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В статье раскрываются особенности гражданско-правовых договоров, применяемых в от-
ношениях, связанных со строительством. На основе сравнительно-правового анализа, а также 
с использованием методологии правовых регуляторов выявляется, что нормативное регулирова-
ние договорных отношений в области строительства не учитывает всего многообразия эконо-
мических связей и не содержит сбалансированного механизма реализации прав и обязанностей 
субъектов строительного процесса. Обосновывается необходимость формирования специаль-
ных регуляторов строительной деятельности – системы типовых договорных конструкций, по-
строенных на основе предметной, субъектной и функциональной дифференциации.
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Сфера строительства сегодня претерпевает зна-
чительные технологические и социально-экономи-
ческие преобразования. Строительство переросло 
в инвестиционный сегмент, требующий создания 
механизма эффективного управления всеми цикла-
ми строительного процесса, приращения коммерче-
ской выгоды от эксплуатации строительных объек-
тов, оптимизации проектирования и строительного 
подряда в целом за счет внедрения цифровых тех-
нологий и усовершенствования организационной 
структуры [1]. 

На строительную отрасль России влияют и про-
цессы глобализации, выраженные, в частности, в 
том, что, во-первых, крупные строительные проекты 
чаще всего реализуются с помощью иностранных 
инвестиций; во-вторых, усиливаются экономиче-
ские связи в сфере трансграничного строительства; 
в-третьих, российские предприниматели осущест-
вляют строительную деятельность за рубежом [2]. 

Одной из основных проблем, с которыми стол-
кнулись участники инвестиционно-строительной 
деятельности за последние два года, являются из-
менения в условиях выполнения работ, вызванные 

последствиями пандемии, в частности, приостанов-
ление поставок, существенное удорожание мате-
риалов, отток рабочей силы [3]. На практике стали 
возникать вопросы несения предпринимательских 
рисков и оптимизации строительного процесса 
в  новых экономических условиях. Исследователи 
отмечают, что существующие в Гражданском кодек-
се РФ конструкции ст.ст. 401, 416, 417, 451, 716, 719 
ГК РФ [4; 5] являются недостаточно пригодными 
для реализации права подрядчика на приостанов-
ление исполнения работ, поскольку те носят общий 
характер и не учитывают специфики «нетипичных» 
обстоятельств, возникающих помимо воли участни-
ков договоров [6]. Несомненно, это предопределяет 
важность договорной обеспеченности строительно-
го процесса в условиях наступления обстоятельств, 
изменяющих порядок исполнения обязательств по 
договорам. 

Предлагаемые гражданским законодательством 
конструкции договоров строительного подряда, 
подряда на выполнение проектных и изыскатель-
ных работ, иных договоров в целом не охватывают 
всего многообразия экономических связей, возни-
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кающих по поводу строительства. На практике по-
стоянно возникают сходные проблемы, связанные с 
качеством строительных работ, приемкой, оплатой 
работ, разграничением ответственности и др. [7]. 
Большинство проблем вытекает из недостаточной 
проработанности договорных условий, законода-
тельных пробелов в регуляции проектирования и 
строительства [8].

Последняя систематизация судебной практики 
по договору строительного подряда осуществлялась 
двадцать лет назад [9], и, конечно же, она не отве-
чает современному развитию и дифференциации 
строительной отрасли, особенно с учетом достиже-
ний мирового опыта регулирования строительной 
индустрии.

Экономическая, отраслевая дифференциация 
в строительстве обуславливают необходимость 
правовой дифференциации регуляторов, опреде-
ляющих строительную деятельность. Очевидно, 
сегодня нужны новые правовые формы и модели 
договорного взаимодействия участников сложно-
структурированного строительного процесса. 

Одним из методологических приемов, позволя-
ющих раскрывать договоры в гражданском праве, 
является применение терминологического аппарата 
«договорная конструкция» (от лат.: constructio – со-
ставление, построение, устройство, взаимное распо-
ложение частей какого-либо предмета) [10, с. 244].

