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проблемы исполнения 
обязАтельств  
по инвестиционным договорАм  
в строительной деятельности
Аннотация: В статье анализируются проблемные аспекты исполнения инвестиционных дого-
воров в строительной деятельности; выделено две группы проблем: связанные с экономически-
ми реалиями и с юридическим содержанием инвестиционного проекта и добросовестностью 
исполнения обязательств сторонами. Вносится предложение включить в Закон об инвести-
ционной деятельности правила защиты прав инвестора и других участников инвестиционной 
деятельности, среди которых предусмотреть право на обращение в суд без соблюдения пре-
тензионного порядка, право на установленную нормой закона компенсацию в пользу пострадав-
шей от ненадлежащего исполнения стороны, правила осуществления контроля инвестором за 
ходом реализации инвестиционного проекта, заказчиком – за ходом исполнения обязательств 
подрядчиком, подрядчиком – за исполнением взаимных обязательств, в том числе с участи-
ем публично-правовых образований. Кроме того, автор предлагает принять меры к внесению 
участниками инвестиционного проекта сумм в размере 10% цены договора в обеспечение испол-
нения обязательств.
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Вопросы повышения инвестиционнои�  
привлекательности россии� ских регио-
нов, улучшения инвестиционного кли-

мата в целом, упрощения административ-
ных процедур, связанных с возведением или 
реконструкциеи�  объектов недвижимости, 
тесно соприкасаются с практикои�  исполне-
ния уже реализующихся инвестиционных 
проектов. 

В законодательстве России содержится 
лишь общая норма, согласно которои�  отно-
шения между инвестором и заказчиком стро-
ительства определяются договором (п. 1 ст. 8 
ФЗ «Об инвестиционнои�  деятельности»), одна-
ко сложившии� ся механизм применения этого 
правила чрезвычаи� но разнообразен и неод-
нократно изменялся, что позволило отдель-
ным недобросовестным застрои� щикам и под-
рядчикам не только не выполнить принятые 
обязательства, но и избежать какои�  бы то ни 
было ответственности (по некоторым данным, 
общее количество граждан России, пострадав-
ших от различных нарушении� , допущенных 
при заключении договоров в строительнои�  

сфере, превышает 150 тыс. человек1, а учет 
инвесторов-юридических лиц, ставших участ-
никами проектов, оставшихся нереализован-
ными, в современныи�  период вообще не ведет-
ся). Иностранные инвесторы, в свою очередь, 
традиционно видят в России рынок с высокои�  
прибылью, однако в мировых реи� тингах инве-
стиционнои�  привлекательности наша страна 
занимает краи� не невысокие позиции наряду с 
такими странами, как Египет, Пакистан или Не-
пал. Причин для этого несколько. Во-первых, 
сложившаяся практика показывает, что боль-
шая часть строящихся объектов возводится в 
рамках деятельности частных застрои� щиков. 
Так, по данным федеральнои�  целевои�  програм-
мы «Жилище» на 2002-2010 годы2, утвержден-

1 В центре столицы митинговали обманутые дольщи-
ки Подмосковья [электронный ресурс] URL http://www.
gazeta.ru/news/social/2012/02/25/n_2217837.shtml (дата 
обращения: 29.10.2013)
2 Федеральная целевая программа «Жилище» на 2002–
2010 годы : утв. Пост. Правительства РФ от 17.09.2001  
№ 675 // Рос. газ. 2001. 26 сент.
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нои�  Постановлением Правительства РФ от 17 
сентября 2001 г. № 765, основную роль в жи-
лищном строительстве в России играют ин-
дивидуальные (частные) застрои� щики, доля 
которых в общем объеме жилищного строи-
тельства составляет 71,3%. Совершенствова-
ние правового регулирования деятельности 
застрои� щиков по привлечению денежных 
средств граждан-участников долевого строи-
тельства было включено в перечень важнеи� -
ших направлении�  этои�  программы. В то же 
время договор долевого участия в строитель-
стве, как уже отмечалось выше, не может в 
полном объеме рассматриваться как инвести-
ционныи� , и правила его заключения и испол-
нения установлены не Законом об инвести-
ционнои�  деятельности, а самостоятельным 
нормативным правовым актом: Законом «Об 
участии в долевом строительстве многоквар-
тирных домов и иных объектов недвижимо-
сти и о внесении изменении�  в некоторые за-
конодательные акты России� скои�  Федерации» 
от 30 декабря 2004 г. № 214-ФЗ. Во-вторых, 
невзирая на предпринимательскую природу 
инвестиционных договоров в строительнои�  
деятельности, в рамках их успешнои�  реализа-
ции, очень многое зависит от публично-пра-
вового спектра взаимоотношении� : не говоря 
уже о сложностях установления определенно-
го правового режима земельного участка, на 
котором будет возводиться объект недвижи-
мости, непосредственно для строительства 
необходимо получить множество различных 
согласовании�  (так, по данным, отраженным в 
субнациональном докладе «Ведение бизнеса в 
России-2009», подготовленном Группои�  орга-
низации�  Всемирного банка, для согласования 
строительства склада в Москве требовалось 
самое большое количество согласовании�  в 
мире – 54, на их получение уходило в среднем 
704 дня, и эти процедуры требовали взаимо-
деи� ствия застрои� щика с 21 государственным 
органом3). В-третьих, хотя в большинстве рос-
сии� ских регионов (в 73) приняты специаль-
ные нормативные правовые акты, в том числе 
устанавливающие льготы для инвесторов, 
они не обеспечивают государственнои�  под-
держки со стороны государства в сфере созда-
ния объектов инфраструктуры. Согласно п. 6 
ст. 2 ГрК РФ, ответственность за обеспечение 
благоприятных условии�  жизнедеятельности 
несут органы государственнои�  власти и мест-
ного самоуправления. При этом если темпы 
жилищного и коммерческого строительства 
определяются финансовыми возможностями 

