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АННОТАЦИЯ. В статье проводится комплексный теоретико-правовой и сравнительно-правовой 
анализ существующих правовых механизмов защиты прав граждан - участников долевого строитель-
ства в Кыргызской Республике. Рассмотрена эволюция гражданско-правового регулирования отно-
шений в сфере инвестирования в жилищное строительство. Выявлены ключевые системные пробелы 
действующего законодательства Кыргызской Республики, включая отсутствие обязательного при-
менения эскроу-счетов, декларативность механизмов страхования строительных рисков и слабую 
административно-правовую ответственность застройщиков за нецелевое использование денежных 
средств. В качестве исследовательских задач автором сформулированы предложения по системному 
совершенствованию законодательной базы, внедрению эскроу-счетов, государственных гарантий и 
единого реестра застройщиков.
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Введение

Актуальность темы исследования.

Конституция Кыргызской Республики про-
возглашает Кыргызстан социальным правовым 
государством, в котором высшей ценностью яв-
ляются человек, его жизнь, права и свободы. В 
соответствии со статьей 25 и частью 1 статьи 46 
Конституции Кыргызской Республики, каждый 
гражданин имеет право на жилище, а государ-
ство создает условия для осуществления дан-
ного права. В условиях современных рыночных 
отношений и перехода к ускоренным темпам ур-
банизации основной объем ввода в эксплуата-
цию нового жилого фонда, особенно в крупных 
городах республики (г. Бишкек, г. Ош), осущест-
вляется за счет привлекаемых средств граждан 

путем заключения договоров долевого участия в 
строительстве.

Однако правоприменительная практика и 
данные судебной статистики свидетельствуют о 
наличии глубокого системного кризиса в рассма-
триваемой сфере. Сотни граждан ежегодно ста-
новятся жертвами недобросовестных застрой-
щиков («долгострои», продажа одной и той же 
квартиры нескольким лицам, срыв сроков ввода 
в эксплуатацию, банкротство строительных ком-
паний без возмещения убытков). Действующее 
гражданское законодательство Кыргызской Ре-
спублики не обеспечивает превентивную защиту 
финансовых средств граждан-дольщиков. В от-
личие от некоторых стран СНГ, в Кыргызстане 
до сих пор не внедрена в обязательной форме 
схема проектного финансирования с исполь-
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зованием счетов эскроу, а договорные формы 
привлекаемых средств носят хаотичный харак-
тер (предварительные договоры купли-продажи, 
договоры инвестирования, договоры о совмест-
ной деятельности и т.д.).

Все вышесказанное обусловливает необхо-
димость комплексного научного осмысления 
гражданско-правовых и административно-пра-
вовых институтов защиты прав участников доле-
вого строительства и разработки рекомендаций 
по реформированию законодательства Кыргыз-
ской Республики.

Степень научной разработанности проблемы.

Вопросы правового регулирования инвести-
ционной деятельности, защиты прав граждан 
при приобретении недвижимости и теории дого-
ворного права исследовались в фундаменталь-
ных трудах таких классиков цивилистики, как 
С.С. Алексеев, Г.Е. Авилов, В.В. Витрянский и 
О.М. Козырь.

Среди отечественных ученых и исследовате-
лей Кыргызской Республики различные аспекты 
гражданско-правового регулирования договор-
ных отношений, права собственности и недви-
жимости развивались в работах таких авторов, 
как А.Ф. Валимамедов, В.А. Вербицкая, а также 
Ч.И. Арабаев, К.К. Керезбеков и А.Т. Гайниди-
нов.

Однако институциональный анализ механиз-
мов защиты прав дольщиков в контексте новелл 
законодательства Кыргызской Республики, а 
также практических вопросов обязательного 
внедрения эскроу-счетов и реформирования 
строительного сектора до сих пор оставался ос-
вещен не в полной мере.

Цель исследования заключается в выработ-
ке теоретических положений и практических ре-
комендаций, направленных на совершенствова-
ние законодательных механизмов обеспечения 
и защиты прав граждан — участников долевого 
строительства в Кыргызской Республике.

Для достижения указанной цели были по-
ставлены следующие задачи:

1. Проанализировать правовую природу до-
говора долевого участия в строительстве по за-
конодательству Кыргызской Республики;

2. Выявить основные риски и типичные на-
рушения прав дольщиков в современной право-
применительной и судебной практике;

3. Провести сравнительно-правовой анализ 
опыта государств-участников ЕАЭС и СНГ по 
введению институтов защиты дольщиков (эскро-
у-счета, публичные фонды защиты);

4. Разработать конкретные предложения по 
внесению изменений и дополнений в Граждан-
ский кодекс Кыргызской Республики и специа-
лизированные нормативные правовые акты.

