результата выполненных по договору строительного подряда работ либо (если это предусмотрено договором) выполненного этапа работ, обязан немедленно приступить к его приемке. По общему правилу заказчик организует и осуществляет приемку результата работ за свой счет.
Сдача результата работ подрядчиком, и приемка его заказчиком оформляются актом, подписанным обеими сторонами. При отказе одной из сторон от подписания акта в нем делается отметка об этом и акт подписывается одной из сторон. Об этом свидетельствует п.4 ст. 753 ГК РФ.
Стоит иметь в виду, что ГК РФ изменил отношение к односторонним актам, оформляющим сдачу результатов работ подрядчиком и приемку их заказчиком: недействительность такого рода актов наступает теперь не сама по себе, а только в случаях, когда мотивы отказа от подписания акта признаются судом обоснованными. При оценке действий заказчика, отказавшегося от подписания акта в связи с обнаружением недостатков результата работ, следует иметь в виду ограничения для такого отказа, вытекающие из п. 6 ст. 753 ГК РФ.

 В случае если заказчик считает, что работы не соответствуют установленным договором требованиям к качеству, он может отказаться от подписания акта. Но отказ должен быть мотивированным, иначе суд может обязать заказчика оплатить работы.
Односторонний акт сдачи или приемки результата работ может быть признан судом недействительным лишь в том случае, если мотивы отказа от подписания акта обоснованы. Согласно п.6 ст. 753 ГК РФ заказчик вправе отказаться от приемки результата работ в случае обнаружения недостатков, которые исключают возможность его использования для указанной в договоре строительного подряда цели и не могут быть устранены подрядчиком или заказчиком.
В договоре порядок приемки можно определить следующим образом:
· подрядчик представляет заказчику акт выполненных работ;

· заказчик, получивший сообщение подрядчика о готовности к сдаче результата выполненных по договору строительного подряда работ, обязан в течение двух рабочих дней приступить к его приемке.
В предусмотренных законом или иными правовыми актами случаях в приемке результата работ должны участвовать представители государственных органов и органов местного самоуправления, а также представители заказчика и подрядчика.

 Если в ходе приемки работ обнаружены дефекты материалов, оборудования, деталей и узлов или же выполненные на строительном объекте работы не отвечают требованиям договора строительного подряда, СНиПов, ТУ и ПСД, подрядчик устраняет такие недостатки или производит соответствующую замену за свой счет в указанные заказчиком разумные сроки. Если дефект не подлежит исправлению, он должен быть компенсирован в стопроцентном размере.
За два дня до начала приемки подрядчик письменно извещает заказчика о готовности отдельных ответственных конструкций и скрытых работ. Их готовность подтверждается двухсторонними актами промежуточной приемки ответственных конструкций и скрытых работ.
Выполнение последующих работ осуществляется подрядчиком только после письменного разрешения заказчика.
Если закрытие работ выполнено без подтверждения заказчика, подрядчик обязан за свой счет вскрыть любую часть скрытых работ согласно указанию заказчика, а затем восстановить ее.
Работы по заключенному договору строительного подряда считаются выполненными только после передачи подрядчиком заказчику всей необходимой исполнительной документации по выполненным работам, документов, подтверждающих качество использованных материалов (в том случае, если они были представлены подрядчиком), в полном объеме по акту приема-передачи, подписанному заказчиком и подрядчиком.

 Заказчик назначает своего представителя на строительстве, который от его имени совместно с подрядчиком осуществляет приемку по акту выполненных работ, технический надзор и контроль за их выполнением и качеством, а также производит проверку соответствия используемых подрядчиком материалов и оборудования условиям договора строительного подряда и утвержденной проектной документации строительного объекта.

 Представитель заказчика имеет право беспрепятственного доступа ко всем видам работ в любое время в течение всего периода выполнения работ по договору строительного подряда.
Приемочная комиссия в установленном порядке осуществляет окончательную приемку строительных работ с участием полномочных представителей подрядчика и заказчика.
Подрядчик не освобождается от ответственности за нарушение условий договора даже после окончания сроков его действия.

Еще одним важным условием договора строительного подряда является гарантийный срок на выполненные подрядчиком работы. Согласно п. 2 ст. 755 ГК РФ подрядчик не отвечает за недостатки (дефекты), обнаруженные в пределах гарантийного срока, если докажет, что они возникли вследствие нормального износа объекта или его частей, неправильной эксплуатации объекта или неправильности инструкций по его эксплуатации, разработанных самим заказчиком или привлеченными им третьими лицами, ненадлежащего ремонта объекта, произведенного самим заказчиком или третьими лицами.
В соответствии с п. 4 ст. 755 ГК РФ при обнаружении в течение гарантийного срока недостатков заказчик должен в разумный срок заявить о них подрядчику. При наличии спора между сторонами относительно недостатков работ суд, как правило, назначает экспертизу
.
 В договоре условие о гарантийном сроке можно предусмотреть следующим образом:
· Подрядчик гарантирует соответствие качества выполнения всех работ по договору строительного подряда, проектной документации, спецификации, действующим нормам и техническим условиям;
· Гарантийный срок на выполняемые по договору строительного подряда работы составляет 5 (пять) лет со дня ввода строительного объекта в эксплуатацию;
· Гарантийный срок на применяемые материалы и оборудование определяется в соответствии со сроком, установленным заводом-изготовителем, но не может быть менее 5 (пяти) лет.
Если в период гарантийной эксплуатации строительного объекта обнаружатся дефекты, препятствующие его нормальной эксплуатации (опосредованные недостатками работ), подрядчик обязан устранить их за свой счет и в согласованные с заказчиком разумные сроки.
 Для участия в составлении акта, фиксирующего дефекты, согласования порядка и сроков их устранения подрядчик обязан командировать своего представителя не позднее чем за два дня со дня получения письменного извещения заказчика. При отказе подрядчика от составления или подписания акта обнаруженных дефектов и недоделок для их подтверждения заказчик вправе назначить квалифицированную экспертизу, в результате которой будет составлен соответствующий акт по фиксированию дефектов и недоделок, и их характера, что не исключает право сторон обратиться по данному вопросу в суд. Оплата услуг экспертной организации производится за счет подрядчика.
По соглашению сторон, порядок и сроки расчета с подрядчиком за выполнение работ прописываются в договоре строительного подряда, как одно из условий.

Сроки выполнения строительных работ по договору строительного подряда достаточно продолжительны. По причине этого в большинстве случаев оплата выполняемых по указанному договору работ производится поэтапно. Расчет с подрядчиком осуществляется в соответствии со сметой и в сроки, установленные договором строительного подряда.

В то же время, согласно п. 2 ст. 746 ГК РФ, предусматривается, что стороны могут договориться о единовременной оплате работ после приемки объекта заказчиком. Такого рода формулировка, на первый взгляд, позволяет рассматривать единовременную оплату работ по строительному подряду в виде исключения из общего правила, имеющего место только при договоренности сторон
.

Может быть предусмотрено в договоре право заказчика на задержку оплаты подрядчику выполненных им работ, в случаях:

· не устранения указанных ранее дефектов в работе, представленной к оплате;
· причинения ущерба заказчику;
· отставания выполнения работ от объемов, предусмотренных графиком производства работ.

В договоре может быть предусмотрено распределение между сторонами полученной экономии от внедрения рационализаторских предложений, не ухудшающих качество работ. В этом случае должны быть установлены проценты от общей суммы экономии, получаемой подрядчиком.

Как правило, сроки выполнения работ по договору строительного подряда достаточно продолжительны. В связи с этим в большинстве случаев оплата выполняемых по указанному договору работ производится поэтапно. Указанная оплата осуществляется согласно смете и в сроки, установленные договором. 

Тем не менее толкование ст. 746 не дает оснований полагать, что в виде общего правила оплата по договору строительного подряда должна осуществляться поэтапно. Напротив, как следует из п. 1 ст. 746, при отсутствии в законе или договоре указаний на порядок оплаты применению подлежит ст. 711 ГК РФ, которая предусматривает единовременную оплату работ после окончательной сдачи их результата.

Основанием для оплаты выполненных работ, если договором не предусмотрена предоплата, является наличие подписанного обеими сторонами акта сдачи-приемки работ, подтверждающего сдачу результата работ заказчику. Сдача результата работ заказчику может подтверждаться и односторонним актом, если таковой не будет впоследствии признан недействительным ввиду обоснованного отказа заказчика от его подписания.