3 Ведение бизнеса в России – 2009: сравнение норм 
государственного регулирования в 10 городах России и 
181 стране. Вашингтон, 2009. С. 10–11. 

частных инвесторов и уровнем спроса, то раз-
витие инфраструктуры, за которую отвечают 
муниципалитеты и органы власти субъектов 
РФ, – возможностями соответствующих бюд-
жетов, которые небезграничны. 

Общие положения об исполнении обяза-
тельств, установленные в ст. 309 ГК, – испол-
нение надлежащим образом в соответствии с 
условиями обязательства, требованиями за-
кона и иных правовых актов, а при их отсут-
ствии – в соответствии с обычаями делового 
оборота или обычно предъявляемыми требо-
ваниями, в полном объеме применимы к ин-
вестиционным договорам в сфере строитель-
ства. Исполнение обязательств и обеспечение 
исполнения обязательств осуществляются на 
основании положении�  гл. 22–23 ГК, которые 
применяются к любому договору независи-
мо от его конкретного вида и предмета, при 
этом в Разделе IV ГК предусматриваются до-
полнительные гарантии надлежащего испол-
нения отдельных обязательств (например, 
применительно к строительному подряду это 
правила, установленные ст. 748 ГК, о конт- 
роле и надзоре заказчика за выполнением ра-
бот). Сложность исполнения обязательств по 
инвестиционным договорам в строительстве 
может быть в связи с этим оценена по двум 
уровням: техническому и правовому. Техни-
ческии�  уровень, на наш взгляд, связывается 
с длительным характером строительнои�  де-
ятельности, установлением определенных ее 
этапов, обеспечением специальных требова-
нии�  безопасности, методикои�  строительст-
ва как технологического процесса. Правовои�  
уровень может быть рассмотрен, исходя из 
общих положении� , дополненных спецификои�  
заключенных договорных обязательств. Как 
отмечает И.Ю. Шумеи� ко, правовая природа ис-
полнения обязательства зависит от характера 
его исполнения: в виде совершения деи� ствии�  
или в виде воздержания от определенных деи� -
ствии� 4. В.В. Кулаков указывает, что обязатель-
ство, как правило, проходит в своем развитии 
две стадии – возникновения и исполнения: 
на первои�  стадии оно в качестве элементов 
включает в себя: 1) стороны – лиц, которые на 
основании соответствующего юридического 
факта обладают субъективными правами или 
юридическими обязанностями; 2) объекты, 
относительно которых права и обязанности 
устанавливаются. Права требования и юриди-
ческие обязанности (возможные поведенче-
ские акты) отражают связи между элементами 
обязательства и на второи�  стадии замещаются 

4 Шумейко И.Ю. Проблемы исполнения обязательств 
в гражданском праве: дисс. … канд. юрид. наук. Ростов, 
2011. С. 9.

АКтуАЛьные пробЛеМы предприниМАтеЛьсКого прАВА
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актами их реализации5. Инвестиционные дого-
воры в строительстве в силу их многосубъек-
тного, как правило, состава, а также комплек-
сного характера (в предмет договора может 
входить и условие о возведении здания, и 
условие об инфраструктуре) и непредсказуе-
мого по ряду причин периода исполнения, а в 
ряде случаев – включения в перечень субъек-
тов публично-правовых образовании� , требуют 
особого внимания к процедурам исполнения 
договорных обязательств.

