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Строительная деятельность может быть определена как деятельность по 

созданию новых зданий, сооружений, иных объектов строительства, а также 
расширению и реконструкции существующих предприятий, зданий и сооруже-
ний. 

В строительной деятельности в широком смысле, в строительном процес-
се участвуют не только собственно строители, но и заказчики, проектировщики, 
инвесторы. 

Для строительного законодательства характерен большой объем норма-
тивного материала. При этом собственно правовые нормы тесно переплетены с 
нормами технического характера. Они нередко включаются в единые норма-
тивные документы. Наиболее характерный пример такого рода - СНиП (Строи-
тельные нормы и правила). Это свод общих норм и требований к организации 
строительного производства, проектированию объектов и ведению строитель-
ных работ. В СНиПах есть и правовые и технические нормы. Важно учесть, что 
соблюдение СНиПов всеми участниками строительного процесса является их 
юридической обязанностью. 

Нормативное регулирование строительства весьма детализировано, что 
существенно отличает его от многих других разделов коммерческого права. 
Здесь есть значительное число нормативных актов, принятых еще до начала 
или на самых первых этапах формирования современного российского рыноч-
ного хозяйства. 

В нынешних условиях эти акты нередко уже не имеют императивного 
значения, однако при отсутствии замещающих их современных нормативных 
документов играют важную роль в договорной практике. 

Строительные отношения имеют свою специфику, т.к. именно от того, 
как будут распределены обязанности и права сторон, зачастую зависит успеш-
ное завершение работы. Здесь важную роль играет договор строительного под-
ряда, который наравне с законом определяет порядок проведения работ по 
строительству и реконструкции объектов. 

Гражданский кодекс определяет подряд как такой договор, в силу которо-
го одна сторона (подрядчик) обязуется выполнить по заданию другой стороны 
(заказчика) определенную работу и сдать ее результат заказчику, а заказчик 
обязуется принять результат работы и оплатить его.  

В отличие от обязательств по передаче имущества, обязательства подряд-
ного типа регулируют отношения по оказанию услуг. Иными словами, подряд 
относится к таким обязательствам, в которых должник обязуется не что-либо 
дать, а что-либо сделать, т.е. выполнить определенную работу.  
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Выполнение работы подрядчиком направлено на достижение определен-
ного результата, например, изготовление вещи, осуществление ее ремонта, 
улучшение или изменение ее потребительских свойств или получение какого-то 
иного результата, имеющего конкретное вещественное и обособленное от ис-
полнителя выражение. Последнее объясняется тем, что результат работы под-
рядчик обязан передать заказчику. 

На основании сделанного выше анализа, можно выделить основные при-
знаки обязательства по договору подряда:  

1) подрядчик выполняет работу по заданию заказчика с целью удовлетво-
рения тех или иных индивидуальных запросов и требований заказчика; 

2) подрядчик обязуется выполнить определенную работу, результатом 
которой является создание новой вещи, либо восстановление улучшение, изме-
нение уже существующей вещи; 

3) вещь, созданная по договору подряда, принадлежит на праве собствен-
ности подрядчику до момента принятия выполненной работы заказчиком; 

4) подрядчик самостоятелен в выборе средств и способов достижения 
обусловленного договором результата; 

5) подрядчик обязуется выполнять работу за свой страх и риск, т.е. он 
выполняет работу своим иждивением и может получить вознаграждение лишь в 
том случае, если в ходе выполнения работы он достигает оговоренного догово-
ром результата; 

6) подрядчик выполняет работу за вознаграждение, право, на получение 
которого у него возникает по выполнению и сдаче, как правило, всей работы 
заказчику, кроме случаев установленных законом или договором. 

Договоры строительного подряда заключаются на строительство, рекон-
струкцию 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 ра-
бот. 

Основное ядро действующего законодательства в капитальном строи-
тельстве составляют правила, закрепленные Главой 37 ГК РФ. 