Таким образом, подводя итог второй главы можно сформулировать следующие выводы: существенными условиями договора строительного подряда согласно разъяснениям Президиума ВАС РФ являются: предмет договора строительного подряда и срок выполнения работ (календарный план). Ранее к существенным условиям договора строительного подряда относили цену (смету). В настоящее время суды не признают договоры незаключенными по основанию отсутствия указанной в договоре строительного подряда цены. Также, к существенным условиям, ранее относили и техническую документацию. Однако, согласно Информационному письму Президиума ВАС РФ от 24.01.2000 г., отсутствие технической документации, абсолютно не всегда есть безусловное основание для признания договора заключенным. 
В настоящее время, к сожалению, отсутствует единый подход как в теории, так и в практике в части понимания сущности предмета договора строительного подряда. Такое положение порождает довольно крупные проблемы при подготовке и формулировке данного вида договора. 

Для решения подобного вида разногласий к пониманию предмета договора строительного подряда могли бы стать разъяснения Верховного суда Российской Федерации, который бы конкретизировал, что под предметом договора строительного подряда стоит понимать определенные строительные работы, в результате которых возникает определенный строительный объект. Унифицированное понятие предмета договора строительного подряда, способствовало бы облегчению разработки и согласованию данных условий. А также это помогло бы сократить риски признания договора строительного подряда незаключенным, по основанию несогласования такого условия как предмет договора строительного подряда.
В связи необходимостью определения предмета договора строительного подряда, в предлагается уточнить редакцию 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 также передать объект строительства, результат выполненных строительных работ заказчику, который обязуется создать подрядчику необходимые условия для выполнения работ, принять их результат и уплатить обусловленную цену».

Также, важное место в содержании договора строительного подряда занимает гражданско-правовая ответственность субъектов данного вида договора (заказчика и подрядчика). Каждая из сторон имеет четкие права и несет ответственность за исполнение или неисполнение своих обязательств. Ответственность по договор строительного подряда наступает в соответствии с общими положениями о гражданско-правовой ответственности за нарушение обязательств. Соответственно, должник обязан возместить кредитору убытки, причиненные неисполнением или ненадлежащим исполнением обязательств, и неустойку, если это предусмотрено законом или договором строительного подряда.

К специфическим условиям ответственности заказчика можно отнести то, что он не может быть освобожден от оплаты надлежаще исполненных работ даже в том случае, если он отказывается принимать результат и подписывать акт приема-передачи. Данный акт является гражданско-правовым документом, который подтверждает факт надлежащего исполнения договора строительного подряда. Следует внести поправки в ГК РФ, о том, что в случае не подписания акта сторона, не подписавшая акт, должна предоставить в течение 30 календарных дней свои возражения в письменной форме. Отсутствие возражений дает право одной из сторон считать акт подписанным. Исходя из этого, предлагается сформулировать п. 4 ст. 753 ГК РФ следующим образом: «Сдача результата работ подрядчиком, и приемка его заказчиком оформляются актом, подписанным обеими сторонами. При отказе одной из сторон от подписания акта она должна в течение 30 календарных дней представить возражения в письменной форме. В случае непредставления письменных возражений акт подписывается в одностороннем порядке, в нем делается отметка о том, что вторая сторона акт не подписала и письменные возражения не представила, при это акт считается подписанным в двухстороннем порядке.
К специфическим условиям ответственности подрядчика можно отнести то, что он, помимо ответственности за ненадлежащее исполнение взятых на себя обязательств по договору строительного подряда, может нести ответственность за нарушение требований закона об охране окружающей природной среды и о безопасности строительных работ.

Кроме того, договор строительного подряда имеет не менее важные условия, такие как: обеспечение строительными материалами, охрана объекта строительства, контроль за ходом работ, страхование объекта строительства, порядок сдачи-приемки работ, гарантийный срок на выполненные работы, расчет. Каждое из перечисленных условий имеет свое характерное отражение в договоре строительного подряда.
ГЛАВА 3 ПРОБЛЕМЫ ИСПОЛНЕНИЯ, ИЗМЕНЕНИЯ И РАСТОРЖЕНИЯ ДОГОВОРА СТРОИТЕЛЬНОГО ПОДРЯДА
3.1 Исполнение прав и обязанностей сторон по договору строительного подряда

Заказчиком в договоре строительного подряда может быть любое юридическое или физическое лицо. Специальные требования установлены для заказчиков по договорам, заключаемым для удовлетворения потребностей РФ или субъектов РФ.

Заказчик может не обладать достаточными знаниями для надлежащего контроля за качеством работ, поэтому в целях контроля и надзора за строительством он может заключить без согласия подрядчика договор об оказании соответствующих услуг с инженером (инженерной организацией). Инженер осуществляет по поручению заказчика фактические и указанные в договоре юридические действия по контролю за подрядными работами.

Юридические действия инженер совершает от имени заказчика, но заказчик отвечает лишь за те действия инженера, которые совершены в пределах согласованных полномочий. В договоре строительного подряда должны быть определены функции такого инженера, связанные с последствиями его действий для подрядчика. Указания инженера обязательны для подрядчика, если это предусмотрено договором строительного подряда, в соответствии с ст. 749 ГК РФ.

Некоторые виды строительно-подрядных работ относятся к числу лицензируемых. Согласно п. 1 ст. 17 Закона о лицензировании отдельных видов деятельности и Положению о лицензировании деятельности по строительству зданий и сооружений лицензируемой признается деятельность по строительству зданий и сооружений первого и второго уровней ответственности в соответствии с государственным стандартом. Эта деятельность включает выполнение строительно-монтажных, пусконаладочных работ, а также работ по ремонту зданий и сооружений. Подрядчик, выполняющий такие работы (индивидуальный предприниматель или юридическое лицо независимо от организационно-правовой формы), должен иметь соответствующую лицензию.

Договор строительного подряда с подрядчиком, не имеющим лицензии, может быть признан недействительным в порядке, предусмотренном ст. 173 ГК РФ, т.е. по иску этого юридического лица (подрядчика), его учредителя (участника) или иного лица, в интересах которого установлено ограничение, если доказано, что другая сторона сделки знала или должна была знать о таком ограничении (отсутствие лицензии у подрядчика). Стоит отметить, что данная статья, действовавшая в редакции  до 01.09.2013 (даты вступления в силу Федерального закона от 07.05.2013 № 100-ФЗ), предусматривала, что сделка, совершенная юридическим лицом, не имеющим лицензию на занятие соответствующей деятельностью, может быть признана судом недействительной по иску этого юридического лица, его учредителя (участника) или государственного органа, осуществляющего контроль или надзор за деятельностью юридического лица, если доказано, что другая сторона в сделке знала или заведомо должна была знать о ее незаконности. В силу п. 3 ст. 3 Закона № 100-ФЗ это правило применяется к договорам, заключенным до 01.09.2013.

Применяя правила ст. 173 ГК РФ в редакции, действовавшей до 01.09.2013, при рассмотрении споров по требованиям о признании договоров подряда недействительными суды неоднократно указывали, что отсутствие у подрядчика свидетельства о допуске, выданного саморегулируемой организацией (далее - СРО) для выполнения работ, предусмотренных спорными договорами, не свидетельствует о ничтожности договора. Такой договор является оспоримой сделкой в силу ст. 173 ГК РФ и может быть признан недействительным только по требованию лиц, указанных в законе, к которым вторая сторона договора (заказчик) не относится (согласно Постановлению ФАС Северо-Кавказского округа от 04.09.2012 № Ф08-4749/12).
 При этом, как видно из правоприменительной практики, заключение договора в отсутствие допуска СРО по смыслу ст. 173 ГК РФ свидетельствует о его заключении с превышением правоспособности, но не опровергает факт выполнения работ по данному договору, согласно Постановлению Семнадцатого арбитражного апелляционного суда от 05.05.2014 N 17АП-3669/14.

Таким образом, заключенный до 01.09.2013 договор подряда, подрядчиком по которому является лицо, не имеющее свидетельства о допуске к отдельным видам работ, может быть признан судом недействительным по требованию лица, которому законом предоставлено право на предъявление такого требования. Однако заказчик по договору таким правом не обладает.

Действующая редакция ст. 173 ГК РФ не устанавливает такого основания для признания договора недействительным, как отсутствие у стороны договора свидетельства о допуске к отдельным видам работ, необходимого для их выполнения. 

Следовательно, договор подряда, заключенный после 01.09.2013, не может быть признан недействительным по причине отсутствия у подрядчика выданного СРО свидетельства о допуске к отдельным видам работ.

Права и обязанности сторон по договору строительного подряда существенно расширены по сравнению с общими положениями о подряде.