Проблемы исполнения обязательств по ин-
вестиционным договорам в строительнои�  дея-
тельности могут быть сгруппированы следую-
щим образом. В первую группу мы предлагаем 
включить те из них, которые связаны с общими 
экономическими или законодательными реа-
лиями: экономическои�  стратегиеи� , избраннои�  
инвестором, подрядчиком или другими участ-
никами строительства, изменениями деи� ству-
ющего законодательства, роли публично-пра-
вовых образовании�  в сфере строительства. Во 
вторую группу – обстоятельства, связанные с 
юридическим содержанием инвестиционного 
проекта, добросовестностью исполнения обя-
зательств, принятых на себя его сторонами, со-
блюдением установленных сроков строитель-
ства, незавершенным строительством. Следует 
отметить, что конкретныи�  вид договора о воз-
ведении (реконструкции) здания, квалифика-
ция этого договора и количество участвующих 
в нем сторон не в большои�  степени опреде-
ляют проблемы исполнения договорных обя-
зательств. В связи с этим судебная практика, 
изученная в рамках настоящего исследования, 
касается как договоров об участии в долевом 
строительстве, так и инвестиционных догово-
ров, в том числе с участием публично-право-
вых образовании� . 

В первои�  группе проблем мы можем вы-
делить четыре позиции разного правового 
или экономического профиля. Как отмечает 
А.Б. Хоменко, создание, реконструкция и эк-
сплуатация объектов недвижимости являет-
ся разновидностью предпринимательскои�  
деятельности, осуществляемои�  в частнопра-
вовом, дозволительном режиме, но при этом 
осуществляется с учетом императивных норм, 
сформулированных в градостроительном, жи-
лищном, экологическом, земельном законо-
дательстве, т.е. с учетом публично-правовых 
установлении�  государства6. В связи с этим на 

5 Кулаков В.В. Сложные обязательства в гражданском 
праве. Дисс. … д-ра юрид. наук. М., 2011. С. 18.
6 Хоменко А.Б. Гражданско-правовое регулирование 
инвестиций на строительство объектов предпринима-
тельского назначения. Дисс. … канд. юрид. наук. М., 
2007. С. 11.

процедуру исполнения обязательств влияют 
как экономические, так и юридические и адми-
нистративные механизмы, созданные в госу-
дарстве. Имеющаяся судебная практика изоби-
лует примерами ненадлежащего исполнения 
обязательств при реализации проектов, юри-
дически оформленных различным образом. 

Во-первых, вследствие неправильных эко-
номических расчетов и общих последствии�  
кризисных явлении�  в экономике во многих 
инвестиционных проектах имеет место пе-
ремена лиц в обязательстве. Высокии�  обще-
ственныи�  резонанс, например, получило так 
называемое «дело Полонского»: с 2002 г. в Мо-
скве реализовывался инвестиционныи�  проект 
«Кутузовская миля», одним из соинвесторов 
по которому выступало ООО «Аванта», входя-
щее в корпорацию «Миракс-групп», с 2009 г. 
строи� ка была фактически заморожена из-за 
финансовых проблем, а в 2010 г. Правительст-
во Москвы расторгло инвестиционныи�  контр-
акт, после чего в отношении руководителя 
корпорации Полонского было возбуждено 
уголовное дело о мошенничестве, потерпев-
шими по которому признано более 90 человек. 
Основным застрои� щиком по данному проекту 
выступало ЗАО «ФЦСР», которое заявило о на-
мерении завершить реализацию проекта само-
стоятельно. В октябре 2013 г. Правительством 
Москвы внесены изменения в постановление 
о комплекснои�  реконструкции кварталов 1 и 2 
Давыдково, обязывающие компанию ФЦСР за-
вершить строительство корпусов 15, 16, 16А, 
18-18А комплекса «Квартал Триумфальныи� » 
(бывшая «Кутузовская миля») до 31 декабря 
2015 года. Перемена лиц в обязательстве за-
конодательно урегулирована в положениях ГК 
РФ, однако в условиях строительнои�  деятель-
ности, требующеи�  привлечения достаточно 
большого количества денежных средств, а в 
некоторых случаях – и издания специально-
го правового акта органами государственнои�  
власти субъекта РФ, она может затянуться на 
фактически неопределенныи�  срок. При этом 
если договор заключался на основании по-
ложении�  Закона № 214-ФЗ, участники строи-
тельства имеют в определенных рамках пра-
вовые возможности по защите их со стороны 
государства, то Закон № 39-ФЗ таких гарантии�  
не содержит. Закон № 214-ФЗ, в частности, до-
полняет в ст. 12 общие правила исполнения 
обязательств посредством конкретизации 
времени (момент подписания документа о 
передаче объекта нового строительства) для 
застрои� щика и уплатои�  цены договора для 
участника долевого строительства (одновре-
менно ст. 12 Закона и здесь называет момент 
подписания документа о передаче объекта но-
вого строительства).

