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В данной статье проводится анализ правового ре-
жима объектов незавершенного строительства, а также 
определяется процесс признания данных объектов само-
вольной постройкой. 
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In this article, the analysis of a legal regime of objects of 
incomplete construction is carried out and also process of re-
cognition of these objects is defined by unauthorized cons-
truction. 
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Если проанализировать законодательство Кыр-
гызской Республики, то п. 1 ст. 254-1 Гражданского 
кодекса Кыргызской Республики [1] определяет, что 
самовольной постройкой является жилой дом, другое 
строение, сооружение или иное недвижимое иму-
щество, созданное на земельном участке, не отведен-
ном для этих целей, а также созданное без получения 
на это необходимых разрешений либо с существен-
ным нарушением градостроительных и строитель-
ных норм и правил, установленных законодатель-
ством Кыргызской Республики. 

Таким образом, исходя из содержания данной 
статьи можно установить, что для того, чтобы при-
знать объект недвижимости самовольной построй-
кой, требуется наличие одного из следующих юриди-
ческих фактов: 

1. создание объекта на земельном участке, ко-
торый не отведен для этих целей; 

2. создание объекта без получения предусмо-
тренных законодательством разрешений; 

3. создание объекта с нарушением как градо-
строительных, так и строительных правил и норм. 
При этом, данное нарушение должно быть сущест-
венным. 

Если рассматривать первый случай признания 
недвижимого имущества самовольной постройкой, 
то, например, ст. 10 Закона Кыргызской Республики 
«Об индивидуальном жилищном строительстве в 
Кыргызской Республике» [2] устанавливает, что 
строительство индивидуального жилого дома или 
части дома, хозяйственных и бытовых строений на 
земельном участке, не отведенном в установленном 
законом порядке, признается самовольным. 

При рассмотрении второго случая признания 
недвижимого имущества самовольной постройкой, 
когда недвижимое имущество создается без полу-
чения на  это необходимых разрешений,  можно оп-
ределить, что порядок получения разрешения на 
строительство территориальным органом государст-
венного архитектурно-строительного надзора регу-
лируется раздел 8 Положения «О порядке выдачи 
разрешительных документов на проектирование, 
строительство и иные изменения объектов недви-
жимости и порядке приемки в эксплуатацию завер-
шенных строительством объектов в Кыргызской Рес-
публике» [3]. Однако, законодательством может 
быть предусмотрено получение и иных разрешений 
на строительство со стороны государственных орга-
нов. Так, например, п. 1 ст. 45 Закона Кыргызской 
Республики «О недрах» [4], что запрещается проек-
тирование и строительство населенных пунктов, про-
мышленных комплексов и иных объектов до получе-
ния от уполномоченного государственного органа по 
реализации государственной политики по недро-
пользованию информации о наличии или отсутствии 
полезных ископаемых в недрах под участками пред-
стоящей застройки. При этом, как определяет п. 3 
данной статьи, самовольная застройка площадей за-
легания полезных ископаемых прекращается без воз-
мещения произведенных затрат, затрат по рекульти-
вации земель и демонтажу возведенных объектов. 

Для нас наибольший интерес представляет тре-
тий случай признания недвижимого имущества само-
вольной постройкой, когда имеет место создание 
недвижимого имущества с нарушением как строи-



 
 

106 

ИЗВЕСТИЯ ВУЗОВ КЫРГЫЗСТАНА № 9, 2017 

тельных, так и градостроительных правил и норм. 
При этом, в соответствии с законодательством, дан-
ное нарушение должно быть существенным. 

Что касается нарушения градостроительных 
норм, то п. 13 ст. 45 Закона Кыргызской Республики 
«О градостроительстве и архитектуре КР» [5] опре-
деляет, что самовольное строительство объектов раз-
личного назначения является правонарушением 
субъектов градостроительно-архитектурной деятель-
ности. 

Итак, рассмотрим пример. Лицо осуществляет 
строительство здания и на 50-ти процентном этапе 
готовности регистрирует право собственности на 
объект незавершенного строительства.  

В данном случае, в природе имеет место объект 
недвижимости, не принятый в эксплуатацию, при-
надлежащий лицу на праве собственности. Через не-
которое время, строительство объекта завершается. 

В соответствии с п. 9.1. разд. 9 Положения «О 
порядке выдачи разрешительных документов на 
проектирование, строительство и иные изменения 
объектов недвижимости и порядке приемки в экс-
плуатацию завершенных строительством объектов в 
Кыргызской Республике» [3], после окончания 
строительства объект подлежит принятию в эксплуа-
тацию территориальным органом государственного 
архитектурно-строительного надзора, который в 
соответствии с Законом Кыргызской Республики 
«Технический регламент «Безопасность зданий и 
сооружений» [6] производит оценку соответствия 
зданий и сооружений при их строительстве. 

Перед этим, в соответствии с п. 5.4. разд. 5 
Строительных норм и правил Кыргызской Респуб-
лики «Приемка в эксплуатацию законченных строи-
тельством объектов. Основные положения» [7] по 
результатам проверок рабочая комиссия должна сос-
тавить акт о готовности зданий, сооружений, закон-
ченных строительством, для предъявления Государ-
ственной приемочной комиссии, а также подгото-
вить сводные материалы о готовности объекта к 
приемке в эксплуатацию Государственной приемоч-
ной комиссией. 