Методология исследования.

Научной основой исследования послужили 
общенаучные методы (диалектический подход, 

методы анализа и синтеза, индукции и дедукции), 
а также частнонаучные юридические методы: 
сравнительно-правовой, формально-догматиче-
ский и метод правового моделирования.

1. Правовая природа и проблемы 
квалификации договорных отношений в 

сфере долевого строительства в Кыргызской 
Республике

Одной из фундаментальных проблем оте-
чественной юриспруденции в сфере долевого 
строительства является отсутствие в Граждан-
ском кодексе Кыргызской Республики (далее - 
ГК КР) поименованного договора «долевого уча-
стия в строительстве многоквартирных домов».

На практике застройщики применяют раз-
личные правовые формы для привлечения де-
нежных средств граждан на стадии «нулевого 
цикла»:

- Договор инвестирования жилищного стро-
ительства;

- Договор о совместной деятельности (про-
стого товарищества);

- Предварительный договор купли-продажи 
недвижимости;

- Договор приобретения имущественных 
прав / купли-продажи векселей или облигаций.

Такая разрозненность договорной практики 
порождает существенную правовую неопреде-
ленность. Как справедливо отмечается в юриди-
ческой литературе, при квалификации договора 
судебные органы часто руководствуются ст. 382 
ГК КР (свобода договора) и ст. 392 ГК КР (тол-
кование договора), анализируя его реальное со-
держание, а не название.

Однако использование застройщиками кон-
струкций простого товарищества перекладывает 
предпринимательские риски на самого гражда-
нина-дольщика, так как согласно гражданскому 
законодательству участники совместной дея-
тельности несут общие убытки пропорциональ-
но своим вкладам. Гражданин, желающий при-
обрести жилье для личных нужд, фактически 
приравнивается к инвестору-предпринимателю, 
что грубо нарушает его права как потребителя.

Использование предварительного договора 
купли-продажи также не защищает дольщика:

- По предварительному договору у стороны 
возникает лишь обязанность заключить основ-
ной договор в будущем, но не возникает прямого 
права собственности или залога на строящийся 
объект;

- В случае банкротства застройщика требо-
вания дольщиков по предварительным догово-
рам признаются лишь реестровыми денежными 
требованиями последней очереди.

Таким образом, отсутствие законодательно 
закрепленного специального вида договора до-
левого участия со статусом публичного догово-
ра создает прямой вектор для злоупотребления 
правом со стороны строительных организаций.
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2. Анализ правоприменительной и судебной 
практики: ключевые риски и нарушения прав 

дольщиков

Анализ судебных дел, рассмотренных суда-
ми общей юрисдикции и Верховным судом Кы-
ргызской Республики, позволяет выделить три 
основные группы правонарушений со стороны 
застройщиков:

2.1. Проблема «двойных продаж» и 
отсутствие обязательной государственной 

регистрации. 

В соответствии с Законом Кыргызской Ре-
спублики «О государственной регистрации прав 
на недвижимое имущество и сделок с ним», го-
сударственная регистрация прав на объекты 
недвижимости является обязательной. Однако 
в отношении невидимых в натуре будущих объ-
ектов механизм регистрации договоров привле-
чения денежных средств граждан в Кыргызской 
Республике проработан слабо. В результате 
застройщики получают возможность заключать 
договоры на один и тот же объект с несколькими 
покупателями.

2.2. Привлечение средств без 
разрешительной документации. Массовый 

характер носят случаи, когда строительные 
компании начинали прием денежных средств 

граждан в отсутствие:

- Государственного акта на право пользова-
ния или владения земельным участком с целе-
вым назначением под жилищное строительство;

- Утвержденного архитектурно-планировоч-
ного условия (АПУ) и инженерно-технических 
условий (ИТУ);

- Положительного заключения государствен-
ной экспертизы проектно-сметной документа-
ции.

2.3. Нецелевое использование денежных 
средств дольщиков. 