М.А. ЛяхоВА 
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Во-вторых, примерно по сходным причинам, 
в некоторых ситуациях реализация проекта 
срывается из-за банкротства одного из его 
участников. Например, на месте снесеннои�  мо-
сковскои�  гостиницы «Россия» предполагалось 
строить новыи�  квартал, спроектированныи�  
иностранным архитектором. Вследствие бан-
кротства инвестора строительство не было за-
вершено, после нескольких лет полного невни-
мания к судьбе этого проекта в октябре 2013 г. 
Правительством Москвы было решено вместо 
строительства квартала создать место город-
ского отдыха – парк с зелеными насаждениями 
и разнообразными развлечениями в современ-
ном стиле. В данном случае не представляется 
возможным оценить вероятность реализации 
нового проекта, но при этом отсутствует про-
блема возмещения убытков, а равно иные спо-
ры, вследствие чего ничто не препятствует его 
реализации. 

В-третьих, в силу присутствия в строитель-
нои�  деятельности определенных публично-
правовых начал, в ряде случаев при реализа-
ции инвестиционного проекта появляются 
некие новые условия, выдвигаемые органами 
государственнои�  власти или местного само-
управления. Например, по одному из проек-
тов, реализуемых в г. Балашиха Московскои�  
области, в 2005 г. городская администрация 
решила переложить строительство комму-
нальных сетеи�  (в том числе дорогостояще-
го водозаборного узла) для всего города на 
фирму-застрои� щика этих микрораи� онов, что 
и стало условием для выдачи разрешитель-
нои�  документации. Застрои� щик согласился, 
но получил эту документацию только через 6 
лет, в августе 2011 г., когда графики застрои� ки 
микрораи� онов были сорваны, выплаты кре-
дитов, полученных под строительство ком-
мунальных сетеи� , просрочены, и застрои� щик 
оказался на грани банкротства. 

В-четвертых, на примере проектов в стро-
ительнои�  сфере, реализуемых на территории 
Москвы и области, видно, что некое негатив-
ное начало заложено в процедуре расшире-
ния административных границ г. Москвы. 
Например, в Щербинке (Московская область) 
длительное время существовал «городскои�  
долгострои� », для решения проблемы кото-
рого в конечном итоге был наи� ден новыи�  за-
строи� щик, подписано четырехстороннее до-
полнительное соглашение об уступке прав и 
обязанностеи�  по инвестиционному контракту 
с участием областных и городских властеи� , 
сформирован земельныи�  участок, утверждена 
новая планировка микрораи� она с учетом уве-
личения этажности недостроенных домов и 
проектированию дополнительных трех домов, 
выполнены инженерно-геологические и то-

пографические изыскания для их строитель-
ства. Но в дальнеи� шем было принято решение 
о вхождении Щербинки в границы города Мо-
сквы, после чего пересмотру подверглись все 
достигнутые ранее договоренности, и начало 
строительства снова отложилось на неопреде-
ленныи�  срок. Расширение административных 
границ – специфически московская проблема, 
для решения которои�  условия на данныи�  мо-
мент не созданы, вследствие чего реализация 
ряда коммерческих проектов, связанных со 
строительством, приостановлена. 

Все четыре указанные проблемы не могут 
быть спрогнозированы на этапе заключе-
ния договора, даже если однои�  из его сторон 
выступает публично-правовое образование. 
Невозможно предложить и оптимальное их 
решение путем создания механизма защиты 
прав инвестора, хотя для долевого участия 
в строительстве предусмотрены, например, 
правила оценки финансовои�  устои� чивости 
застрои� щика, нормативы которых утвержда-
ются Правительством России (п. 4 ст. 23 зако-
на № 214-ФЗ), а с 2013 г. – и ведение реестра 
граждан, чьи денежные средства привлечены 
для строительства многоквартирных домов 
и чьи права нарушены (п. 5.1 ст. 23 закона  
№ 214-ФЗ). Для инвесторов, участвующих в 
строительстве на основании иных договорных 
конструкции� , равноценнои�  правовои�  защиты 
не предусматривается, вследствие чего для 
этои�  категории лиц фактически единственнои�  
(и не бесспорнои� ) гарантиеи�  выглядит только 
оценка надежности капитальных вложении�  и 
выбор оптимального вида договора, заключа-
емого с застрои� щиком. Именно поэтому опре-
деленную популярность в современнои�  России 
получила девелоперская деятельность, кото-
рая предполагает построение промежуточно-
го звена между инвестором и застрои� щиком, 
которое принимает на себя обязательства ор-
ганизационного характера. Организационные 
функции, выполняемые фирмои� -девелопером, 
предполагают, что инвестор избавляется от 
участия в проектировании объекта строитель-
ства, в оформлении разрешительнои�  докумен-
тации и иных административных процедурах, 
а подрядчик, осуществляющии�  возведение 
объекта строительства, получает грамотно 
сформулированное техническое задание, на ос-
новании которого исполняет возложенные на 
него обязательства. Для инвестора этот вари-
ант представляется более затратным, но более 
надежным, чем взаимодеи� ствие с публично-
правовыми образованиями и подрядчиком на-
прямую. В то же время деи� ствующее законода-
тельство не содержит определения терминов 
«девелопер» и «девелоперская деятельность», 
хотя их появление могло бы привести к воз-