Однако, в ходе проверки, рабочая комиссия 
определила, что при строительстве данного объекта 
были нарушены строительные нормы, при этом, су-
щественным образом, что создает угрозу для жизни 
и здоровья. 

В соответствии с п. 42 §6 Положения «О клас-
сификации характеристик объектов строительства и 
порядке проведения государственного архитектурно-
строительного надзора за объектами строительства, 
реконструкции и иными изменениями объектов 
недвижимости в Кыргызской Республике» [8], в 
случае установления несоответствия выполненных 
работ проектным решениям и техническим регла-
ментам, а также на основании результатов экспер-
тизы, лабораторных испытаний продукции оформ-
ляется Акт о несоответствии выполненных работ 
завершенного строительством этапа, с указанием 

конкретного нарушения, ссылки на технический рег-
ламент, строительные нормы и правила и иные нор-
мативные правовые акты Кыргызской Республики, а 
также проектную документацию. 

Исходя из п. 47 §6 данного Положения, в случае 
осуществления самовольного строительства или 
строительства с отступлением от утвержденной 
проектной документации, уполномоченный государ-
ственный орган по надзору и контролю в сфере архи-
тектурно-строительной деятельности и его террито-
риальные подразделения приостанавливает произ-
водство работ на объектах строительства. При этом, 
в случае невозможности устранения выявленных 
нарушений, инспектором уполномоченного государ-
ственного органа по надзору и контролю в сфере 
архитектурно-строительной деятельности и его тер-
риториального подразделения выносится предписа-
ние о сносе (или демонтаже) конструктивных эле-
ментов, выполненных с браком (п. 48 §6 данного 
Положения). 

В случае рассмотрения материалов в судебном 
порядке инспектором уполномоченного государст-
венного органа по надзору и контролю в сфере ар-
хитектурно-строительной деятельности и его терри-
ториального подразделения принимаются меры по 
направлению материалов проверки и протокола об 
административном нарушении в суд (п. 50 §6 дан-
ного Положения). 

Основанием для сноса, в данном случае, будет 
являться судебное решение, вступившее в законную 
силу, вынесенное на основании материалов проверки 
уполномоченного государственного органа, опреде-
ляющего, что при строительстве данного объекта 
были нарушены строительные нормы, при этом, су-
щественным образом, что создает угрозу для жизни 
и здоровья. 

Однако мы предвидим возможные утверждения, 
что в данном случае, юридическим фактом, связан-
ным с моментом прекращения существования объек-
та незавершенного строительства является гибель 
(снос) объекта незавершенного строительства. Од-
нако, это – абсолютно неверно. Если в случае с гибе-
лью объекта строительства (например, в случае сти-
хийного бедствия, сноса его собственником), уничто-
жается объект незавершенного строительства, то в 
данном случае, в связи со сносом объекта строитель-
ства, уничтожается не объект незавершенного строи-
тельства, а самовольная постройка, которая не являе-
тся не только объектом незавершенного строитель-
ства, но и вообще не является объектом гражданских 
прав. 

Это имеет место в связи с тем, что, как мы уже 
определили выше, суд, по заявлению заинтересован-
ного лица, принимает лишь решение о сносе уже 
имеющейся самовольной постройки, а не признает 
объект строительства самовольной постройкой с 
последующим сносом. 

Это имеет место с учетом того, что собственник 
объекта незавершенного строительства может и не 
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обратиться в суд, а сразу осуществить снос объекта 
незавершенного строительства после вынесения 
уполномоченным государственным органом по над-
зору и контролю в сфере архитектурно-строительной 
деятельности и его территориальным подразделе-
нием предписания о сносе.  

В данном случае, как и в предыдущем, собст-
венником объекта незавершенного строительства 
производится снос не объекта незавершенного 
строительства, а самовольной постройки, так как 
объект незавершенного строительства с момента вы-
несения данного предписания приобретает статус 
самовольной постройки. 

При этом, у собственника объекта незавершен-
ного строительства прекращается существование 
права собственности на данный объект, так как в 
соответствии с п. 5 ст. 254-1 Гражданского кодекса 
Кыргызской Республики [1] право собственности на 
самовольную постройку не может быть признано за 
лицами, если сохранение постройки повлечет нару-
шение прав и охраняемых законом интересов других 
лиц либо будет создавать угрозу жизни и здоровью, 
равно как и право распоряжаться данным объектом, 
так как в соответствии с п. 2 данной статьи, лицо, 
осуществляющее самовольную постройку, не вправе 
распоряжаться постройкой продавать, дарить, сда-
вать в аренду, совершать другие сделки. 

С данного момента, собственник объекта неза-
вершенного строительства приобретает статус собст-
венника объекта строительства, возведенного с нару-
шением норм, предусмотренных для строительства.  

При этом, данный объект строительства не бу-
дет являться объектом недвижимости, так как в соот-
ветствии с пп. 48 и 49 разд. III Положения «О поряд-
ке проведения технического обследования единиц 
недвижимого имущества» [9] наличие самовольного 
строительства не является препятствием для выдачи 
изготовленных материалов пользователю. 

Таким образом, собственник объекта незавер-
шенного строительства становится собственником 
совокупности материалов, которые он использовал 
при возведении объекта. 

В случае же, если имеет место судебный про-

цесс по иску лица, права которого нарушены, либо 
соответствующего государственного органа или ор-
гана местного самоуправления, то основанием для 
признания объекта незавершенного строительства с 
последующим ее сносом будет являться вступившее 
в законную силу решение суда. 
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