Как методологический прием, договорная кон-
струкция позволяет представить не просто много-
мерную модель конкретной обязательственной свя-
зи между субъектами, но и определить структуру, 
образованную элементными и внеэлементными 
особенностями договора, взаимосвязь между ними 
[11, с. 165], а также все юридически значимые акты, 
которые «укомплектовывают» соответствующее до-
говорное отношение с момента его возникновения 
до прекращения. В прикладном русле договорные 
конструкции оцениваются с позиции их инструмен-
тальной сущности – служить достижению целей 
субъектов частноправовых отношений. И в этом 
проявлении на договорную конструкцию можно по-
смотреть как на специальный правовой регулятор, 
создающий параметры правовых связей субъектов с 
определенными целями и функциями.

Концепция правовых регуляторов сегодня полу-
чает достаточно популярное научное преломление в 
отраслевых исследованиях [12-15]. Как определял 
М.Ю. Челышев, категория «правовой регулятор» 
позволяет установить определенный набор требо-
ваний, предписаний, условий, применяемых к кон-
кретным жизненным обстоятельствам [12, с. 190].

А.В. Михайлов обращает внимание на особую 
природу правовых регуляторов – договоров в сфе-
ре действия предпринимательского права, ввиду их 
комплексной межотраслевой и организационной 
сущности [14, с. 139]. 

Специфика строительного права как полио-
траслевого правового образования обуславливает 
особое строение договорных конструкций, в кото-
рых сильно выражено влияние публично-правовых 
предписаний и присутствует организационный и 
управленческий компонент.

Договорные конструкции, определяющие стро-
ительную деятельность, с одной стороны, следуют 
своей цивилистической сущности, поскольку осно-
вы их элементного и внеэлементного строения кро-
ются в гражданско-правовых нормах. С другой же 
стороны, правовая регламентация проектирования и 
строительства находится на стыке межотраслевого 
взаимодействия гражданского, градостроительно-
го, административного, земельного, экологическо-
го права, законодательства в области технического 
регулирования и др., что не могло не оказать вли-
яние на строение соответствующих договорных 
конструкций, и в этом смысле данные правовые 
регуляторы представляют собой межотраслевые об-
разования, учитывающее предписания частного и 
публичного права. 

Признак конструктивности договорных связей 
в строительстве вытекает из сложной организаци-
онной структуры правоотношений и длительно-
го жизненного цикла строительного проекта [16], 
в котором действия по непосредственному возведе-
нию (реконструкции, ликвидации и т.п.), объектов 
строительства обеспечиваются другими отношени-
ями, обрамляемыми в договорную форму (создание 
предпосылок для строительства, осуществление по-
ставок, управление строительством, осуществление 
авторского надзора и т.д.) [8, c. 54].

Как правовые регуляторы строительных отноше-
ний, все договорные конструкции можно условно 
подразделить на следующие виды: нормативно уста-
новленные договорные конструкции; разрабатывае-
мые на уровне саморегулирования (профессиональ-
ными объединениями в области проектирования и 
строительства) типовые договорные конструкции; 
договорные конструкции индивидуально-правового 
уровня воздействия. 

В условиях, когда законодательство предлагает 
весьма скудный нормативный материал и содержит 
лишь обобщенные модели договорных конструк-
ций, основной регулятивный потенциал складыва-
ется на уровне саморегулирования: профессионалы 
разрабатывают необходимые договорные конструк-
ции. Такая практика успешно зарекомендовала себя 
в международном частном праве и в некоторых за-
рубежных правовых системах с наиболее развитой 
строительной отраслью [17, с. 166].

Типизация договорных связей в строительстве 
стала результатом процессов стандартизации и уни-
фикации методов проектировочной и строительной 
деятельности. В своем исследовании И.А. Годдард 
подробно анализирует историю формирования ти-
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повых договорных конструкций в строительстве 
в рамках международных инжиниринговых и стро-
ительных ассоциаций и делает выводы о тенден-
циях сближения и гармонизации типовых условий 
договоров, устранения противоречий, вызванных 
различиями правовых систем [18, с. 266]. 