АКтуАЛьные пробЛеМы предприниМАтеЛьсКого прАВА



М
ГЮ

А
 (У

ни
ве

рс
ит

ет
 и

ме
ни

 О
.Е

. К
ут

аф
ин

а)
 w

w
w.

m
sa

l.r
u 

и 
©

 N
O

TA
 B

EN
E 

(О
О

О
 «

Н
Б-

М
ед

иа
»)

 w
w

w.
nb

pu
bl

is
h.

co
m

1153

А
ктуА

л
ь

н
ы

е п
ро

б
л

ем
ы

 ро
с

с
и

й
с

ко
го

 п
рА

вА
А

ктуА
л

ь
н

ы
е п

ро
б

л
ем

ы
 ро

с
с

и
й

с
ко

го
 п

рА
вА

никновению новои�  модели инвестиционных 
правоотношении�  по схеме «инвестор – деве-
лопер – застрои� щик (подрядчик, субподряд-
чик)». При определении правового режима 
этои�  модели было бы возможно разработать 
порядок реализации инвестиционных проек-
тов с включением в него не только взаимных 
обязательств сторон, но и дополнительных га-
рантии�  исполнения этих обязательств. Однои�  
из таких гарантии�  могло бы стать установле-
ние обязанностеи�  девелопера производить 
оценку финансовои�  устои� чивости инвестора, 
контролировать исполнение принятых обяза-
тельств подрядчиком, производить расчеты с 
подрядчиком и приемку выполненных работ. 
С учетом существующих в законодательстве 
некоторых европеи� ских стран (например Ве-
ликобритании) определении�  fee-девелоперов 
и speculative девелоперов, различие между 
которыми заключается в принятии или не-
принятии финансовых рисков, предлагаем 
следующие определения девелоперскои�  дея-
тельности и девелоперов:
• девелоперская деятельность – вид пред-

принимательскои�  деятельности, включа-
ющии�  в себя подготовку инвестиционного 
проекта, взаимодеи� ствие с публично-пра-
вовыми образованиями в части получения 
разрешения на строительство и других 
необходимых документов, координацию 
деи� ствии�  инвестора, застрои� щика, подряд-
чика и других участников строительства 
объекта (объектов) недвижимости, юри-
дическое сопровождение реализации ин-
вестиционного проекта;

• девелопер – субъект предприниматель-
скои�  деятельности, получившии�  в установ-
ленном порядке специальное разрешение 
(лицензию) на осуществление девелопер-
скои�  деятельности, являющии� ся членом 
саморегулируемои�  девелоперскои�  органи-
зации;

• саморегулируемая девелоперская орга-
низация – некоммерческая организация, 
основанная на членстве, созданная в по-
рядке, предусмотренном Федеральным 
законом «О саморегулируемых организа-
циях», объединяющая субъектов предпри-
нимательскои�  деятельности, имеющих 
специальное разрешение (лицензию) на 
осуществление девелоперскои�  деятель-
ности.

Появление этих понятии�  в россии� ском гра-
жданском законодательстве, на наш взгляд, 
позволит:
• публично-правовым образованиям: вы-

давать специальные разрешения на осу-
ществление девелоперскои�  деятельности, 
контролировать соблюдение лицензион-

ных требовании�  и условии� , отзывать или 
приостанавливать деи� ствие лицензии;

• саморегулируемым организациям: уста-
навливать единые требования и стандар-
ты девелоперскои�  деятельности, создать 
специальныи�  фонд, из которого могут 
быть возмещены убытки участникам ин-
вестиционного проекта (инвесторам, за-
строи� щикам, подрядчикам), проверять 
добросовестность исполнения принятых 
обязательств и принимать меры к недо-
бросовестным девелоперам;

• инвесторам: получить определенные га-
рантии строительства объекта при осу-
ществлении инвестирования, полностью 
избежать участия в административных 
процедурах, получить гарантии возмеще-
ния убытков;

• подрядчикам: получить техническое зада-
ние, которое не будет изменяться, возло-
жить на девелопера функции по взаимо-
деи� ствию с инвестором;

• девелоперам: получить правовую основу 
деятельности, установленную федераль-
ным законом, окончательно разграничить 
инвестиционные и иные правоотношения 
в строительстве, создать и постепенно 
апробировать механизм минимизации сро-
ков согласования, начала и реализации ин-
вестиционного проекта.