Помимо Гражданского кодекса к источникам правового регулирования 
отношений в области капитального строительства относится и Градостроитель-
ный Кодекс  РФ. В частности ст. 48, 49 регламентируют положения, связанные 
с качеством строительной продукции, по  обеспечению осуществления строи-
тельной деятельности с соблюдением требований технических регламентов; 
требований безопасности территорий, инженерно-технических требований, 
требований гражданской обороны, обеспечением предупреждения чрезвычай-
ных ситуаций природного и техногенного характера, принятием мер по проти-
водействию террористическим актам; требований охраны окружающей среды и 
экологической безопасности; сохранения объектов культурного наследия и 
особо охраняемых природных территорий. 

В соответствии с законодательной базой Российской Федерации строи-
тельной отрасли, под качеством строительства понимается соответствие каче-
ства построенных зданий проектным решениям и нормативам.  
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Качество должно формироваться на всех стадиях строительства:  
предпроизводственной (проектирование), производственной (строительно-
монтажный процесс) и послепроизводственной (эксплуатация). Поэтому оно 
является комплексной проблемой, зависящей от всех участников: государст-
венных органов, заказчиков, проектных и строительно-монтажных организа-
ций, заводов-изготовителей, транспортных предприятий и организаций, участ-
вующих в эксплуатации строительных объектов.  

Качество строительной продукции оценивается по следующим призна-
кам:  

- функциональные - уровень соответствия основному назначению (вы-
пуску заданного объема продукции высокого качества, обеспечению оптималь-
ных санитарно-гигиенических и бытовых условий, комфортных условий жизни, 
отдыха и т.д.);   

- технологические - сочетание эффективности технологического процесса 
и уровня производительности труда с себестоимостью и качеством продукции;  

- конструктивные - прочность, долговечность, надежность и др.; 
- эстетические - архитектурная выразительность внешнего об- , лика зда-

ний и интерьеров, тщательность и аккуратность выполнения строительно-
монтажных и специальных работ, подбор источников освещения, санитарно-
технического оборудования и т. д.  

Брак в строительстве возникает вследствие некачественных проектных 
разработок или отступлений от проектных решений и технических условий на 
производство работ, которые регулируются Постановлением Российской Феде-
рации от 16 февраля 2008 года № 87 «О составе разделов проектной докумен-
тации и требованиях к их содержанию», от использования недоброкачествен-
ных материалов и сборных конструкций. 

Недостатки в проектировании зачастую возникают вследствие неполноты 
инженерных изысканий, неточности исходных данных о механических свойст-
вах грунтов под фундаментами, ошибок в расчетах, недостаточной увязки об-
щестроительных работ с санитарно-техническими и электротехническими ра-
ботами.  

Применение недоброкачественных материалов, конструкций и изделий 
приводит к дефектам в производстве работ, а иногда - к деформациям зданий и 
даже к авариям. 

Качество работ снижается из-за поставки на строительную площадку ма-
териалов, конструкций и изделий, не соответствующих проектным решениям и 
техническим условиям, низкой заводской готовности.  
Качество производства работ зависит от целого ряда факторов, основные из ко-
торых невыполнение требований технических условий на производство работ, 
несоблюдение необходимой технической последовательности при выполнении 
взаимосвязанных работ, недостаточный технический контроль за ходом строи-
тельства.  

На качество строительной продукции также влияют наличие четкого про-
екта производства работ, уровень квалификации строителей, своевременность и 
комплектность поставки материалов, должная увязка работы генподрядчика с 
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субподрядными организациями, правильная организация контроля качества, 
уровень спланированности и организации строительства, стимулирующая сис-
тема оплаты труда и ряд других факторов. 

На законодательном уровне соблюдение требований качества строитель-
ной продукции осуществляет строительный контроль, который проводится: 

- лицом, осуществляющим строительство (далее - подрядчик); 
- застройщиком, заказчиком либо организацией, осуществляющей подго-

товку проектной документации и привлеченной заказчиком (застройщиком) по 
договору для осуществления строительного контроля (в части проверки соот-
ветствия выполняемых работ проектной документации) (далее - заказчик). 