Как отмечает Е.Е. Адамчук, в зарубежных стра-
нах как кодифицированного, так и некодифициро-
ванного частного права, ведущая роль регулятора 
отношений в области строительства принадлежит 
так называемому формулярному праву, представ-
ленному типовыми контрактами, разработанными 
профессиональными ассоциациями участников 
строительного бизнеса [19, с. 72].

Одна из самых востребованных на практике си-
стем типовых договорных конструкций в области 
проектирования и строительства была внедрена на 
уровне FIDIC (ФИДИК – аббревиатура названия 
Международной Федерации инженеров-консультан-
тов на французском языке: Fédération Internationale 
des Ingénieurs-Conseils). Пакет договоров FIDIC 
является систематизацией типовых условий кон-
трактов для использования с целью регулирования 
взаимодействия участников инвестиционно-строи-
тельных процессов во всех странах мира [20].

Создание типовых договорных конструкций 
FIDIC было продиктовано стремлением пользовать-
ся едиными, независимыми от локальных особен-
ностей понятиями, правилами для осуществления 
всех этапов строительной деятельности, в условиях 
многообразия национальных правопорядков. 

Содержание FIDIC представлено комплексом 
систематизированных условий, предлагающих раз-
личные комбинации прав и обязанностей участ-
ников многозвенных строительных отношений, 
например: «Условия контракта на сооружение объ-
ектов гражданского строительства» («Красная кни-
га») [21], «Типовой договор между заказчиком и 
консультантом на оказание услуг» («Белая книга») 
[22], «Условия контракта для проектов, выполняе-
мых «под ключ» («Серебряная книга») [23], «Усло-
вия контракта на проектирование, поставку и мон-
таж оборудования» («Желтая книга») [24], «Краткая 
форма контракта» («Зеленая книга») [25] и др.

С точки зрения содержания норм, типовые дого-
ворные конструкции FIDIC являются комплексны-
ми образованиями системы права lex constructionis, 
представляя собой компиляцию гражданско-право-
вых норм, обычаев в сфере строительной практи-
ки, а также отдельных элементов типовых проформ 
строительных контрактов, применяемых в между-
народном частном праве.

Восприятие типовых договорных конструкций в 
правореализационной деятельности удобно с орга-
низационных и экономических аспектов, поскольку 
значительно снижает издержки при подготовке до-
говорной документации. С точки зрения права, ти-

повые договорные конструкции закладывают сба-
лансированный правовой механизм, учитывающий 
интересы различных сторон правоотношения и сле-
дуя целям строительного проекта. 

Дифференциация типовых договорных кон-
струкций в области строительства базируется на 
особенностях, стадиях, экономической и социаль-
ной значимости строительного проекта, целях сто-
рон, предпочитаемых форм взаимодействия, харак-
тере распределения риска и ответственности. 

В качестве примера внедрения типовых договор-
ных конструкций на национальном уровне само-
регулирования в области проектирования и строи-
тельства можно привести договорно-строительное 
право Великобритании. Основными частноправо-
выми регуляторами строительных отношений там 
выступают, в частности: Типовой договор подряда 
2016 (JCT SBC 2016), Типовой договор подряда на 
незначительные (вспомогательные) работы 2016 
(JCT MW 2016), Договор на проектирование и стро-
ительство 2016 (JCT DB 2016); Договор на управле-
ние строительством (JCT CM 2016) и др. В качестве 
вспомогательных, сопутствующих строительству 
договоров, применяются Типовой договор оказания 
услуг архитектора (RIBA 2010, в редакции 2012 г.), 
Договор об оказании профессиональных услуг 
(NEC 4) и др. [26]. Подробное исследование систе-
мы типовых проформ договоров строительного под-
ряда в праве Великобритании представлено в работе 
У. Хьюза [27]. 