Заказчик обязан создать подрядчику необходимые условия для работы. Применительно к строительному подряду это, в частности, означает обязанность своевременно предоставить для строительства земельный участок. Площадь и состояние земельного участка, а также срок его передачи должны соответствовать условиям договора. Согласно п. 1 ст. 747 ГК РФ, если в договоре такие условия не согласованы, заказчик обязан предоставить земельный участок в порядке, обеспечивающем своевременное начало работ, нормальное их ведение и завершение в срок.

Стороны могут предусмотреть в договоре обязанность заказчика оказывать дополнительные работы, обеспечивающие выполнение строительства. То, что вносит законодатель в смысл понятия «дополнительные работы» - это такие работы, которые могут быть выявлены в процессе строительной деятельности и не учтены в технической документации, а именно «сверхсметные работы». Что касается работ по устранению недоделок, которые как раз и являются дополнительными, за которые подрядчик не имеет право требовать оплаты. Согласно Определению ВАС РФ от 20 декабря 2010 года № ВАС-16538/10, где говорится о том, что спорные работы являются дополнительными, часть из них направлена на устранение допущенных в работах недостатков. 
Так, ООО "Кировская производственно-строительная компания-1", г. Киров обратилось с заявлением в ВАС о пересмотре в порядке надзора решения от 26.03.2010 Арбитражного суда Кировской области по делу N А28-17422/2009-561/25, постановления Второго арбитражного апелляционного суда от 04.06.2010 и постановления ФАС Волго-Вятского округа от 11.08.2010 по тому же делу по иску ООО «Кировская производственно-строительная компания-1», г. Киров (далее - ООО «КПСК-1»; общество "КПСК-1") к ОАО «Фирма Гражданстрой», г. Киров (далее - ОАО «Фирма Гражданстрой») о взыскании 631 550 руб. долга за выполненные работы по договору подряда от 03.07.2007 за март и май 2009 года и о взыскании 110 903 руб. 77 коп. пени по указанному договору подряда.

Суд установил: решением Арбитражного суда Кировской области от 26.03.2010, оставленным без изменения постановлением Второго арбитражного апелляционного суда от 04.06.2010 и постановлением Федерального арбитражного суда Волго-Вятского округа от 11.08.2010, в иске отказано.

При рассмотрении дела судами установлено, что между ОАО "Фирма Гражданстрой" (заказчиком) и ООО "КПСК-1" (генеральным подрядчиком) был заключен договор подряда от 03.10.2007, согласно которому генподрядчик обязался по заданию заказчика выполнить собственными силами из своих материалов работы по строительству объекта - жилого дома со встроенным офисом и подземной автостоянкой с магистральными и внутренними сетями по адресу: г. Киров, ул. Володарского, 108, в соответствии с требованиям СНиП и утвержденной проектно-сметной документацией и сдать выполненные работы и объект в целом.

Срок выполнения работ по данному договору был определен с октября 2007 по сентябрь 2008 года.

Согласно пункту 12.4 этого договора при отсутствии согласованного сторонами графика производства строительно-монтажных работ договор считается незаключенным.

Судом апелляционной инстанции установлено, что к указанному договору имеется согласованный сторонами календарный график производства строительно-монтажных работ, подписанный представителем генподрядчика - ООО "КПСК-1" и скрепленный его печатью, в котором отражено наименование работ, их стоимость и срок выполнения работ на указанном объекте. Выводы судов о согласовании всех существенных условий договора строительного подряда основаны на установленных по делу обстоятельствах. Исковые требования заявлены о взыскании с ОАО «Фирма Гражданстрой» стоимости работ, выполненных в марте и мае 2009 года.

Согласно п. 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.

Исследовав обстоятельства дела, суды установили, что спорные работы являются дополнительными, часть из них направлена на устранение ранее допущенных в работах недостатков.

В силу п. 4.4 и 7.6 договора генподрядчик обязан был в кратчайшие сроки устранить за свой счет все недостатки выполненных им работ, выявленные в период строительства, а также все недостатки, выявленные в течение гарантийного срока после сдачи результата работ в целом.

Доводам генподрядчика, касающимся порядка устранения недостатков, возникших, по его мнению, из-за ошибок в проектно-сметной документации и некачественного выполнения работ иными подрядными организациями, в процессе рассмотрения дела была дана оценка судами, которые указали, что эти доводы заявителя документально не подтверждены, и он не доказал, что предупреждал заказчика о наличии таких ошибок, исходя из положений статьи 716 ГК РФ.
Суды признали недоказанным и факт выполнения работ на объекте другими лицами, на наличие вины, которых ссылался генподрядчик, и некачественные работы которых он вынужден был устранять.

Порядок осуществления мероприятий генподрядчиком, в связи с обнаружением в ходе строительства, не учтенных в технической документации работ и в связи с этим необходимости проведения дополнительных работ с увеличением сметной стоимости строительства, определен статьей 743 ГК РФ, согласно которой подрядчик обязан сообщить об этом заказчику, получить от него ответ, приостановить работы.

Подрядчик, не выполнивший обязанности, установленной п. 3 ст. 743 ГК РФ, лишается права требовать от заказчика оплаты выполненных им дополнительных работ и возмещения, вызванных этим убытков, если не докажет необходимость немедленных действий в интересах заказчика, в частности в связи с тем, что приостановление работы могло привести к гибели или повреждению объекта строительства (п. 4 ст.743 ГК РФ).

Суды признали, что в нарушение установленных законом требований обществом "КПСК-1" не подтверждено согласование дополнительных работ и не доказано, что непринятие им мер по выполнению спорных работ в срочном порядке могло привести к повреждению объекта строительства.

Доводам заявителя по вопросам об оплате выполненных работ судами дана правовая оценка, основанная на установленных по делу обстоятельствах и нормах законодательства.

Анализ доводов заявителя показал, что в данном случае отсутствуют основания, предусмотренные ст. 304 АПК РФ.

Учитывая изложенное и руководствуясь статьями 299, 301, 304 АПК РФ, ВАС РФ определил: в передаче дела N А28-17422/2009-561/25 Арбитражного суда Кировской области в Президиум ВАС РФ для пересмотра в порядке надзора оспариваемых судебных актов отказать.

Заказчик обязан выполнять указанные обязанности лишь в том случае, если они предусмотрены договором. Непредставление согласованных услуг является неисполнением встречных обязанностей и дает подрядчику право применить последствия, предусмотренные ст. 719 ГК РФ (приостановить работы или отказаться от договора). По общему правилу дополнительные услуги оплате не подлежат. Однако если обязанность подрядчика оплатить их предусмотрена договором, они подлежат оплате на договорных условиях, согласно п. 3 ст. 747 ГК РФ. Когда обязанность по оплате предусмотрена, но не определен ее размер, цена дополнительных услуг определяется по правилам п. 3 ст. 424 ГК РФ. Согласно, п. 10 Обзору судебной практики по спорам, связанным с договором строительного подряда (утвержденному Постановлением президиума ФАС Западно-Сибирского округа от 15.10.2010 г. № 10) объём дополнительно выполненных работ должен быть подтверждён бесспорными доказательствами, при отсутствии которых не подлежит взысканию сумма свыше оплаченной по договору.

Так, между прокуратурой (госзаказчик) и индивидуальным предпринимателем (далее – ИП) (подрядчик) заключён государственный контракт на строительство административного здания прокуратуры. В свою очередь, между ИП (генеральный подрядчик) и обществом (субподрядчик) заключён договор на выполнение субподрядных работ, в соответствии с которым субподрядчик обязуется выполнить на строительстве административного здания прокуратуры работы, связанные с устройством нулевого цикла. Субподрядчик обязуется выполнить все работы собственными силами и средствами в соответствии с утверждённой заказчиком проектно-сметной документацией.

Полагая, что ИП обязанности по оплате выполненных по договору субподряда работ исполнены ненадлежащим образом, общество обратилось с иском в арбитражный суд о взыскании задолженности.

Решением суда первой инстанции в удовлетворении иска отказано, при этом суд первой инстанции исходил из того, что истец не доказал, что им выполнены работы по устройству нулевого цикла на объекте в объёме, превышающем стоимость работ, оплаченных индивидуальным предпринимателем в сумме 500 000 рублей.

Признав причины отказа ИП от подписания актов о сдаче-приеме выполненных работ, подписанных истцом в одностороннем порядке, необоснованными, суд апелляционной инстанции отменил решение суда первой инстанции и взыскал с ИП сумму долга и неустойки.

Суд кассационной инстанции, отменяя постановление суда апелляционной инстанции и оставляя в силе решение суда первой инстанции, указал, что в договоре субподряда не указаны конкретные виды и объёмы работ, которые необходимо выполнить субподрядчику при осуществлении устройства нулевого цикла, а истец не доказал, что составленные им в одностороннем порядке акты о выполненных работах формы № КС-2 содержат сведения о выполнении объёма и вида работ, предусмотренных спорным договором.