Вторая группа проблем, связанных с испол-
нением инвестиционных договоров в строи-
тельнои�  деятельности, может быть, на наш 
взгляд, представлена следующими позициями.

Во-первых, это существенные условия дого-
вора, определяемые его конкретным видом. В 
силу правовых позиции� , изложенных в Поста-
новлении Пленума ВАС № 54 от 11 июля 2011 г., 
в современныи�  период предлагаются следую-
щие модели инвестиционных правоотноше-
нии� : договор купли-продажи будущеи�  вещи, 
договор простого товарищества, а косвенно – 
и договор участия в долевом строительстве, в 
составе существенных условии�  которых инве-
стор может предусмотреть правовые гарантии 
исполнения обязательств. На практике в ин-
вестиционных договорах в сфере строитель-
ства используется определение существенных 
нарушении�  условии�  договора, например: к су-
щественным нарушениям условии�  Договора 
относятся: 1) существенное отклонение любои�  
из Сторон от основных технических параме-
тров и объемов финансирования (отклонение 
значения указанных показателеи�  более чем 
на 10 %); 2) несоблюдение сроков реализа-
ции этапов Инвестиционного проекта вслед-
ствие неисполнения или нарушения условии�  
договора однои�  из сторон. При проведении 
интервьюирования практических работников 

М.А. ЛяхоВА 
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все опрошенные подтвердили, что используют 
определение существенных нарушении�  усло-
вии�  договора как своеобразнои�  гарантии его 
исполнения. 

Во-вторых, это добросовестность испол-
нения принятых на себя договорных обя-
зательств. Как указывают М.И. Брагинскии� ,  
В.В. Витрянскии� , исполнение прекращает обя-
зательство, если оно является надлежащим: 
совершено надлежащим лицом, надлежащему 
лицу, надлежащим способом, в надлежащем 
месте, надлежащим предметом и в надлежа-
щее время7. Надлежащее исполнение свиде-
тельствует о добросовестности стороны, одна-
ко в сфере строительства оно тесно связано с 
процедурои�  ввода объекта в эксплуатацию, но-
сящего публично-правовои�  характер. В связи с 
этим в ряде инвестиционных договоров усло-
вие об обстоятельствах непреодолимои�  силы 
формулируется следующим образом: сторона 
освобождается от ответственности за частич-
ное или полное неисполнение обязательств, 
если докажет, что это неисполнение явилось 
следствием обстоятельств непреодолимои�  
силы (форс-мажор) либо их последствии� , т.е. 
чрезвычаи� ных и непредотвратимых при дан-
ных условиях обстоятельств (стихии� ные яв-
ления, землетрясения, наводнения, военные 
деи� ствия, эпидемии, забастовки и т.д.), а также 
так называемого административного форс-ма-
жора – запретительных мер государственных и 
органов местного самоуправления, либо уста-
новления другого моратория, на которые Сто-
рона не могла повлиять и предотвратить раз-
умными мерами, требующимися по характеру 
обстоятельств и/или условиями Договора. 

 В-третьих, положения инвестиционного 
договора о соблюдении сроков строительства 
также могут быть рассмотрены в режиме про-
блем надлежащего исполнения. Данная пробле-
ма консолидируется с рассмотренными нами в 
первои�  группе аспектами взаимодеи� ствия меж-
ду инвестором (застрои� щиком, девелопером) с 
публично-правовыми образованиями (следует 
упомянуть, что некоторые авторы, отрицавшие 
гражданско-правовую природу инвестицион-
ных соглашении�  и склонявшиеся к приоритету 
административно-правового регулирования в 
даннои�  сфере8, делали вывод о возможностях 
публично-правовых образовании�  упорядочи-
вать соблюдение сроков строительства по-
средством ведения реестров инвестиционнои�  
деятельности и контроля состояния объекта 

7 Брагинский М.И., Витрянский В.В. Договорное пра-
во: общие положения. М., 1997. С. 360.
8 Мозолин В.П. Право США и экспансия американ-
ских корпораций. М., 1974. С. 98.

недвижимости, предоставленного для строи-
тельства или реконструкции9). 