В российской договорно-строительной прак-
тике на сегодняшний день пока не представлено 
собственной системы типовых договорных регуля-
торов. В то же время гражданское право содержит 
общий механизм ст. 427 ГК РФ для использова-
ния положений типовых договорных конструкций. 
На возможность отсылки к «примерным условиям 
договора» обращено внимание в п.7 Постановления 
Высшего Арбитражного Суда РФ от 14 марта 2014 г. 
№ 16 «О свободе договора и ее пределах» [28], 
а также в п. 8 Постановления Пленума Верховного 
Суда РФ от 25 декабря 2018 г. № 49 «О некоторых 
вопросах применения общих положений Граждан-
ского кодекса Российской Федерации о заключении 
и толковании договора» [29].

Адаптация типовых договорных конструкций 
к конкретному гражданско-правовому отношению 
представляет собой самостоятельную преддоговор-
ную процедуру. Если речь идет о заключении до-
говора трансграничного строительного подряда, то 
основной вопрос кроется в устранении договорных 
коллизий, вызванных различиями правовых систем 
[17, с. 165-166]. Гибкость международных типовых 
договорных конструкций FIDIC как правовых регу-
ляторов индивидуально-правового уровня воздей-
ствия, в частности, определяется диспозитивными 
возможностями субъектов дополнять договорные 
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условия, видоизменять или не применять условия, 
противоречащие существу обязательств либо нор-
мам внутреннего права. 

Исследователи неоднократно обращали внима-
ние на пробельность положений, определяющих 
основные нормативные конструкции строитель-
ного подряда [8; 17]. Больший регулятивный и ин-
струментальный потенциал типовых договорных 
конструкций, разработанных международными 
профессиональными объединениями строителей и 
инженеров, проявляется в следующих аспектах:

1) Системно-структурное строение (Общие ус-
ловия, Особые условия, Процедурные правила, Ус-
ловия разрешения споров, специальные декларатив-
ные положения, посвященные целям строительного 
проекта, приложения и формы, детализация оферты 
и акцепта) и комплекс сопутствующей договорной 
документации определяют весь механизм правоот-
ношения, его динамику, и формализуют взаимос-
вязь элементных и внеэлементных особенностей 
договоров;

2) Дифференцированный подход к выбору ус-
ловий договорного взаимодействия по поводу про-
ектирования и строительства («Красная книга» 
«Желтая книга», «Серебряная книга» FIDIC и т.д.), 
опирающийся на особенности субъектного состава, 
вид финансирования строительства, распределение 
рисков и ответственности, организационную струк-
туру и методы ведения строительства, требования к 
объекту и месту строительства, ценовые параметры, 
сроки работ и другие ситуационные критерии;

3) В типовых договорных конструкциях заложе-
ны, с одной стороны, гарантирующие инструменты 
для поддержания стабильности правоотношения, 
а с другой стороны, средства диспозитивного усмо-
трения на внесение изменений (ст.ст. 13.1-13.8, 18 
«Серебряной» книги FIDIC);

4) Индивидуализирующий подход к характеру 
предмета строительного подряда, развернутые кри-
терии определения качества результата работ в со-
ответствии с заданными целями (в зависимости от 
функциональной характеристики объекта, достиже-
ния эксплуатационных показателей, экономии из-
держек при выполнении работ и т.д.) (ст.ст. 7, 9, 12 
«Серебряной книги FIDIC);

5) Участие инженеров как специальное право-
субъектное средство, обеспечивающее сбаланси-
рованный механизм охраны интересов сторон пра-
воотношений (заказчика, подрядчика, инвестора, 
привлекаемых специалистов и др.) на различных 
циклах строительной деятельности (ст. 3 «Серебря-
ной книги» FIDIC);

6) Правовая детализация процедуры приемки 
(многоэтапная приемка материалов, оборудования, 
результатов строительства), усиленный контроль за 
качеством проведения приемки и ее оформлением 
(ст.ст. 10, 11 «Серебряной» книги FIDIC);

7) Наличие системы инструментов предотвра-
щения рисков (механизм изменения цен, сроков, 
выставления требований и т.д.) (ст.ст. 13, 14, 17, 19 
«Серебряной книги» FIDIC);