Функции строительного контроля вправе осуществлять работники под-
рядчика и заказчика, на которых в установленном порядке возложена обязан-
ность по осуществлению такого контроля. 

Строительный контроль, осуществляемый подрядчиком, включает прове-
дение следующих контрольных мероприятий: 

а) проверка качества строительных материалов, изделий, конструкций и 
оборудования, поставленных для строительства объекта капитального строи-
тельства (далее соответственно - продукция, входной контроль); 

б) проверка соблюдения установленных норм и правил складирования и 
хранения применяемой продукции; 

в) проверка соблюдения последовательности и состава технологических 
операций при осуществлении строительства объекта капитального строитель-
ства; 

г) совместно с заказчиком освидетельствование работ, скрываемых по-
следующими работами (далее - скрытые работы), и промежуточная приемка 
возведенных строительных конструкций, влияющих на безопасность объекта 
капитального строительства, участков сетей инженерно-технического обеспе-
чения; 

д) приемка законченных видов (этапов) работ; 
е) проверка совместно с заказчиком соответствия законченного строи-

тельством объекта требованиям проектной и подготовленной на ее основе ра-
бочей документации, результатам инженерных изысканий, требованиям градо-
строительного плана земельного участка, технических регламентов. 

Строительный контроль, осуществляемый заказчиком, включает прове-
дение следующих контрольных мероприятий: 

а) проверка полноты и соблюдения установленных сроков выполнения 
подрядчиком входного контроля и достоверности документирования его ре-
зультатов; 

б) проверка выполнения подрядчиком контрольных мероприятий по со-
блюдению правил складирования и хранения применяемой продукции и досто-
верности документирования его результатов; 

в) проверка полноты и соблюдения установленных сроков выполнения 
подрядчиком контроля последовательности и состава технологических опера-
ций по осуществлению строительства объектов капитального строительства и 
достоверности документирования его результатов; 
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г) совместно с подрядчиком освидетельствование скрытых работ и про-
межуточная приемка возведенных строительных конструкций, влияющих на 
безопасность объекта капитального строительства, участков сетей инженерно-
технического обеспечения; 

д) проверка совместно с подрядчиком соответствия законченного строи-
тельством объекта требованиям проектной и подготовленной на ее основе ра-
бочей документации, результатам инженерных изысканий, требованиям градо-
строительного плана земельного участка, требованиям технических регламен-
тов; 

е) иные мероприятия в целях осуществления строительного контроля, 
предусмотренные законодательством Российской Федерации и (или) заключен-
ным договором. 

Входной контроль осуществляется до момента применения продукции в 
процессе строительства и включает проверку наличия и содержания докумен-
тов поставщиков, содержащих сведения о качестве поставленной ими продук-
ции, ее соответствия требованиям рабочей документации, технических регла-
ментов, стандартов и сводов правил. 

Подрядчик вправе при осуществлении входного контроля провести в ус-
тановленном порядке измерения и испытания соответствующей продукции 
своими силами или поручить их проведение аккредитованной организации. 

В случае выявления при входном контроле продукции, не соответствую-
щей установленным требованиям, ее применение для строительства не допус-
кается. 

В случае если в ходе проверки соблюдения правил складирования и хра-
нения выявлены нарушения установленных норм и правил, применение про-
дукции, хранившейся с нарушением, для строительства не допускается впредь 
до подтверждения соответствия показателей ее качества требованиям рабочей 
документации, технических регламентов, стандартов и сводов правил. 

В ходе контроля последовательности и состава технологических опера-
ций по строительству объектов капитального строительства осуществляется 
проверка: 

- соблюдения последовательности и состава выполняемых технологиче-
ских операций и их соответствия требованиям технических регламентов, стан-
дартов, сводов правил, проектной документации, результатам инженерных 
изысканий, градостроительному плану земельного участка; 

- соответствия качества выполнения технологических операций и их ре-
зультатов требованиям проектной и подготовленной на ее основе рабочей до-
кументации, а также требованиям технических регламентов, стандартов и сво-
дов правил. 