Кроме этого, в нарушение договора субподряда истец по окончании работ не вызвал ответчика для окончательной сдачи работ и для подписания приёмо-сдаточного акта, подтверждающего выполнение комплекса работ, направив составленные им в одностороннем порядке акты о выполненных работах формы № КС-2 подрядчику спустя лишь 2 года после даты окончания работ.

Для определения объёма и стоимости выполненных субподрядчиком работ суд первой инстанции в порядке ст. 82 АПК РФ предложил сторонам представить мнение о возможности назначения по делу строительной экспертизы, на проведение которой истец согласие не дал. Суд кассационной инстанции поддержал вывод суда первой инстанции о недоказанности истцом выполнения работ по устройству нулевого цикла административного здания прокуратуры в объёме, превышающем стоимость работ, оплаченных подрядчиком.

Подрядчик обязан выполнить работы с надлежащим качеством. Нарушением условий о качестве, в частности, являются: отступление от требований, предусмотренных технической документацией и СНиПами; не достижение показателей, указанных в технической документации (например, производственной мощности). Подрядчик не несет ответственности за незначительные отступления от технической документации, если это не повлияло на качество работы
. В соответствии со ст. 754 ГК РФ, при реконструкции здания подрядчик отвечает за снижение или потерю его прочности, устойчивости и надежности.

В целях проверки соответствия выполняемых работ предъявляемым требованиям подрядчик должен осуществлять строительный контроль, согласно ст. 53 ГрК РФ. Кроме того, если подрядные работы влияют на надежность и безопасность строительного объекта, а проектная документация на него подлежит государственной экспертизе или является типовой, над ними должен осуществляться государственный строительный надзор, в соответствии с ст. 54 ГрК РФ.

Государственный строительный надзор осуществляется уполномоченными органами исполнительной власти. Обязанность по своевременному уведомлению органа государственного строительного надзора о начале соответствующих работ возлагается на заказчика. На основании ст. 52 ГрК РФ, подрядчик обязан обеспечивать представителям государственного строительного надзора доступ на стройплощадку, предоставлять им необходимую документацию и извещать о сроках завершения работ, подлежащих проверке.

При установлении на результат работы гарантийного срока, условие о надлежащем качестве считается выполненным, если в течение этого срока результат работы соответствует предъявляемым требованиям. В ст. 755 ГК РФ специально регламентированы особенности гарантии качества по договору строительного подряда. По общему правилу подрядчик гарантирует достижение объектом строительства показателей, указанных в технической документации, и возможность его надлежащей эксплуатации в течение гарантийного срока. Гарантийный срок, установленный законом, по соглашению сторон может быть только увеличен. Гарантийный срок, установленный иными нормативными актами, может быть договором и увеличен, и сокращен.

В ГК РФ предусмотрен исчерпывающий перечень оснований, освобождающих подрядчика от ответственности за недостатки, выявленные в период гарантийного срока. Подрядчик не несет ответственности за дефекты, которые произошли вследствие: нормального износа объекта; неправильной его эксплуатации или ошибочности инструкций по его эксплуатации, разработанных заказчиком или привлеченными им лицами; ненадлежащего ремонта объекта, произведенного заказчиком или привлеченными им лицами; непроведения заказчиком обязательного ремонта.

Бремя доказывания этих обстоятельств возлагается на подрядчика. Течение гарантийного срока прерывается на все время, в течение которого объект не мог эксплуатироваться вследствие недостатков, за которые отвечает подрядчик. Это – единственное основание для перерыва гарантийного срока в строительном подряде.

На отношения строительного подряда распространяются общеподрядные нормы, согласно пп. 1-5 ст. 724 ГК РФ, регламентирующие сроки обнаружения дефектов результата работ. Однако предельный срок обнаружения недостатков составляет не 2 года, как предусмотрено пп. 2 и 4 ст. 724 ГК РФ для обычного подряда, а 5 лет, согласно ст. 756 ГК РФ. Эта норма распространяется на работы независимо от того, установлен ли на них гарантийный срок.

Подрядчик отвечает за недостатки, обнаруженные за рамками гарантийного срока, если он составляет менее 5 лет и недостатки обнаружены по его истечении, но в пределах 5 лет со дня передачи результата работы, и заказчик доказал, что недостатки возникли до передачи результата работы заказчику или по причинам, возникшим до этого момента. Установление более продолжительного 5-летнего срока объясняется технической сложностью строительно-подрядных работ и вероятностью выявления дефектов спустя длительное время после сдачи-приемки.

Учитывая сложность строительных работ, закон предоставил сторонами возможность закрепить в договоре обязанность подрядчика устранять по требованию заказчика и за его счет недостатки, за которые подрядчик не отвечает, в соответствии со ст. 757 ГК РФ.

Подрядчик вправе отказаться от выполнения этой обязанности лишь в двух случаях: когда устранение недостатков не связано непосредственно с предметом договора; если подрядчик не в состоянии устранить недостатки по не зависящим от него причинам.

Заказчик вправе осуществлять контроль и надзор за ходом и качеством выполняемых работ, соблюдением сроков их выполнения, качеством предоставленных подрядчиком материалов, правильностью использования им материалов заказчика, как предусмотрено ст. 748 ГК РФ. Стороны не вправе включить в договор условие, лишающее заказчика возможности такого контроля.

В то же время, контролируя ход работы, заказчик не должен вмешиваться в оперативно-хозяйственную деятельность подрядчика, поскольку право самостоятельно организовывать работу и определять способ ее выполнения является характерной особенностью подрядных правоотношений. Праву заказчика контролировать ход работ корреспондирует обязанность подрядчика исполнять указания заказчика, если они не противоречат условиям договора и не являются вмешательством в его оперативно-хозяйственную деятельность. По общему правилу контроль и надзор – лишь право заказчика, поэтому подрядчик, ненадлежаще выполнивший работы, не может ссылаться на то, что заказчик не осуществлял должного контроля за их выполнением.

В законе или договоре может быть предусмотрено, что контроль за работами является не только правом, но и обязанностью заказчика. В этом случае заказчик, обнаруживший в процессе контроля недостатки в работе, обязан немедленно заявить о них подрядчику; иначе теряет право ссылаться на обнаруженные им недостатки. С другой стороны, подрядчик, ненадлежащим образом выполнивший работы, приобретает право ссылаться на то, что должного контроля не было.

Согласно ст. 53 ГрК РФ, замечания заказчика о недостатках, выявленных в процессе контроля, должны быть оформлены в письменной форме. Об их устранении составляется акт, подписываемый сторонами.

Ст. 745 ГК РФ, регламентирующая обеспечение строительства материалами и оборудованием, повторяет общее подрядное регулирование. Однако необходимо иметь в виду, что требования к качеству используемых при строительном подряде материалов и оборудования имеют публичное значение. Постановлением Правительства РФ от 27 декабря 1997 года № 1636 утверждены Правила подтверждения пригодности новых материалов, изделий, конструкций и технологий для применения в строительстве.
 Эти Правила обязательны для всех юридических и физических лиц, осуществляющих реконструкцию, расширение, техническое перевооружение и ремонт зданий (сооружений). В них особо предусмотрено, что новые материалы, изделия, конструкции и технологии, требования к которым нерегламентированы действующими нормативными документами, могут применяться только после подтверждения их пригодности путем выдачи соответствующим органом технического свидетельства.

Стороны могут предусмотреть в договоре обязанность стороны, на которой лежит риск случайной гибели или повреждения объекта строительства и иного имущества, используемого при строительстве, застраховать соответствующий риск. Контрагенты вправе также согласовать обязанность по страхованию ответственности за причинение при строительстве вреда другим лицам. В некоторых случаях необходимость страхования возникает непосредственно на основании закона независимо от условий договора. Например, согласно Федеральному закону РФ от 21 июля 1997 года «О безопасности гидротехнических сооружений» собственник строящегося гидротехнического сооружения обязан застраховать риск гражданской ответственности за причинение вреда третьим лицам вследствие аварии гидротехнического сооружения, произошедшей в том числе и в период строительства.

Учитывая возможные неблагоприятные последствия строительно-подрядных работ для окружающей среды, закон предусмотрел специальные правила, направленные на исключение или минимизацию таких последствий. В Федеральном законе от 23 ноября 1995 года «Об экологической экспертизе» установлены случаи, при которых такая экспертиза является обязательной. Так, объектами государственной экологической экспертизы федерального уровня являются технико-экономические обоснования и проекты строительства, реконструкции, расширения и консервации объектов хозяйственной деятельности, независимо от их сметной стоимости, ведомственной принадлежности и форм собственности, осуществление которых может оказать воздействие на окружающую природную среду в пределах территории двух и более субъектов РФ.

