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Неисполнение или ненадлежащее исполнения 
обязательств влечет за собой наступление неблаго-
приятных последствий – ответственности. В зави-
симости от характера и оснований нарушения дого-
воров о выполнении строительных работ в доктрине 
и практике применения многих зарубежных стран 
можно выделить ряд особенностей, которые разли-
чаются по своей правовой природе по сравнению с 
правовым регулированием в российском праве. 

В рамках данные статьи будут рассмотрены сле-
дующие особенности ответственности за наруше-
ние договоров о выполнении строительных работ 
в  зарубежных странах. Первая особенность – от-
ветственность архитектора и инженера за проекти-
рование, которая предусмотрена в законодательстве 
Германии, Франции, Египта, в практике английских 
судов. Вторая особенность – возможность заказчика 
удержать сумму расходов на устранения недостатков 
работ, которая регламентирована в законодательстве 
Египта, Германии и в прецедентном праве Велико-
британии. Третья особенность – возможность за-
ключения дополнительного соглашения, в котором 
определен размер неустойки и заранее оцененные 
убытки. Четвертая особенность – залоговая га-
рантия на результат строительных работ в форме 
санкции за неоплату. Пятая особенность – ответ-
ственность подрядчика за риск увеличения затрат, 
безопасность качества, срок службы/эксплуатации 

здания вследствие условий грунта. Шестая особен-
ность – увеличенные сроки исковой давности ответ-
ственности подрядчика за некачественную работу, 
предусмотренную в законодательстве ряда стран. 

Первая особенность предусматривается герман-
ским законодательством. Германское гражданское 
уложение регламентирует возможность подрядчи-
ка вносить дополнительные исправления в случае 
выявления недостатков работ. Данные исправления 
могут быть внесены путем устранения этих недо-
статков либо при невозможности их устранения вы-
полнение работ производится заново [1].

В процессе проведения надлежащей экспертизы 
по имеющимся свидетельским показаниям выявля-
ются недостатки работ. Исходя из выводов эксперти-
зы, подрядчик выбирает порядок дальнейшего хода 
работ по исправлению. В случае выполнения работ 
заново подрядчик, руководствуясь §§ 346, 348 ГГУ, 
вправе требовать возврата результата выполнения 
работ с недостатком. Подрядчик может отказаться 
от исполнения в случае несоразмерных расходов, 
необходимых для выполнения дополнительного ис-
правления, а также выявления ошибок в  проекте, 
составленном архитектором (§ 635 ГГУ) [1].

Во французском законодательстве ответствен-
ность за вред, который причинил архитектор или 
специалист, несет сам строительный подрядчик. 
В этих случаях он несет ответственность не за ре-
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зультат, а за сам процесс, который привел к дости-
жению результата – созданию проекта для строи-
тельства. При этом учитываются такие критерии, 
как использование должной осторожности и разум-
ные профессиональные навыки [2; 3].

В практике английских судов архитектор при 
превышении своих полномочий несет личную от-
ветственность перед третьей стороной. В деле 
Sharper v San Paulo Railway (1873) при заключении 
договора на выполнение работ, необходимых для 
строительства железной дороги в Бразилии, архи-
тектор не должен был заказывать в качестве допол-
нительных работ те работы, которые уже были пред-
усмотрены в условиях договора. В другом судебном 
деле Cooper v Langdon (1841) подрядчик при вы-
полнении строительных работ отклонился от плана 
работ ввиду решения архитектора. Однако он был 
привлечен к ответственности, поскольку не имел 
права изменять ход работ. Правила представитель-
ства содержат основания по привлечению архитек-
тора к ответственности как стороны в соглашении о 
профессиональных услугах архитектора. Освобож-
дение архитектора от ответственности допускается 
в случае, если он действует в качестве агента, что 
предусмотрено условиями договора [4-6].

Подрядчик в законодательстве Египта вправе 
заказывать дополнительные работы. Дополнитель-
ные работы предполагают работы, которые стали 
необходимыми в ходе выполнения основных работ. 
Ограничения для данных работ могут быть опре-
делены рядом факторов: технические и экономи-
ческие возможности подрядчика; новые работы не 
могут быть произведены. Непосредственно к новым 
работам относится: перенос строительства на три 
километра от первоначального места; техническое 
обслуживание; выполнение работ по новому методу 
исполнения, радикально отличающимся от первона-
чального метода, который был согласован [7]. 