В-четвертых, следует упомянуть и о незавер-
шенном строительстве, когда фактически ра-
боты по возведению здания приостановлены, 
сроки, предусмотренные договором, истекли, 
возведенная часть здания не может использо-
ваться инвестором. Практика ВАС РФ сводится 
к констатации неисполнения обязательства 
застрои� щиком и отсутствия у истца (инвесто-
ра, участника долевого строительства) права 
предъявлять вещно-правовои�  иск о признании 
права собственности. Так, в Определении от  
27 декабря 2012 г. ВАС № 17157/12 такая пози-
ция сформулирована по делу о признании права 
собственности на долю в объекте незавершен-
ного строительством жилого дома в виде нежи-
лого помещения, а также права общеи�  долевои�  
собственности на земельные участки10; в Опре-
делении от 19 марта 2012 г. ВАС № 2430/12 – 
по делу о признании права собственности на 
долю в незавершенном строительством жилом 
доме (в частности, Коллегия судеи�  ВАС указала, 
что положения законодательства об инвести-
циях не могут быть истолкованы в смысле на-
деления лиц, финансирующих строительство 
недвижимости, правом собственности на воз-
водимое за их счет недвижимое имущество)11. 
Указанные правовые позиции сформулирова-
ны на основе положении�  гражданского законо-
дательства России, но при этом они не создают 
ясности для пострадавших инвесторов, каким 
образом они могут минимизировать понесен-
ные финансовые потери. По существу, вследст-
вие указанных правовых позиции�  сложилась 
ситуация, когда для инвестора, вложившего 
средства в строительство объекта, которыи�  по 
различным причинам не был возведен, поте-
ря вложенных средств является финансовым 
риском, вытекающим из сущности предприни-
мательскои�  деятельности, которыи�  никак не 
компенсируется. 

Способов решения проблем, возникших 
при исполнении инвестиционного договора в 
строительнои�  деятельности, существует три: 
расторжение договора, применение способов 
обеспечения исполнения обязательств, пред-
усмотренных ГК РФ, применение положении�  
об ответственности, предусмотренных услови-
ями договора или законом. Например, растор-
гая контракт на реализацию инвестиционного 

9 Административно-правовое регулирование отноше-
ний, связанных с исполнением инвестиционных обя-
зательств [электронный ресурс] URL http://www.juryev.
ru/publikacii/korporativnoe-pravo/173-investionnyhe-
obazatelstva (дата обращения: 30.10.2013)
10 Определение ВАС по делу № А 06-5493/2010.
11 Определение ВАС по делу № А 40-150035/10-60-941.

АКтуАЛьные пробЛеМы предприниМАтеЛьсКого прАВА
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проекта, заключенныи�  между некоммерчес- 
кои�  организациеи� , Департаментом имущества  
г. Москвы и префектурои�  административного 
округа г. Москвы, суд исходил из нарушения 
ответчиком существенных условии�  договора, а 
именно: на протяжении более пяти лет после 
окончания предполагаемого срока сдачи объ-
ект так и не реконструирован и не был сдан 
в эксплуатацию, вследствие чего администра-
ция лишилась того результата, на которыи�  
рассчитывала при заключении контракта. В 
то же время, как указала кассационная инстан-
ция, суд не проверил довода ответчика (неком-
мерческои�  организации) о невозможности ис-
полнения обязательств по контракту в связи 
с отрицанием истцами (публично-правовыми 
образованиями) факта заключения контракта, 
по делу не дана оценка доводам ответчика о 
неисполнении истцами обязательств по оказа-
нию ответчику содеи� ствия в реализации проек-
та и оформлению прав на земельныи�  участок, 
не исследованы обстоятельства возможности 
исполнения ответчиком договора в связи с 
незаконным бездеи� ствием государственных 
органов, необоснованным отказом земельно-
го комитета в заключении договора аренды12. 
В другом случае решением Арбитражного суда 
г. Москвы установлено, что между истцом и 
ответчиком был заключен инвестиционныи�  
договор, согласно которому ответчик обязался 
построить жилои�  дом, а истец – произвести оп-
лату строительства. Дом построен не был; при 
этом в договоре было предусмотрено, что при 
нарушении ответчиком срока получения раз-
решения на ввод дома в эксплуатацию ответ-
чик уплачивает истцу неустои� ку (пени) в раз-
мере 0,1% от суммы инвестиции�  по Договору 
за каждыи�  день просрочки. Поскольку договор 
не был расторгнут или изменен сторонами, суд 
взыскал с ответчика (подрядчика) неустои� -
ку, отвергнув довод ответчика о смешанном 
характере договора (строительныи�  подряд/
простое товарищество) и непреодолимои�  силе, 
связаннои�  с непрогнозируемым увеличением 
сметнои�  стоимости строительства и сроков 
сдачи объекта13. 