8) Функциональное устройство внеэлементных 
особенностей – юридических процедур, отвечаю-
щих за упорядоченность реализации прав и обязан-
ностей, определяющих динамику правоотношения 
и создающих правовые гарантии для субъектов на 
случай нарушения или угрозы нарушения прав. До-
говорным конструкциям FIDIC, JCT характерно 
включение комплекса преддоговорных процедур, 
организационно-подготовительных процедур, опос-
редующих начало проектирования и строительства; 
процедур взаимодействия участников строитель-
ного процесса; процедур, фиксирующих акты за-
вершения строительства, приемки его результатов; 
процедур выставления требований и урегулирова-
ния споров, процедур внесения изменений, иных 
специальных процедур;

9) Наличие правового инструментария, обе-
спечивающего управление строительством, опти-
мизирующего его в целом и отдельные звенья и 
создающего механизмы управления изменениями 
в правоотношении [30, с. 42];

10) Дифференциация правовых средств мирно-
го урегулирования споров, участие независимых 
инженеров и иных органов со специальной право-
субъектностью (ст.ст. 20, 21 «Серебряной книги» 
FIDIC), приобретающая значение контексте эко-
номии судебных издержек, минимизации ущерба, 
оперативного разрешения конфликтов, получения 
надлежащей правовой защиты и сохранения долго-
срочных партнерских отношений [31]. 

Углубление дифференциации отечественного 
правового регулирования в области строительства 
определяется потребностями формирования специ-
альных договорных конструкций, учитывающих: 
во-первых, субъектный состав отношения и наличие 
инвестиционного элемента в строительных отноше-
ниях, во-вторых, особенности объекта строитель-
ства, в-третьих, организационные аспекты и методы 
осуществления строительства и, в четвертых, иные 
критерии, задающие уникальность строительному 
процессу.

Опережающий эффект типовых договорных 
конструкций в строительной области проявляется 
в  том, что они выступают правовыми регулятора-
ми в условиях отсутствия норм позитивного права. 
Данные регуляторы являются основными ситуа-
ционными источниками регламентации поведения 
субъектов с необходимой степенью индивидуали-
зации их прав и обязанностей; предлагают инстру-
ментарий решения основных и сопутствующих за-
дач строительного процесса и достижения его целей 
и целей отдельных участников; формируют, с одной 
стороны, устойчивые, а с другой, динамичные эко-
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номико-правовые связи, учитывающие последова-
тельные и параллельные процессы строительства. 

Основными субъектами правотворческого про-
цесса в области усовершенствования договорно-
правовых основ ведения строительной деятельности 
сегодня становятся предпринимательские сообще-
ства. Именно на уровне саморегулирования созда-
вались и принимались источники lex constructionis, 
нормы которых зачастую перетекали и во внутрен-
нее законодательство. В российской строительной 
практике имеются предпосылки для формирова-
ния собственной системы типовых договорных 
конструкций в области проведения изысканий, 
проектирования и строительства, основанной на 
особенностях внутренней системы права и импле-
ментирующей востребованные инструменты, при-
меняемые в международном частном праве. 

Особый межотраслевой характер типовых до-
говорных конструкций в области строительства 
предопределяет возможность включения в их содер-
жание специальных стимулирующих условий, обе-
спечивающих, в частности, внедрение более высо-
ких экологических стандартов при проектировании 
и строительстве; применение энергосберегающих 
методов и технологий; закрепление унифицирован-
ных требований в области технического и авторско-
го надзора, что, конечно, положительно отразится 
на качестве строительной отрасли в целом и разви-
тии гражданского оборота. 

В связи с чем представляется, что работа в этом 
направлении является насущной задачей российско-
го законодателя.
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Civil Law Contracts as Regulators of Relations in the Field of Construction
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Kazan (Volga Region) Federal University

The article reveals the features of contracts in the field of building. On the basis of a comparative 
legal analysis, using the methodology of legal regulators, the author revealed that the civil law normative 
regulation of contractual relations in the building sphere does not take into account the whole variety of 
economic relations and does not contain a balanced mechanism for the implementation of the rights and 
obligations of the subjects. The necessity of consolidation of a system of standard contractual structures 
based on the subject and functional differentiation is justified.
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