В Египте и других арабских странах работода-
тель не несет риск, связанный с изменением объ-
екта строительства. В условиях договора может 
предусматриваться ответственность архитектора и 
инженера. Однако исключением являются догово-
ры модели FIPIC (от фр. Fédération Internationale 
Des Ingénieurs-Conseils, англ. International 
Federation of Consulting Engineers), которая пред-
полагает, что подрядчик будет нести ответствен-
ность за проектирование, предварительные ра-
боты, дноуглубительные работы, мелиоративные 
работы, строительные работы, поставку оборудо-
вания, а также за риски, связанные с изменением 
количества строительного материала и повышения 
цен на них [7].

В российском законодательстве ответственность 
архитектора за ошибку в проекте строительства, ко-
торая послужила причиной выполнения работ с не-
достатком, не регламентирована [8-10].

Вторая особенность находит свое отражение 
в  германском законодательстве и предусматривает 
право заказчика удерживать сумму расходов, кото-
рая необходима для устранения недостатков работ. 
Размер суммы удержания может увеличиваться от 
трех до двадцати размеров первоначального возна-
граждения [11].

В практике английских судов в деле Rayack 
Lampeter Meat CO (1979) также предусматривается 
возможность удержания денежной суммы в размере 
пятидесяти процентов от цены выполненных работ 
в период ответственности за обнаруженные дефек-
ты в течение пяти лет [12].

В законодательстве Египта просматривается 
практика заключения строительных контрактов с 
оговоркой о заранее оценённых убытках в качестве 
условия. Данное условие оговаривается по иници-
ативе заказчика в попытке уменьшить ущерб и по-
следствия нарушения [13].

В российском законодательстве, в частности, в ГК 
РФ не содержатся положения о гарантии удержания 
денежных средств как обеспечительной меры. По этой 
причине часто возникают споры о возврате удержания 
в случае заключения дополнительного соглашения 
сторон, предусмотренного ст. 381.1 ГК РФ [8].

Третья особенность выявляется при анализе ре-
шений английских судов, которые предусматривают 
возможность заключения соглашения о неустойке 
как форме санкций за нарушение срока выполнения 
работ. В случае, если задержка вызвана поведением 
заказчика, это является основанием для аннулирова-
ния соглашения. На практике заказчик может назна-
чить дополнительные сроки, исходя из хода работ, и 
в этом случае соглашение сохраняет своё действие. 
Подрядчик в свою очередь освобождается от ответ-
ственности за изменение сроков и плана работ, од-
нако при этом несет обязанность завершить работу 
в разумные сроки [14].

В германском законодательстве размер договор-
ной неустойки регулируется в соглашении. В дого-
ворной практике преобладают договоры, в которых 
определяются проценты от цены договора в каче-
стве договорной неустойки в случае несоблюдения 
срока завершения работ за каждый день просрочки. 
Неустойка может устанавливаться в случае наруше-
ния отдельных сроков выполнения работ по этапам. 
Неустойка, определенная в соглашении, не должна 
превышать оговоренную цену в договоре. Соглас-
но § 343 ГГУ, согласованная неустойка может быть 
уменьшена по решению суда по требованию долж-
ника в случае, если она несоразмерна высока [1; 15].

В Гражданском кодексе Египта в ст.ст. 224.1, 
224.3 также регламентируется оговорка о неустойке 
или заранее оценённых убытках. Суд может умень-
шить или увеличить размер фиксированных убыт-
ков при условии, если установит, что размер фик-
сированных убытков или штрафа превышает ущерб 
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заказчика. Он может также уменьшить согласован-
ную сумму, если подрядчик докажет, что установ-
ленная сумма была преувеличена [7; 16].

Российское законодательство не предусматрива-
ет ответственность подрядчика за невыполнение ра-
бот в срок, если подрядчик докажет, что заказчик не 
оказывал содействие в выполнении работ, а именно 
своевременно не предоставлял проектную докумен-
тацию, не способствовал разрешению и согласова-
нию вопросов о ходе работ [8].

