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Аннотация: В статье раскрываются основы 
правового регулирования строительства многоэ-
тажных жилых домов на территории населенно-
го пункта – города Бишкек, приведены основные 
проблемные аспекты возведения многоэтажных 
жилых домов с точки зрения правовой регламен-
тации и предложены пути их решения.
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Кыргызская Республика и, в частности, город 
Бишкек как центральный населенный пункт стра-
ны переживает за последнее десятилетие так на-
зываемый «строительный бум», когда имеющие-
ся в частных руках финансовые средства активно 
вкладываются в рынок первичного жилья и стро-
ительство многоэтажных жилых домов нового 
образца. 

Помимо очевидных положительных аспек-
тов, которые несет с собой повсеместное массо-
вое строительство многоэтажных жилых домов 
в г. Бишкек, возникают некоторые проблемные 
моменты. Указанные проблемы можно класси-
фицировать на несколько групп. Во-первых, при 
строительстве многоэтажных жилых домов не 
всегда обеспечивается соблюдение земельного 
законодательства, устанавливающего целевое на-
значение того или иного земельного участка, его 
границы и пригодность для возведения соору-
жения соответствующего типа. Зачастую выбор 
земельного участка под строительство много-
этажного жилого дома предопределяется ни его 
функциональным назначением, а ликвидностью 
с точки зрения дальнейшей реализации объек-
тов недвижимости во вновь возведенном жилом 
доме. Во-вторых, строительные компании далеко 
не всегда соответствуют установленным законо-
дательством требованиям и иногда получают ли-
цензию на ведение строительной деятельности 
непосредственно в процессе строительных ра-
бот. В-третьих, субъекты предпринимательской 
деятельности в стремлении получить как можно 
больше прибыли зачастую игнорируют требова-
ния, предъявляемые имеющимися в Кыргызской 
Республики строительными нормами и правила-
ми, техническими и прочими регламентами, что 
приводит к относительному ухудшению качества 
возводимого дома и уменьшает его износоустой-
чивость. В-четвертых, отсутствие в городе еди-
ного понимания архитектурного облика столицы 
приводит к тому, что возводимые многоэтажные 
жилые дома значительно отличаются друг от 
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друга по внешнему виду, что делает общий город-
ской пейзаж крайне неоднородным и, в конечном 
итоге, лишает его привлекательности. 

Очевидно, что решение всех вышеуказан-
ных проблем должно, в первую очередь, лежать 
в области надлежащего и адекватного законода-
тельного регулирования. На сегодняшний день 
в Кыргызской Республике имеется нормативная 
база, опосредующая отношения строительства 
многоэтажных жилых домов, однако правоприме-
нительная практика такова, что имеется насущная 
потребность в актуализации многих нормативных 
правовых актов.

Характеризуя правовые основы строительства 
многоэтажных жилых домов в городе Бишкек, 
обозначим наиболее значимые нормативные пра-
вовые акты.

Земельный кодекс Кыргызской Республики 
устанавливает правовые основы зонирования зе-
мель населенных пунктов [1].

Земельным законодательством установлено, 
что функциональное зонирование территории на-
селенного пункта выполняется в составе градо-
строительной документации для установления 
перспективных (основных) видов и градострои-
тельных ограничений использования территорий 
[1]. Правовое зонирование территории населен-
ного пункта устанавливается путем разработки и 
реализации органами местного самоуправления 
правил застройки и землепользования в границах 
их юрисдикции.

В жилых зонах размещаются жилые дома раз-
ных типов (многоквартирные многоэтажные, 
средней и малой этажности; блокированные; 
усадебные с приквартирными и приусадебными 
участками); отдельно стоящие, встроенные или 
пристроенные объекты социального и культур-
но-бытового обслуживания населения; гаражи и 
автостоянки для легковых автомобилей, принад-
лежащих гражданам; культовые объекты.