Подрядчик обязан соблюдать требования нормативных правовых актов об охране окружающей среды также и при выполнении работ. Федеральный закон РФ «Об охране окружающей среды», предусматривая такие требования, устанавливает принцип полного возмещения причиненного вреда.

Подрядчик обязан соблюдать правила безопасности строительных работ. В частности, согласно ст. 53 ГрК РФ подрядчик обязан контролировать выполнение работ, влияющих на безопасность строительного объекта и контроль за которыми не может быть проведен после выполнения других работ. По результатам контрольной проверки таких работ составляются акты освидетельствования.

Правила безопасного производства строительных работ закреплены в СНиП 111-4-80 «Техника безопасности в строительстве» 1999 года.
 Действующее законодательство содержит не только общие, но и специальные нормы, касающиеся обеспечения безопасности конкретных видов объектов. Например, Федеральный закон «О безопасности гидротехнических сооружений» предусматривает требования безопасности при строительстве, вводе в эксплуатацию, реконструкции, ремонте гидротехнических сооружений.

Отношения, связанные с возмещением вреда, причиненного третьим лицам вследствие нарушения требований по охране окружающей среды и безопасности, относятся к деликтным, субъектом такой ответственности является причинитель вреда – подрядчик (ст. ст. 1095-1096 ГК РФ). Согласно ст. 751 ГК РФ подрядчик не вправе использовать в ходе работ материалы и оборудование, предоставленные заказчиком, или выполнять его указания, если это может привести к нарушению требований по охране окружающей среды и безопасности работ. Следовательно, незаконные действия заказчика (например, предоставление некачественных материалов, оборудования, проектной документации, дача противозаконных указаний и т.д.) не освобождают подрядчика от ответственности; он может привлечь заказчика к ответственности лишь в порядке регресса.

Однако если вред причинен вследствие не только незаконных действий подрядчика, но и виновного поведения заказчика, нельзя исключать привлечения их к солидарной ответственности в целях наиболее эффективной защиты потерпевшего. Когда вред причинен в ходе работ, подлежащих государственному строительному надзору со стороны органа исполнительной власти РФ или субъекта РФ, ненадлежащий надзор является основанием для возложения субсидиарной ответственности соответственно на РФ или субъект РФ, согласно ст. 60 ГрК РФ.

Согласно ст. 1079 ГК РФ строительные работы являются деятельностью повышенной опасности. Следовательно, подрядчик отвечает за вред, причиненный третьим лицам независимо от вины. Он может быть освобожден от ответственности лишь в том случае, если докажет, что вред возник вследствие непреодолимой силы или умысла потерпевшего. В то же время заказчик, совершивший противозаконные действия, связанные с наступившим вредом, отвечает в регрессном порядке перед подрядчиком или солидарно с ним перед потерпевшим только при наличии вины.

На основании ст. 752 ГК РФ предусматривает комплекс прав и обязанностей, возникающих у сторон в связи с консервацией строительства по не зависящим от них причинам. Характерный пример такой консервации – приостановление строительства в связи со стихийным бедствием. Соответствующие правила направлены на то, чтобы наиболее справедливо распределить между контрагентами возникающие риски:
- заказчик обязан оплатить подрядчику в полном объеме работы, выполненные до момента консервации;
- подрядчику должны быть возмещены расходы, вызванные необходимостью прекращения работ и консервацией строительства;

- если вследствие прекращения работ подрядчик получил или мог получить имущественную выгоду (например, выполнил работы по другому договору по более высокой цене), соответствующая сумма должны быть зачтена в счет причитающихся ему выплат.

Перечисленные правила являются императивными и распространяются только на случаи консервации, за которые не отвечает ни одна из сторон. Поскольку консервация производится на стадии, когда часть договорных работ выполнена, она должна оформляться актом сдачи-приемки фактически выполненных работ.

Обязанности сторон по сдаче и приемке выполненных работ представлены в ст. 753 ГК РФ, где заказчик, получивший сообщение подрядчика о готовности результата работ к сдаче, обязан немедленно приступить к его приемке. Он обязан организовать и осуществить приемку за свой счет, если иное не предусмотрено договором. В частности, в случаях, предусмотренных нормативно-правовыми актами, он должен обеспечить участие в приемке представителей государственных органов, в компетенцию которых входит контроль за соответствующими работами.

Однако, если же сообщение подрядчика не было отправлено заказчику, то согласно Обзору судебной практики по спорам, связанным с договором строительного подряда (утвержденному Постановлением президиума Федерального арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 15.10.2010 г. № 10), подписанный подрядчиком в одностороннем порядке акт сдачи-приёмки результата работ является недействительным и не может являться основанием для оплаты этих работ заказчиком, поскольку в нарушение п. 1 ст. 753 ГК РФ подрядчик не направил заказчику сообщение о готовности к сдаче результата выполненных по договору работ и составлении акта сдачи работ.

Так, между администрацией муниципального района (муниципальный заказчик), государственным учреждением (заказчик) и Обществом (генподрядчик) был заключён муниципальный контракт. На основании муниципального контракта генподрядчик выполнил комплекс работ по строительству объекта. Заказчиком они частично приняты и оплачены.

Неоплата стоимости работ в полном объёме послужила основанием для обращения генподрядчика в арбитражный суд. Предъявленная ко взысканию сумма складывается из стоимости строительно-монтажных работ на объекте, от оплаты которых муниципальный заказчик отказался по причине того, что работы выполнены некачественно, сдача-приёмка их сторонами не производилась.

Решением суда первой инстанции требования удовлетворены частично.

Суд взыскал стоимость работ, акт о приёмке которых был подписан муниципальным заказчиком, и отказал во взыскании стоимости работ, зафиксированных в односторонних актах подрядчика.

Постановлением апелляционного суда решение отменено, принят новый судебный акт. Исковые требования удовлетворены в полном объёме. В результате взыскана стоимость работ, зафиксированных в односторонних актах подрядчика.

Суд кассационной инстанции отменил постановление апелляционного суда и оставил в силе решение суда первой инстанции.

Положениями п. 1 ст. 753 ГК РФ и муниципальным контрактом предусмотрена обязанность генподрядчика уведомить муниципального заказчика о готовности результата работ к приёмке. Однако истец не уведомлял администрацию о готовности работ к приёмке, ограничился только направлением подписанных им актов формы КС-2 и справок формы КС-3 третьему лицу – государственному учреждению.

В нарушение действующего законодательства и пунктов 7.1. и 7.2. муниципального контракта истец не передал заказчику объект по акту и не представил доказательств извещения о готовности его к сдаче.
Генподрядчиком не доказан тот факт, что ответчик необоснованно уклонился от надлежащего оформления документов, удостоверяющих приёмку.

Кроме того, материалами дела подтверждено, что подрядчик выполнил работы с отклонением от проектной документации, с нарушением строительных норм и правил.

В случаях, предусмотренных законом или договором либо обусловленных характером работ, приемка должна производиться только после предварительных испытаний, давших положительный результат. Принятие работы возможно после полного ее завершения или по окончании отдельных этапов. Когда осуществляется сдача-приемка отдельного этапа, на заказчика с момента приемки переходит риск случайной гибели или повреждения результата работы в соответствующей части. Подрядчик может быть привлечен к ответственности лишь при установлении его вины.

Заказчик вправе отказаться от приемки, если обнаруженные недостатки: исключают возможность использования результата работы для договорной цели; они являются неустранимыми. Сдача-приемка оформляется актом, подписываемым обоими контрагентами. Если одна из сторон отказывается от подписания акта, в нем делается соответствующая отметка и акт подписывается в одностороннем порядке. Односторонний акт считается действительным, за исключением случаев, когда суд признает мотивы отказа от его подписания обоснованными.

Требование о признании недействительным одностороннего акта должно рассматриваться одновременно с иском о взыскании стоимости работ.

Когда для проведения работ требуется разрешение на строительство, ввод объекта в эксплуатацию также должен осуществляться на основании соответствующего разрешения, в соответствии со ст. 51 и ст. 55 ГрК РФ.

Указанное разрешение представляет собой документ, удостоверяющий выполнение работ в полном объеме в соответствии с разрешением на строительство, градостроительным планом и проектной документацией. Разрешение на ввод в эксплуатацию выдается органом, выдавшим разрешение на строительство. Решение об отказе в выдаче разрешения может быть оспорено в суде.