Четвертая особенность определяется с учетом 
германского законодательства, которое предусма-
тривает в качестве меры защиты подрядчика право 
залога на изготовленную или отремонтированную 
вещь, обеспечение оплаты работ при строительстве 
ипотекой или банковской гарантией в течение опре-
деленного срока. Предметом залога могут быть зе-
мельные участки, которые были отведены под стро-
ительство дома [17].

В качестве залоговой гарантии в английском пра-
ве называется прямая договорная связь между по-
следующим владельцем, каждым архитектором и 
строителем. Объем ответственности при залоговой 
гарантии ограничивается тремя способами: стои-
мостью восстановительных работ, необходимых 
при выявленных недостатках работ; размером от-
ветственности, которая предусматривается только 
в той части, которую несет поручитель; использова-
ние мер защиты. Содержание таких гарантий опре-
деляется как обязательство подрядчика выполнить 
все обязательства перед заказчиком. Такие гарантии 
запрашиваются у всех субподрядчиков, архитекто-
ров, участвующих в строительстве. Существует две 
формы такой залоговой гарантии: для инвестицион-
ных организаций и для потенциальных покупате-
лей, арендаторов [18].

В законодательстве Египта также регламентиру-
ется залог авансового платежа в форме банковской 
гарантии. Освобождение от гарантии, залога допу-
скается до полного завершения работ и после пол-
ного погашения ее суммы [19].

Российское законодательство определяет в ка-
честве обеспечительной меры по договору подряда 
взыскание неустойки и возможность удержания ре-
зультата выполненных работ. 

Пятая особенность регламентирована во француз-
ском праве и предусматривает ответственность под-
рядчика за вред, который был вызван качеством грунта 
земли, если связанные с ним дефекты могут принести 
урон прочности построенного здания или какой-то 
его части. Подрядчик может быть освобожден от от-
ветственности, исходя из доказательств, что вред был 
напрямую связан с посторонними причинами [20].

В судебной практике США подрядчик несет риск 
непредвиденных грунтовых условий. При строи-
тельстве он должен адаптировать проект и методы 
строительства в соответствие с грунтовыми усло-

виями и экономическими затратами. Риск общих 
затрат, качества, безопасности, в том числе срока 
службы несет подрядчик. В судебном деле Obrascon 
Huarte Lain SA v. Her Majesty’s Attorney General for 
Gibraltar (2014) EWHC 1028 (TCC) было принято 
решение о досрочном прекращение строительства 
тоннеля вследствие условий грунта. Риск возникно-
вения непредвиденных условий грунта возлагается 
на сторону, которая может осуществить контроль 
за почвой. Заказчик не заинтересован в увеличения 
цены работ и отражение в условиях договора риска 
непредвиденных условий грунта. Подрядчик же 
должен провести геологоразведку и анализ рисков 
при осмотре участка земли до начала строительных 
работ [20-22].

В законодательстве Египта также предусмотрена 
ответственность подрядчика за вред, который был 
причинён вследствие особенностей грунта. В Граж-
данском кодексе Египта в статье 652 регламентиро-
вана ответственность подрядчика за дефекты, воз-
никшие в рамках десятилетней ответственности, 
если данные дефекты возникли в результате непод-
ходящих почвенных условий [16; 19].

Российским законодательством данная ответ-
ственность подрядчика не регламентирована [8].

Шестая особенность связана с течением сроков 
исковой давности для споров, связанных с догово-
ром о выполнении работ. В ГГУ предусмотрены 
увеличенные сроки. Исковая давность по требова-
ниям, связанным со строительными работами или 
работами по планированию и надзору за строитель-
ством, составляет пять лет (абз. § 634а ГГУ). В слу-
чае, если подрядчик утаил изъяны своей работы, 
действует трехлетний срок исковой давности [1].

Закон об исковой давности 1980 г. регламентиру-
ет возможность предъявления искового заявления о 
нарушении договора в течение шести лет с момента 
соответствующего нарушения или двадцати лет, если 
договор был заключен на основании акта [18; 23].