Планировочная структура жилых зон форми-
руется в увязке с зонированием и планировочной 
структурой поселения с учетом градостроитель-
ных и природных особенностей территории. При 
этом необходимо предусматривать взаимоувязан-
ное размещение жилых домов, общественных 
зданий и сооружений, улично-дорожной сети, 
озелененных территорий общего пользования, 
а также других объектов, размещение которых 

допускается на территории жилых зон по сани-
тарно-гигиеническим нормам и требованиям без-
опасности [2, с.97].

Помимо земельного законодательства, уста-
навливающего порядок зонирования земель на-
селенного пункта и определения критериев вы-
деления земельного участка под строительство 
жилого дома, имеется также общий законода-
тельный акт – Закон Кыргызской Республики «О 
градостроительстве и архитектуре Кыргызской 
Республики», который устанавливает, что проек-
тирование, строительство и приемка в эксплуата-
цию жилых домов, общественных, промышлен-
ных зданий и других сооружений осуществляется 
в виде градостроительных комплексов.

Градостроительным комплексом является 
группа жилых домов, других зданий и сооруже-
ний, связанных с обслуживанием населения, и 
территория, на которой они расположены, обе-
спеченная необходимыми видами инженерного 
оборудования и элементами обустройства среды.

Состав и границы градостроительных ком-
плексов определяются в соответствии с проек-
том объемно-пространственной организации тер-
ритории – проектом детальной планировки. Не 
допускается начало строительства градострои-
тельного комплекса на отведенном участке до за-
вершения всех работ по инженерной подготовке 
территории, подведению к участку дорог, маги-
стральных инженерных сетей для нормального 
функционирования отдельных частей общей сис-
темы инженерного обеспечения и транспорта [3].

Указанным законом также регламентируются 
взаимоотношения субъектов градостроительно-
архитектурной деятельности, направленные на 
обеспечение надлежащего качества строительных 
работ.

Так, субъекты градостроительно-архитектур-
ной деятельности в пределах своей компетенции 
рассматривают и дают заключения (согласова-
ния) по всем видам градостроительно-архитек-
турной документации, а также дают разъяснения 
по иным вопросам в сфере градостроительства и 
архитектуры, предоставляют имеющуюся у них 
информацию разработчикам градостроительно-
архитектурной документации.

Установлено, что при разработке и принятии 
генеральных планов, планов детальной плани-
ровки районов, кварталов государственные орга-
ны и органы местного самоуправления обязаны 
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проводить общественные слушания по ним с це-
лью учета мнения населения соответствующей 
территории.

В данном случае отметим, что на практике ука-
занная норма не всегда выполняется, и правопри-
менительная практика Кыргызской Республики 
изобилует случаями, когда строительство много-
этажных жилых домов нарушает и генеральный 
план города, и проводится в нарушение установ-
ленных правил.

Законом также установлено, что на стадии 
строительства субъекты строительства обяза-
ны обеспечить информирование третьих лиц о 
строительстве объекта посредством размещения 
на земельном участке либо объекте недвижимо-
сти, в обозримом для третьих лиц месте, инфор-
мации, в которой указываются вид строительно-
го намерения, графическое изображение объекта 
строительства, параметры объекта строительства, 
адрес объекта, данные о субъекте строительства 
(наименование, контактные данные, номер ли-
цензии), схема земельного участка с указанием 
зоны застройки, наличие разрешения на  строи-
тельство и дата его выдачи [3].

В случае если строительство и иные измене-
ния объектов недвижимости непосредственно на-
рушают права и законные интересы физических 
или юридических лиц, то лица, чьи права и за-
конные интересы нарушены, вправе обжаловать 
решение о строительстве указанных объектов в 
судебном порядке.

Здесь отметим, что имеющаяся норма являет-
ся недостаточной для обеспечения защиты прав и 
законных интересов третьих лиц. С учетом спец-
ифики отечественной судебной системы вопрос о 
защите прав и интересов третьих лиц оказывается 
весьма сложно разрешаемым в судебном порядке. 
Как правило, любое строительство требует боль-
ших инвестиционных вложений. По сути, у тре-
тьих лиц возможность обжаловать строительство, 
нарушающее их права и законные интересы, име-
ется только на стадии получения субъектом стро-
ительства разрешительной документации. После 
начала фактических строительных работ, данная 
возможность фактически утрачивается, посколь-
ку субъект строительства, осуществивший капи-
тальные вложения, предпринимает, как правило, 
все меры, вплоть до незаконных, с целью не допу-
стить прекращения строительства либо его дли-
тельного простоя. 