Стадия передачи-приемки результата работы имеет значение и для перехода риска случайной гибели или случайного повреждения предмета договора. В отличие от диспозитивной ст. 705 ГК РФ, регулирующей отношения обычного подряда, ст. 741 ГК РФ императивно предусматривает, что риск случайной гибели или случайного повреждения объекта строительства до приемки его заказчиком несет подрядчик.

На отношения строительного подряда распространяются положения ст. 720 ГК РФ, согласно которым при уклонении заказчика от принятия работы риск случайной гибели или повреждения ее результата признается перешедшим к заказчику в момент, когда передача должна была состояться. Подписание промежуточных актов приемки работ (не влекущих передачи части договорного объекта во владение заказчика) не означает перехода к заказчику риска гибели объекта.

Указанные выше правила регламентируют последствия «случая», под которым в гражданском праве понимаются обстоятельства, за которые не отвечает ни одна из сторон. Однако, если объект строительства до его приемки погиб или поврежден вследствие ненадлежащего исполнения заказчиком договорных обязанностей (предоставления недоброкачественного материала или оборудования, дачи ошибочных указаний), подрядчик вправе требовать оплаты всей стоимости работ. Но для этого он должен доказать, что предупреждал заказчика об этом и приостановил работу, как регламентирует п. 1 ст. 716 ГК РФ.

Риск случайной гибели или повреждения материалов и оборудования несет предоставившая их сторона, если иное не предусмотрено договором.

3.2 Проблемы изменения и расторжения договора строительного подряда

Изменение договора возможно только по соглашению сторон, а в некоторых случаях - по основаниям, указанным в законодательстве или договоре, по решению суда. Кроме того, согласно ст. 450 ГК РФ, в некоторых случаях, предусмотренных законом и договором допускается односторонний отказ от исполнения договора во внесудебном порядке.

По требованию одной из сторон договор может быть изменен по решению суда только:

· при существенном нарушении договора одной из сторон, в соответствии с подп.1 п.2 ст. 450 ГК РФ, существенным признается нарушение договора одной из сторон, которое влечет за собой для другой стороны такой ущерб, что она в значительной степени лишается того, на что была вправе рассчитывать при заключении договора;
· в иных случаях, указанных в законодательстве или договоре. Таким случаем, например, может выступать изменение договора в связи с существенным изменением обстоятельств, из которых стороны исходили при заключении договора, в соответствии со ст. 451 ГК РФ. Изменение обстоятельств признается существенным, когда они изменились настолько, что если бы стороны могли это предвидеть, договор был бы заключен на значительно отличающихся условиях.

Изменение договора по последнему основанию может осуществляться по соглашению сторон, однако в случае не достижения такого соглашения договор может быть изменен решением суда по требованию одной из сторон при наличии одновременно следующих условий:

· в момент заключения договора стороны исходили из того, что такого изменения обстоятельств не произойдет;

· изменение обстоятельств вызвано причинами, которые заинтересованная сторона не могла преодолеть после их возникновения при той степени заботливости и осмотрительности, какая от нее требовалось по характеру договора и условиям оборота;

· исполнение договора без изменения его условий настолько нарушило бы соответствующие договору соотношение имущественных интересов сторон и повлекло бы за собой для заинтересованной стороны такой ущерб, что она в значительной степени лишилась бы того, на что было вправе рассчитывать при заключении договора;

· из обычаев или сущности договора не вытекает, что риск изменения обстоятельств несет заинтересованная сторона.

Когда одна из сторон считает необходимым изменить договор, она обязана направить другой стороне соответствующие предложение. Другая сторона обязана рассмотреть предложение и дать ответ в обусловленный предложением инициатора срок. Изменение или дополнение условий заключенного ранее договора оформляется в том же порядке, в каком оформлен сам договор, то есть письменно. В большинстве случаев изменение или дополнение договора оформляется отдельным соглашением сторон или протоколом, но может оформляться и обменом письмами, телеграммами, факсами и так далее.

Как было указано выше, одностороннее изменение или дополнение условий уже заключенного договора не допускается. Все изменения в ранее заключенный договор могут вноситься только по соглашению сторон.

Для изменения договора можно использовать следующие способы:

· изменение редакций определенных условий договора;

· дополнение договора новыми условиями;

· исключение из договора некоторых условий;

· изменение порядка исполнения договора.

Соглашение об изменении договора осуществляется в той же форме, что и договор, если из закона, иных правовых актов, договора или обычаев не вытекает иное. Кроме того, требование об изменении договора может быть заявлено стороной в суд только после получения отказа другой стороны на предложение изменить условия договора либо неполучение ответа в срок, указанный в предложении или установленный законом либо договором, а при его отсутствии - в тридцатидневный срок, как указано в ст. 452 ГК РФ.

В соглашении об изменении и дополнении договора желательно указывать следующее:

· какой договор подлежит изменению (номер договора и дата заключения);

· в соглашении перечислить причины изменения договора, так как сам факт изменения договора в некоторых случаях может иметь особое значение;

· какие условия подлежат изменению, или какие условия договора дополняются;

· можно особо указать, что отдельные условия договора с момента заключения соглашения об изменениях теряют юридическую силу;

· если какие-то условия договора, которые изменились соответствующим соглашением, уже начали действовать, необходимо предусмотреть порядок урегулирования возникающих вопросов. Например, необходимо предусмотреть порядок доплаты, сроки, размер и способы, если по договору была изменена цена, а заказчик прежнюю цену уже уплатил.
Необходимо отметить, что, при изменении договора обязательства сторон сохраняются в измененном виде, а обязательства считаются измененными с момента заключения соглашения сторон об изменении договора, если иное не вытекает из соглашения или характера изменения договора. Стороны не вправе требовать возмещения того, что было исполнено ими по обязательству до момента изменения договора, если иное не установлено законом или соглашением сторон.

Если сторона по договору возражает против его изменения, то договор должен быть исполнен на тех условиях, которые были предусмотрены ранее или спор должен быть разрешен в судебном порядке.

Пролонгация договора есть продление срока его действия, как и изменение порядка исполнения договора, без изменения сути обязательства, является частным случаем изменения договора. В некоторых случаях договор пролонгируется автоматически на новый срок, если об этом стороны договорились при заключении договора.

При пролонгации договора считаю целесообразным указать следующее:

· какой договор подлежит пролонгации (номер, тип, дата заключения договора);

· в соглашении перечислить причины пролонгации договора, так как сам факт изменения договора в некоторых случаях может иметь особое значение;

· какие условия подлежат изменению, или какие условия договора дополняются;

· можно особо указать, что отдельные условия договора с момента заключения соглашения о пролонгации договора теряют юридическую силу;

· на какой срок пролонгируется договор.

Однако, согласно п. 7 Информационного письма Президиума ВАС РФ от 05.05.1997 № 14 «Обзор практики разрешения споров, связанных с заключением, изменением и расторжением договоров», отсутствие в договоре условий об ответственности сторон за его нарушение само по себе не является основанием для принудительного внесения в него изменений.

Так, в арбитражный суд обратилась энергоснабжающая организация с иском о внесении изменений в договор о пользовании электроэнергией, касающихся включения в него условий об ответственности за просрочку оплаты потребленной энергии в виде пени в размере 0,5 процента неоплаченной суммы за каждый день просрочки.

Такие требования энергоснабжающая организация объяснила тем, что в договоре не были указаны условия об ответственности потребителя за просрочку оплаты электрической энергии. Суд первой инстанции требования истца удовлетворил.

Кассационная инстанция решение суда первой инстанции отменила со ссылкой на то, что потребитель с требованиями энергоснабжающей организации о внесении изменений в договор не согласился, а отсутствие в нем условий об ответственности само по себе не является основанием для принудительного внесения в него изменений.

Доказательств систематических нарушений порядка и сроков оплаты потребляемой электроэнергии (существенное нарушение договора), являющихся основанием для изменения договора в соответствии со статьей 450 Гражданского кодекса Российской Федерации, энергоснабжающая организация не представила.

Принцип свободы договора имеет важное значение не только при возникновении, но и при прекращении договорных обязательств. Современная практика договорной работы показывает, что прекращение договорных обязательств не всегда осуществляется в точном соответствии с законодательством.

Расторжение договора строительного подряда может происходить по воле двух сторон или по требованию одной из сторон, как указано в п. 1 и п. 2 ст. 450 ГК РФ. Расторжение договора строительного подряда по соглашению сторон по своей правовой природе является двухсторонней сделкой, т.е. действием, направленным на прекращение возникших из договора прав и обязанностей, согласно ст. 153 ГК РФ, п. 3 ст. 154 ГК РФ, п. 2 ст. 453 ГК РФ.