Вышеперечисленные проблемы, так же как 
и проблемы первои�  группы, зачастую не мо-
гут быть спрогнозированы на этапе заключе-
ния договора, однако в связи с длительным, 
как правило, процессом исполнения, наличи-
ем нагляднои�  возможности у заинтересован-
ных лиц хотя бы дистанционно наблюдать 

12 Постановление ФАС Московского округа по делу  
№ А 40-26819/03-53-248. 
13 Решение Арбитражного суда г. Москвы по делу  
№ А 40-1628/08-50-24.

за ходом строительства и использовать пра-
вовои�  механизм понуждения к исполнению 
обязательств, следует признать, что они в 
большеи�  степени разрешимы правовым пу-
тем, в том числе в претензионном и судебном 
порядке. Минимизация их возможна посред-
ством установления в норме закона, подобно 
тому, как это сделано в Законе № 214-ФЗ, пра-
вил о мониторинге строительства, о возмож-
ных санкциях, применимых к соинвестору, 
застрои� щику, другим участникам инвестици-
онного проекта. 

Вышеизложенное позволяет сделать следу-
ющие выводы:
1.  Определенную популярность в совре-

меннои�  России получила девелоперская 
деятельность, которая предполагает по-
строение промежуточного звена между 
инвестором и застрои� щиком, которое при-
нимает на себя обязательства организаци-
онного характера. Организационные фун-
кции, выполняемые фирмои� -девелопером, 
предполагают, что инвестор избавляется 
от участия в проектировании объекта стро-
ительства, в оформлении разрешительнои�  
документации и иных административных 
процедурах, а подрядчик, осуществляю-
щии�  возведение объекта строительства, 
получает грамотно сформулированное 
техническое задание, на основании кото-
рого исполняет возложенные на него обя-
зательства. 

2.  В целях оптимизации положении�  об от-
ветственности за неисполнение (ненадле-
жащее исполнение) обязательств по инве-
стиционным договорам в строительстве 
уместно предпринять комплекс законода-
тельных и практических мероприятии� :

1)  Законодательныи�  уровень:
• внести положения в градостроительное и 

административное законодательство РФ 
и г. Москвы о последствиях просрочки ока-
зания государственных (муниципальных) 
услуг, подразумевающих выплату заказчи-
ку услуг определеннои�  законом компенса-
ции, а в некоторых случаях – и фактически 
понесенных расходов или упущеннои�  вы-
годы, компенсации за срыв начала строи-
тельства, а также административную от-
ветственность за ненадлежащее оказание 
государственных услуг, имеющих отноше-
ние к сфере строительства;

• в целях понуждения сторон договора 
к добросовестному и надлежащему ис-
полнению обязательств включить в  
ст. 400 ГК п. 1.1, в соответствии с которым 
запретить установление ограниченнои�  
ответственности по инвестиционным со-
глашениям;

М.А. ЛяхоВА 
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• в Закон об инвестиционнои�  деятельности 
включить понятие инвестиционного согла-
шения и его формах, определенных на осно-
вании и с учетом правовых позиции�  ВАС РФ;

• в Закон об инвестиционнои�  деятельности 
включить правила защиты прав инвестора 
и других участников инвестиционнои�  дея-
тельности, среди которых предусмотреть: 
1) право на обращение в суд без соблюде-
ния претензионного порядка; 2) право на 
установленную нормои�  закона компенса-
цию в пользу пострадавшеи�  от ненадле-
жащего исполнения стороны; 3) правила 
осуществления контроля инвестором за 
ходом реализации инвестиционного про-
екта, заказчиком – за ходом исполнения 
обязательств подрядчиком, подрядчиком – 
за исполнением взаимных обязательств,  
в том числе с участием публично-правовых 
образовании� . 

2)  Практическии�  уровень:
• разработать типовои�  инвестиционныи�  

контракт с указанием возможных рисков 
неисполнения обязательств с указани-
ем размеров санкции� , взыскиваемых в 
каждом конкретном случае. Это может 
быть положено в основу конкретных ин-
вестиционных проектов, заключаемых в 
том числе с участием публично-правовых 
образовании� ;

• принять меры к внесению участниками 
инвестиционного проекта сумм в размере 
до 10% цены договора в обеспечение ис-
полнения обязательств. Это может быть 
использовано в качестве обычая делового 
оборота в сфере строительнои�  деятель-
ности, поскольку на сегодняшнии�  день ее 
инвестиционныи�  характер связан с много-
субъектным составом участников договор-
ных отношении� . 
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