В связи с этим, как мы полагаем, граждан-
ско-правовой порядок обжалования действий 
субъектов строительства, нарушающих права и 
законные интересы третьих лиц, является мало 
эффективным в современных условиях.

Несмотря на то, что законом установлены по-
ложения о том, что осуществление строительства 
или иных изменений объектов недвижимости, 
нарушающих права и законные интересы физи-
ческих или юридических лиц, не допускается; 
государственный орган или орган местного само-
управления, предоставивший земельный участок 
под реализацию строительных намерений или 
выдавший разрешение на строительство с нару-
шением установленного порядка, обязан возме-
стить субъектам строительства понесенные ими 
убытки; обращение в суд чревато затягиванием 
судебного разбирательства, а достаточно запу-
танное градостроительное законодательство и 
обилие технических и строительных регламентов 
делает крайне затруднительным процесс форми-
рования доказательственной базы.

Законодательство Кыргызской Республики 
об административной ответственности ха нару-
шения, допускаемые в ходе строительства зда-
ний и сооружений, также не совсем эффективно. 
Основная причина, как нам видится, в сравни-
тельно небольших размерах штрафных санкций, 
установленных за совершение того или иного ад-
министративного правонарушения [4].

Так, например, согласно ст. 453 «Нарушение 
требований технических регламентов при произ-
водстве, транспортировке строительных материа-
лов, изделий и конструкций» административный 
штраф составляет семьдесят пять расчетных по-
казателей; согласно ст. 454 «Незаконное строи-
тельство объектов и изменение существующих 
объектов недвижимости – две тысячи расчетных 
показателей с восстановлением объекта в его 
первоначальное состояние или со сносом (демон-
тажом) объекта либо его части; согласно ст. 457 
«Представление заведомо ложной информации 
об объекте градостроительства и архитектуры – 
сто расчетных показателей [4].

Мы полагаем, что подобная установка зако-
нодателя, устанавливающего чрезмерно низкие 
размеры административного штрафа за проступ-
ки, чреватые нарушением прав и законных инте-
ресов третьих лиц, являются фактором, обуслов-
ливающим ненадлежащее обеспечение гарантий 
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строительства жилых домов, соответствующих 
всем установленным нормам и правилам.

С этой точки зрения, как мы полагаем, наи-
лучшим выходом будет пересмотр действующего 
законодательства Кыргызской Республики с по-
зиции повышения ответственности, в том чис-
ле, административной, для субъектов строитель-
ства, допускающих нарушения установленных 
норм. Кроме того, в целях оптимизации проце-
дуры гражданского судопроизводства по делам о 
защите прав и законных интересов третьих лиц, 
нарушенных в результате строительства, можно 
рассмотреть вопрос о выводе такой категории дел 
в самостоятельный вид гражданского судопроиз-
водства при одновременном совершенствовании 
института экспертизы. 
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Аннотация: Илимий макалада улуттук 
жаратылыш байлыктарынын өзгөчөлүктөрү 
ачылган жана алардын жаратылыш 
ресурстарына болгон менчик укугун ишке 
ашыруудагы ролу аныкталган, аракеттеги 
мыйзамдар талданып чыккан жана бул 
тармактагы орун алган көйгөйлөр табылды 
жана бул тармакты мыйзамдык жөнгө салуунун 
мындан аркыжолдору аныкталды.

Аннотация: В научной статье раскрыты 
особенности национальных природных богатств 
и определена их роль в реализации права соб-
ственности на природные ресурсы, проанализи-
ровано действующее законодательство и выяв-
лены проблемы, существующие в данной сфере и 
определены пути дальнейшего законодательного 
регулирования данной сферы.