Обратившаяся в суд сторона должна представить доказательства существенных нарушений договора. При этом не подлежат удовлетворению требования о расторжении договора, если в разумный срок устранены нарушения, послужившие основанием для обращения в арбитражный суд. Нарушение же установленных договором сроков или стоимости (цены) может послужить основанием для расторжения договора. В частности, на эти обстоятельства обращается внимание в п. 10 Информационного письма Президиума ВАС РФ от 5 мая 1997 г. № 14 «Обзор практики разрешения споров, связанных с заключением, изменением и расторжением договоров».

В арбитражный суд обратился жилищно - строительный кооператив с иском к акционерному обществу открытого типа о расторжении договора подряда на строительство жилого дома вследствие существенного нарушения ответчиком его условий, которое выразилось в превышении сметной стоимости жилого дома и несоблюдении срока исполнения обязательств.

Ответчик возразил против удовлетворения исковых требований, мотивируя свои доводы возникшими у него трудностями с поставкой строительных материалов и удорожанием строительства вследствие инфляции. Согласно п. 1 ст. 743 ГК РФ подрядчик обязан осуществлять строительство и связанные с ним работы в соответствии со сметой, определяющей цену работы. Если по независящим от него причинам стоимость работ превысила смету не менее чем на 10 процентов, подрядчик вправе требовать ее пересмотра, согласно п. 3 ст. 744 ГК РФ.

Что касается сроков продления строительных работ, то они могут быть изменены только по соглашению сторон.

Между тем подрядчик в установленном порядке условия о повышении стоимости строительных работ и продлении срока их завершения с заказчиком не согласовал.

При таких обстоятельствах арбитражный суд обоснованно признал допущенные подрядчиком нарушения существенными и, руководствуясь ст.450 ГК РФ, принял решение о расторжении договора.

Работы могут быть приостановлены как по причине невыполнения одной из сторон обязательств по договору подряда, так и по причине, не зависящей от исполнительности другой стороны. В договоре подряда должны быть предусмотрены условия, при которых одна из сторон может приостановить подрядные работы.

В любом случае в договоре подряда стороны устанавливают предельную продолжительность приостановления работ, по истечении которой стороны либо пересматривают сроки окончания работ по договору и исполнения других обязательств, необходимость выполнения которых продиктована договором, либо договор расторгается. На случай расторжения договора подряда стороны должны предусмотреть:

· порядок расторжения договора подряда. Как правило, это письменное уведомление, в котором одна сторона, решившая расторгнуть договор, уведомляет об этом другую сторону с изложением обоснования и указанием срока, в течение которого она хотела бы получить ответ от другой стороны;

· порядок расчетов за выполненные подрядные работы, возмещения убытков виновной стороной, включая упущенную выгоду;

· особенности расчетов, возмещения убытков, передачи (приобретения) права собственности на строящийся объект в случаях расторжения договора подряда по причине банкротства заказчика;

· меры имущественной ответственности сторон за неисполнение обязательств при расторжении договора подряда;

· другое
.

В договоре подряда в обязательном порядке следует предусматривать обязательства и ответственность сторон, порядок расчетов и возмещения убытков при расторжении договора подряда по причине обстоятельств непреодолимой силы (форс-мажор).

Таким образом, подводя итог третьей главы выпускной квалификационной работы, можно сделать следующие выводы: важной частью договора строительного подряда, является исполнение прав и обязанностей сторон. Права и обязанности заказчика и подрядчика тесно переплетаются между собой и взаимосвязаны.

Характерной особенностью договорных отношений по строительному подряду является сотрудничество субъектов данного вида договора, которое проявляется в значительной мере, чем в других подрядных договорах. Если при выполнении строительства и связанных с ним работ обнаруживаются препятствия к надлежащему исполнению договора, каждая из сторон обязана принять все зависящие от нее разумные меры по устранению таких препятствий. Сторона, не исполнившая этой обязанности, утрачивает право на возмещение убытков, причиненных тем, что соответствующие препятствия не были устранены. Расходы стороны, связанные с исполнением таких обязанностей, подлежат возмещению другой стороной, лишь если это было предусмотрено договором.
Как уже было сказано, п. 1 ст. 450 ГК РФ разрешает изменение и расторжение договора по соглашению сторон. Несомненно, что в этом положении реализовано общее правило о свободе договора. Однако законодатель сделал оговорку о том, что такое взаимосогласованное изменение или расторжение договора может быть ограничено законом или договором. 
Договор строительного подряда может быть изменен или расторгнут в судебном порядке по требованию одной из сторон. Так, согласно п. 2 ст. 450 ГК РФ основаниями для изменения или расторжения договора в судебном порядке являются существенное нарушение договора другой стороной и иные основания, предусмотренные ГК РФ, другими законами или договором.

Существенным признается нарушение договора одной из сторон, которое влечет для другой стороны такой ущерб, что она в значительной степени лишается того, на что была вправе рассчитывать при заключении договора. В литературе большинство исследователей приходят практически к одному выводу — изменение или расторжение договора по мотивам существенности нарушения договора является оценочным основанием. В каждом конкретном случае суд оценивает все обстоятельства, способные стать основанием для изменения или расторжения договора, абсолютно невозможно предусмотреть в законе все возможные основания.

Согласно п. 1 ст. 743 ГК РФ подрядчик обязан осуществлять строительство и связанные с ним работы в соответствии со сметой, определяющей цену работы. Если по независящим от него причинам стоимость работ превысила смету не менее чем на 10 процентов, подрядчик вправе требовать ее пересмотра, согласно п. 3 ст. 744 ГК РФ. Что касается сроков продления строительных работ, то они могут быть изменены только по соглашению сторон. Между тем подрядчик в установленном порядке условия о повышении стоимости строительных работ и продлении срока их завершения с заказчиком не согласовал. При таких обстоятельствах арбитражный суд обоснованно признал допущенные подрядчиком нарушения (нарушение подрядчиком сроков окончания строительных работ и превышение сметной стоимости строительства) существенными и, руководствуясь ст. 450 ГК РФ, принял решение о расторжении договора. 
Изменение обстоятельств признается существенным, когда они изменились настолько, что если бы стороны могли это разумно предвидеть, договор вообще не был бы ими заключен или был бы заключен на значительно отличающихся условиях.

Многие юристы строительных организаций полагают, что основания изменения или расторжения договора строительного подряда вследствие существенного изменения обстоятельств практически схожи с основанием изменения или расторжения договора вследствие существенного его нарушения. И так же, как в случае изменения или расторжения договора на основании п. 2 ст. 450 ГК РФ, изменение и расторжение договора на основании ст. 451 ГК РФ возможно только при оценке всех обстоятельств спора, поскольку невозможно заранее прописать в законе все такие обстоятельства и основания. 
Одностороннее изменение или односторонний отказ от договора следует отметить, что большинство специальных правил о расторжении и изменении договора строительного подряда определяет случаи, когда его стороны наделяются правом на одностороннее изменение или односторонний отказ от договора, если такой отказ допускается законом или договором, согласно п. 3 ст. 450 ГК РФ.

Односторонний отказ от договора строительного подряда возможен в следующих случаях: если в процессе строительства подрядчик обнаружил необходимость в проведении дополнительных работ и, соответственно, в существенном превышении цены договора, он обязан предупредить об этом заказчика
Таким образом, договор строительного подряда может быть изменен или прекращен как по общим основаниям, предусмотренным ГК РФ для все видов договоров, так и по специальным основаниям, предусмотренным для договоров подряда. Кроме того, законодатель предусмотрел специальные основания для изменения и расторжения непосредственно договора строительного подряда.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Деятельность любой строительной организации основана на различного рода гражданско-правовых договорах. Особое значение среди них имеет договор строительного подряда.

Договор строительного подряда как вид самостоятельного договора появился в России только с введением в действие части второй ГК РФ. До этого действующее гражданское законодательство – ГК РСФСР 1964 года – выделял только договор подряда и подряд на капитальное строительство. На сегодняшний день, правоотношения в сфере строительства, регулируются большим количеством нормативной правовой документации: Федеральными законами, ГрК РФ, подзаконными правовыми актами, но основным и наиболее важным документом выступает ГК РФ.

Договор строительного подряда регулирует отношения между заказчиком и подрядчиком, в результате которых 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 результаты и уплатить обусловленную цену.

Различают достаточно большое количество разновидностей договора строительного подряда, основанные на различных видах строительной деятельности. В соответствии со ст. 740 ГК РФ существенным условием договора строительного подряда являются предмет договора. Из этого следует, что предмет договора строительного подряда должен быть определен надлежащим образом во избежание признания договора не действительным.