До завершения процедуры освидетельствования скрытых работ выполне-
ние последующих работ запрещается (Постановление № 468 от 21.06.2010 г. «О 
порядке проведения строительного контроля при осуществлении строительства, 
реконструкции и капитального ремонта объектов капитального строительст-
ва»). 



 658

Качество строительства определяется не только качеством работ и каче-
ством примененных материалов по строительству зданий и сооружений, но и 
качеством представленной исполнительной документации, т.к. после строи-
тельства не заканчивается жизнь объекта, его необходимо эксплуатировать, 
производить строительные работы по косметическому и капитальному ремон-
ту. Значит, чем легче - это будет сделать, тем с меньшими затратами будет про-
изводиться эксплуатация и ремонт. Практика подсказывает, что без исполни-
тельных чертежей бывает очень трудно без доп. затрат производить работы, 
особенно по прокладке новых и реконструкции существующих инженерных се-
тей. 

Таким образом, качество оформления документации влияет на качество 
выполненных работ по строительству зданий и сооружений и на дальнейший 
процесс эксплуатации. 

Исполнительная документация, оформленная соответствующим образом, 
является документом построенного здания или сооружения, облегчающим про-
цесс эксплуатации, отражающим техническое состояние, дающим четкое пред-
ставление об ответственных производителях работ по любому из видов выпол-
ненных работ. 

Исполнительная документация представляет собой документы и материа-
лы, подтверждающие соответствие выполненных работ, конструкций и участ-
ков сетей инженерно-технического обеспечения техническим регламентам 
(нормам и правилам) и проектной документации, полученные и оформленные 
при осуществлении строительства, реконструкции, капитальном ремонте объ-
ектов капитального строительства. 

К исполнительной документации относятся: 
1) акты приемки геодезической разбивочной основы; 
2) исполнительные геодезические схемы возведенных конструкций, 

элементов и частей зданий, сооружений; 
3) исполнительные схемы и профили инженерных сетей и подземных 

сооружений; 
4) общий журнал работ; 
5) специальные журналы работ, журналы входного и операционного 

контроля качества; 
6) журнал авторского надзора проектных организаций (при осуществ-

лении авторского надзора); 
7) акты освидетельствования скрытых работ; 
8) акты промежуточной приемки ответственных конструкций; 
9) акты испытаний и опробования оборудования, систем и устройств; 
10) акты приемки инженерных систем; 
11) исполнительные схемы расположения зданий, сооружений на мест-

ности (посадки), являющиеся исполнительной архитектурной документацией; 
12) рабочие чертежи на строительство объекта с надписями о соответ-

ствии выполненных в натуре работ этим чертежам (с учетом внесенных в них 
изменений), сделанных лицами, ответственными за производство строительно-
монтажных работ; 
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13) другие документы, отражающие фактическое исполнение проект-
ных решений, по усмотрению участников строительства с учетом их специфи-
ки. 

Исполнительная документация, оформленная в установленном порядке, 
предъявляется исполнителем при приемке работ и при приемке объекта в экс-
плуатацию. При сдаче объекта в эксплуатацию исполнительная документация в 
комплекте с другими документами передается эксплуатирующей организации 
на постоянное хранение и используется в процессе эксплуатации.  

Таким образом, подписанный и оформленный в установленном порядке 
пакет документов исполнительной документации подтверждает соответствие 
качества строительной продукции требованиям законодательства Российской 
Федерации и тогда вопрос о некачественности строительной продукции не 
должен ставиться вообще.  Так как при нарушении требований, предъявляемых 
выше перечисленными законодательными актами и нормативными документа-
ми Российской Федерации, исполнительная документация не может быть под-
писана, а, значит,  объекта капитального строительства как такового  не суще-
ствует и говорить о его качестве не представляется возможным. 
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