Общий срок исковой давности, предусмотрен-
ный в ГК РФ, составляет три года в отношении зда-
ний и сооружений [8].

В гражданских кодексах Кувейта, Ирака, Иорда-
нии, Египта, законодательстве Франции, Бельгии, 
Мальты, Румынии и Туниса предусматривается рас-
ширение ответственности подрядчика за некаче-
ственную работу в течение десяти лет. Период от-
ветственности начинает течь после приемки работ. 
Данная ответственность может выступать фактиче-
ской гарантией, помимо договорной ответственности 
за дефекты в выполненной работе. Данное положе-
ние тесно связано со страхованием договорных отно-
шений. Подрядчик может заключить договор страхо-
вания от рисков на этот период ответственности за 
дефекты в выполненной работе [16; 20; 24; 25; 26].

Контракты формы FIDIC сосредоточены на рас-
пределение рисков путем достижения согласия меж-
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ду сторонами и эффективном механизме управления 
строительством. В российском законодательстве 
архитектор и инженер не несут ответственность за 
создание проекта, что может послужить основанием 
возникновения риска технических и экономических 
потерь подрядчика при строительных работах.

Возможность заказчика удержать сумму расхо-
дов на устранения недостатков работ, которая регла-
ментирована в законодательстве Египта, Германии 
и в прецедентном праве Великобритании позволяет 
снизить риск возникновения судебных споров, обе-
спечивает полное восстановление нарушенных прав, 
защиту имущественного положения контрагентов. 
В  российском законодательстве удержание суммы 
расходов допускается только по соглашению сторон. 

Заключение дополнительного соглашения, в ко-
тором определен размер неустойки и заранее оце-
ненные убытки, дает возможность сторонам в до-
говоре упростить процесс расчета и доказывания 
размера убытков. В российском праве размер за-
ранее оцененных убытков может быть определен 
в рамках заверения об обстоятельствах.

Российское законодательство предусматривает 
залоговую гарантию, но в качестве обеспечитель-
ной меры, которая может быть принята в рамках 
судебного дела, что заметно усложняет применение 
данной санкции. 

Благодаря контролю за состоянием грунта, ко-
торый осуществляется подрядчиком в ходе строи-
тельных работ, снижается вероятность возникнове-
ния повреждения здания вследствие обвала грунта. 
Данный вид ответственности не регламентируется 
российским правом.

Увеличенные сроки исковой давности ответствен-
ности подрядчика за некачественную работу, предус-
мотренную в законодательстве ряда стран, позволяют 
привлечь к ответственности подрядчика за скрытые 
недостатки работ в период эксплуатации здания. 

Выявленные в данной работе особенности регу-
лирования института ответственности за наруше-
ние договоров о выполнении работ в зарубежных 
странах позволяют определить возможные пробелы 
и проблемы, возникающие при практическом при-
менении и правовом регулировании данного инсти-
тута в отечественном законодательстве.

Перечисленные в данной статье особенности 
ответственности за нарушение договоров о выпол-
нении строительных работ, которые выделяются в 
доктрине и практике применения многих зарубеж-
ных стран, необходимо учитывать в договорных 
правоотношениях в российском законодательстве. 
В рамках договора о выполнении строительных ра-
бот или дополнительного соглашения к данному до-
говору необходимо заранее определить ответствен-
ность архитектора, подрядчика и заказчика; сумму 
расходов на устранения недостатков работ; ответ-
ственность за повреждения здания вследствие обва-

ла грунта; ответственность подрядчика за скрытые 
недостатки работ в период эксплуатации здания. 
Применение данных особенностей способствует 
распределению рисков между сторонами в догово-
ре, урегулированию споров в досудебном порядке 
с учетом интересов всех заинтересованных сторон, 
исключению задержки в строительной работе, обе-
спечению продвижения строительных проектов. 
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When considering foreign experience in resolving practical problems arising from the consideration 
of disputes over contract, a number of features are revealed. In this article, using the comparative 
legal method, the approaches of the legislator to the legal regulation of the considered institution of 
responsibility for construction, works contract in the Romano-Germanic, Anglo-Saxon, Muslim legal 
systems were studied.
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