Данный договор отличается от других тем, что: во-первых, результатом таких работ является, как правило, создание нового недвижимого имущества; во-вторых, одной из особенностей является то, что отношения между сторонами могут продолжаться и после сдачи объекта в эксплуатацию. Таким образом, основной проблемой, на данный момент, связанной с правовым регулированием договора строительного подряда является то, что это новый для России вид самостоятельного договора, и, соответственно, его правовая регламентация является недостаточно проработанной. 
Существенными условиями договора строительного подряда согласно разъяснениям Президиума ВАС РФ являются: предмет договора строительного подряда и срок выполнения работ (календарный план). Ранее к существенным условиям договора строительного подряда относили цену (смету). В настоящее время суды не признают договоры незаключенными по основанию отсутствия указанной в договоре строительного подряда цены. Также, к существенным условиям, ранее относили и техническую документацию. Однако, согласно Информационному письму Президиума ВАС РФ от 24.01.2000 г., отсутствие технической документации, абсолютно не всегда есть безусловное основание для признания договора заключенным. 

В настоящее время, к сожалению, отсутствует единый подход как в теории, так и в практике в части понимания сущности предмета договора строительного подряда. Такое положение порождает довольно крупные проблемы при подготовке и формулировке данного вида договора. 

Для решения подобного вида разногласий к пониманию предмета договора строительного подряда могли бы стать разъяснения Верховного суда Российской Федерации, который бы конкретизировал, что под предметом договора строительного подряда стоит понимать определенные строительные работы, в результате которых возникает определенный строительный объект. Унифицированное понятие предмета договора строительного подряда, способствовало бы облегчению разработки и согласованию данных условий. А также это помогло бы сократить риски признания договора строительного подряда незаключенным, по основанию несогласования такого условия как предмет договора строительного подряда.

В связи необходимостью определения предмета договора строительного подряда, в предлагается уточнить редакцию 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 также передать объект строительства, результат выполненных строительных работ заказчику, который обязуется создать подрядчику необходимые условия для выполнения работ, принять их результат и уплатить обусловленную цену».

Также, важное место в содержании договора строительного подряда занимает гражданско-правовая ответственность субъектов данного вида договора (заказчика и подрядчика). Каждая из сторон имеет четкие права и несет ответственность за исполнение или неисполнение своих обязательств. Ответственность по договор строительного подряда наступает в соответствии с общими положениями о гражданско-правовой ответственности за нарушение обязательств. Соответственно, должник обязан возместить кредитору убытки, причиненные неисполнением или ненадлежащим исполнением обязательств, и неустойку, если это предусмотрено законом или договором строительного подряда.

К специфическим условиям ответственности заказчика можно отнести то, что он не может быть освобожден от оплаты надлежаще исполненных работ даже в том случае, если он отказывается принимать результат и подписывать акт приема-передачи. Данный акт является гражданско-правовым документом, который подтверждает факт надлежащего исполнения договора строительного подряда. Следует внести поправки в ГК РФ, о том, что в случае не подписания акта сторона, не подписавшая акт, должна предоставить в течение 30 календарных дней свои возражения в письменной форме. Отсутствие возражений дает право одной из сторон считать акт подписанным. Исходя из этого, предлагается сформулировать п. 4 ст. 753 ГК РФ следующим образом: «Сдача результата работ подрядчиком, и приемка его заказчиком оформляются актом, подписанным обеими сторонами. При отказе одной из сторон от подписания акта она должна в течение 30 календарных дней представить возражения в письменной форме. В случае непредставления письменных возражений акт подписывается в одностороннем порядке, в нем делается отметка о том, что вторая сторона акт не подписала и письменные возражения не представила, при это акт считается подписанным в двухстороннем порядке.

К специфическим условиям ответственности подрядчика можно отнести то, что он, помимо ответственности за ненадлежащее исполнение взятых на себя обязательств по договору строительного подряда, может нести ответственность за нарушение требований закона об охране окружающей природной среды и о безопасности строительных работ.

Кроме того, договор строительного подряда имеет не менее важные условия, такие как: обеспечение строительными материалами, охрана объекта строительства, контроль за ходом работ, страхование объекта строительства, порядок сдачи-приемки работ, гарантийный срок на выполненные работы, расчет. Каждое из перечисленных условий имеет свое характерное отражение в договоре строительного подряда.

Характерной особенностью договорных отношений по строительному подряду является сотрудничество субъектов данного вида договора, которое проявляется в значительной мере, чем в других подрядных договорах. Если при выполнении строительства и связанных с ним работ обнаруживаются препятствия к надлежащему исполнению договора, каждая из сторон обязана принять все зависящие от нее разумные меры по устранению таких препятствий. Сторона, не исполнившая этой обязанности, утрачивает право на возмещение убытков, причиненных тем, что соответствующие препятствия не были устранены. Расходы стороны, связанные с исполнением таких обязанностей, подлежат возмещению другой стороной, лишь если это было предусмотрено договором.

Как уже было сказано, п. 1 ст. 450 разрешает изменение и расторжение договора по соглашению сторон. Несомненно, что в этом положении реализовано общее правило о свободе договора. Однако законодатель сделал оговорку о том, что такое взаимосогласованное изменение или расторжение договора может быть ограничено законом или договором. 

Договор строительного подряда может быть изменен или расторгнут в судебном порядке по требованию одной из сторон. Так, согласно п. 2 ст. 450 ГК РФ основаниями для изменения или расторжения договора в судебном порядке являются существенное нарушение договора другой стороной и иные основания, предусмотренные ГК РФ, другими законами или договором.

Существенным признается нарушение договора одной из сторон, которое влечет для другой стороны такой ущерб, что она в значительной степени лишается того, на что была вправе рассчитывать при заключении договора. В литературе большинство исследователей приходят практически к одному выводу — изменение или расторжение договора по мотивам существенности нарушения договора является оценочным основанием. В каждом конкретном случае суд оценивает все обстоятельства, способные стать основанием для изменения или расторжения договора, абсолютно невозможно предусмотреть в законе все возможные основания.

Согласно п. 1 ст. 743 ГК РФ подрядчик обязан осуществлять строительство и связанные с ним работы в соответствии со сметой, определяющей цену работы. Если по независящим от него причинам стоимость работ превысила смету не менее чем на 10 процентов, подрядчик вправе требовать ее пересмотра, согласно п. 3 ст. 744 ГК РФ. Что касается сроков продления строительных работ, то они могут быть изменены только по соглашению сторон. Между тем подрядчик в установленном порядке условия о повышении стоимости строительных работ и продлении срока их завершения с заказчиком не согласовал. При таких обстоятельствах арбитражный суд обоснованно признал допущенные подрядчиком нарушения (нарушение подрядчиком сроков окончания строительных работ и превышение сметной стоимости строительства) существенными и, руководствуясь ст. 450 ГК РФ, принял решение о расторжении договора. 

Изменение обстоятельств признается существенным, когда они изменились настолько, что если бы стороны могли это разумно предвидеть, договор вообще не был бы ими заключен или был бы заключен на значительно отличающихся условиях.

Многие юристы строительных организаций полагают, что основания изменения или расторжения договора строительного подряда вследствие существенного изменения обстоятельств практически схожи с основанием изменения или расторжения договора вследствие существенного его нарушения. И так же, как в случае изменения или расторжения договора на основании п. 2 ст. 450 ГК РФ, изменение и расторжение договора на основании ст. 451 ГК РФ возможно только при оценке всех обстоятельств спора, поскольку невозможно заранее прописать в законе все такие обстоятельства и основания. 

Одностороннее изменение или односторонний отказ от договора следует отметить, что большинство специальных правил о расторжении и изменении договора строительного подряда определяет случаи, когда его стороны наделяются правом на одностороннее изменение или односторонний отказ от договора, если такой отказ допускается законом или договором, согласно п. 3 ст. 450 ГК РФ.

Односторонний отказ от договора строительного подряда возможен в следующих случаях: если в процессе строительства подрядчик обнаружил необходимость в проведении дополнительных работ и, соответственно, в существенном превышении цены договора, он обязан предупредить об этом заказчика

Таким образом, договор строительного подряда может быть изменен или прекращен как по общим основаниям, предусмотренным ГК РФ для все видов договоров, так и по специальным основаниям, предусмотренным для договоров подряда. Кроме того, законодатель предусмотрел специальные основания для изменения и расторжения непосредственно договора строительного подряда. 
Юридическому отделу предприятия, занимающегося строительными работами необходимо очень внимательно и скрупулёзно отнестись к составлению и согласованию данного вида договоров. И делается это для того, чтобы исключить возможность возникновения неблагоприятных последствий для всех участников строительных работ.
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