При традиционной схеме финансирования 
денежные средства гражданина поступают не-
посредственно на расчетный счет или в кассу 
застройщика. В отсутствие специального бан-
ковского контроля данные средства часто пе-
ренаправляются на покупку новых земельных 
участков, погашение сторонних кредитов ком-
пании или на финансирование других, ранее на-
чатых «проблемных» объектов. Это приводит к 
возникновению так называемых «финансовых 
пирамид» в строительном секторе.

3. Зарубежный опыт регулирования 
и возможности его имплементации в 

Кыргызской Республике

В рамках развития Евразийского экономиче-
ского союза (ЕАЭС) становится актуальным во-
прос гармонизации законодательства стран-у-
частниц.

Опыт Российской Федерации: В РФ про-

ведена реформа законодательства о долевом 
строительстве (Федеральный закон № 214-ФЗ). 
Ключевым нововведением стал переход на эс-
кроу-счета. Застройщик не имеет права полу-
чать деньги дольщиков напрямую; средства 
аккумулируются на специальных счетах в упол-
номоченных банках и разблокируются только 
после ввода дома в эксплуатацию. Строитель-
ство ведется за счет собственных средств за-
стройщика или проектного банковского кредита.

Опыт Республики Казахстан: Закон РК «О 
долевом участии в жилищном строительстве» 
предусматривает три легальных способа орга-
низации долевого строительства:

1. Получение гарантии Единого оператора 
жилищного строительства;

2. Участие в проекте банка второго уровня;
3. Привлечение денег дольщиков только по-

сле возведения каркаса многоквартирного жи-
лого дома.

Для Кыргызской Республики адаптация меж-
дународного опыта с учетом специфики наци-
ональной банковской и строительной системы 
является насущной задачей.

4. Направления совершенствования 
законодательства Кыргызской Республики

На основе проведенного анализа предлага-
ется сформировать комплексную правовую мо-
дель защиты прав участников долевого строи-
тельства, включающую следующие шаги:

1. Принятие Закона Кыргызской Республики 
«О долевом участии в строительстве многоквар-
тирных домов и иных объектов недвижимости». 
Необходимо вынести данную сферу из зоны 
обычного подряда или купли-продажи. Закон 
должен четко определить понятия: «Застрой-
щик», «Участник долевого строительства», «Объ-
ект долевого строительства», «Счет эскроу».

2. Введение института обязательных Эскро-
у-счетов. Законодательно закрепить норму, со-
гласно которой денежные средства дольщиков 
вносятся исключительно на счета эскроу, от-
крываемые в коммерческих банках Кыргызской 
Республики, имеющих лицензию Национально-
го банка Кыргызской Республики. Это исклю-
чит риски нецелевого расходования средств и 
«двойных продаж». 

3. Обязательная государственная регистра-
ция договоров. Договор долевого участия дол-
жен подлежать обязательной государственной 
регистрации и считаться заключенным только с 
момента такой регистрации.

4. Создание Единой информационной си-
стемы жилищного строительства (ЕИСЖС). Все 
застройщики, привлекающие средства граждан, 
должны быть обязаны публиковать в открытом 
доступе разрешение на строительство, проект-
ную декларацию, документы на земельный уча-
сток, финансовую отчетность и ежеквартальные 
отчеты о ходе строительства.
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5. Ужесточение уголовной и администра-
тивной ответственности. Необходимо допол-
нить Уголовный кодекс Кыргызской Республики 
специализированной статьей, предусматриваю-
щей ответственность за привлечение денежных 
средств граждан в нарушение требований зако-
нодательства о долевом строительстве в круп-
ном и особо крупном размерах.

Заключение

Действующая система гражданско-правово-
го регулирования отношений в сфере долевого 
строительства в Кыргызской Республике пока-
зывает свою низкую эффективность, не обеспе-
чивая должного уровня защиты прав и законных 
интересов граждан.

Применяемые застройщиками непоимено-
ванные и смешанные договора являются инстру-

ментом смещения предпринимательских рисков 
на физических лиц.

В целях устранения существующих пробе-
лов обосновывается необходимость принятия 
специального Закона Кыргызской Республики 
«О долевом участии в строительстве многоквар-
тирных домов», внедрения проектного финанси-
рования с использованием счетов эскроу, а так-
же ведения Единого реестра застройщиков под 
контролем уполномоченного государственного 
органа.

Реализация данных законодательных ини-
циатив позволит обеспечить надежную защиту 
конституционного права граждан на жилище, 
повысит прозрачность строительного сектора и 
инвестиционную привлекательность экономики 
Кыргызской Республики.
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