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К ВОПРОСУ О СОВЕРШЕНСТВОВАНИИ МЕХАНИЗМОВ 
ДОЛЕВОГО УЧАСТИЯ В ЖИЛИЩНОМ СТРОИТЕЛЬСТВЕ

Кысыкова Гульнара Бауржановна
Ведущий научный сотрудник Центра правового мониторинга
Института законодательства и правовой информации
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Республики Казахстан, магистр юридических наук, г. Нур-Султан,
Республики Казахстан; e-mail; alua_30@mail.ru 

Ключевые слова: долевое строительство, застройщик, дольщик, уполномоченная компа-
ния, жилищное строительство, договор долевого строительства.

Аннотация. В настоящей статье рассмотрены вопросы совершенствования механиз-
мов долевого участии в жилищном строительстве. Институт долевого участия в жилищ-
ном строительстве в Казахстане является сравнительно новым явлением, который наряду 
с положительными результатами привел к негативным последствиям, среди которых ярко 
выделяется нарушение прав граждан, вкладывающих средства для приобретения жилых по-
мещений, строящихся в многоквартирных домах. На сегодняшний день практика долевого 
участия в строительстве широко распространена во всем мире.

Актуальность данной темы не вызывает сомнения, поскольку долевое участие в жилищ-
ном строительстве жизненно необходимо в связи со стремительным ростом цен на недви-
жимость, обеспечивает доступность жилья для граждан, эффективно и действенно как 
способ реализации своего права на жилье. 

В статье приведен анализ проблемных вопросов долевого участия на основании изуче-
ния практики его применения и пути их решения. Во-первых, в рамках статьи предлагается 
установление четких критериев правового статуса субъектов инвестиционных отношений в 
долевом строительстве и разделение инвесторов от дольщиков-граждан, а также необходи-
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Гражданское и гражданско-процессуальное право

мость уточнения требований к подрядчику. Во-вторых, предлагается внедрение современных 
методов обработки информации и автоматизации процессов взаимодействия всех участни-
ков строительства. В частности, заключение договора долевого участия в электронном фор-
мате. В-третьих, необходимо совершенствование правового регламентирования вопросов, 
связанных с договором долевого участия. В-четвертых, на данный момент актуален вопрос 
дополнения перечня направлений целевого расходования средств. В-пятых полагаем, что про-
блема мониторинга за долевым строительством может быть решена через установление в 
Законе РК «О долевом участии в жилищном строительстве» компетенции уполномоченного 
органа по разработке и принятию Правил по проведению мониторинга за ходом строитель-
ства объектов долевого участия в жилищном строительстве, а также по анализу и оценке 
данных по выданным разрешениям, результатам мониторинга за ходом строительства в це-
лях выработки соответствующих разъяснений застройщикам и населению по применению 
норм законодательства и предложений по его совершенствованию.

ТҰРҒЫН ҮЙ ҚҰРЫЛЫСЫНА ҮЛЕСТІК ҚАТЫСУ 
ТЕТІКТЕРІН ЖЕТІЛДІРУ ТУРАЛЫ МӘСЕЛЕГЕ
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Қазақстан Республикасының Заңнама және құқықтық ақпарат институты
Құқықтық мониторинг орталығының жетекші ғылыми қызметкері, 
заң ғылымдарының кандидаты, Нұр-Сұлтан қ.,
Қазақстан Республикасы; e-mail: gkyssykova@mail.ru

Алуа Кұрманғалиқызы Жақсылыкова 
Қазақстан Республикасының Заңнама және құқықтық ақпарат институты
Құқықтық мониторинг орталығының ғылыми қызметкері, 
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Түйін сөздер: үлестік құрылыс, құрылыс салушы, үлескер, уәкілетті компания, тұрғын үй 
құрылысы, үлестік құрылыс шарты.

Аннотация. Осы бапта тұрғын үй құрылысына үлестік қатысу тетіктерін жетілдіру 
мәселелері қаралды. Қазақстандағы тұрғын үй құрылысына үлестік қатысу институты са-
лыстырмалы жаңа құбылыс болып табылады, ол оң нәтижелермен қатар теріс салдарға 
әкеп соқты, олардың ішінде көп пәтерлі үйлерде салынып жатқан тұрғын үй-жайларды са-
тып алу үшін қаражат салатын азаматтардың құқықтарының бұзылуы айқын көрінеді. Бү-
гінгі күні құрылысқа үлестік қатысу тәжірибесі бүкіл әлемде кеңінен таралған.

Бұл тақырыптың өзектілігі күмән туғызбайды, өйткені тұрғын үй құрылысына үлестік 
қатысу жылжымайтын мүлік бағасының қарқынды өсуіне байланысты өмірлік қажет, аза-
маттар үшін тұрғын үйдің қолжетімділігін қамтамасыз етеді, тұрғын үйге өз құқығын іске 
асыру тәсілі ретінде тиімді және пәрменді.

Мақалада үлестік қатысудың проблемалық мәселелерін оны қолдану тәжірибесін және 
оларды шешу жолдарын зерттеу негізінде талдау келтірілген. Біріншіден, бап шеңберінде 
үлестік құрылыстағы инвестициялық қатынастар субъектілерінің құқықтық мәртебесінің 
нақты өлшемдерін белгілеу және инвесторларды үлескер-азаматтардан бөлу, сондай-ақ 
мердігерге қойылатын талаптарды нақтылау қажеттігі ұсынылады. Екіншіден, ақпарат-
ты өңдеудің және барлық құрылыс қатысушыларының өзара іс-қимыл процестерін авто-
маттандырудың қазіргі заманғы әдістерін енгізу ұсынылады. Атап айтқанда, электрондық 
форматта үлестік қатысу шартын жасасу. Үшіншіден, үлестік қатысу шартына байланы-
сты мәселелерді құқықтық регламенттеуді жетілдіру қажет. Төртіншіден, қазіргі уақыт-
та қаражатты мақсатты жұмсау бағыттарының тізбесін толықтыру мәселесі өзекті. 
Бесіншіден, үлестік құрылысқа мониторинг жүргізу проблемасы «тұрғын үй құрылысына 
үлестік қатысу туралы» ҚР Заңында уәкілетті органның тұрғын үй құрылысына үлестік қа-
тысу объектілері құрылысының барысына мониторинг жүргізу жөніндегі ережелерді әзірлеу 
және қабылдау жөніндегі, сондай-ақ берілген рұқсаттар бойынша деректерді талдау және 
бағалау, құрылыс салушылар мен халыққа заңнама нормаларын қолдану және оны жетілдіру 
жөнінде тиісті түсініктемелер әзірлеу мақсатында құрылыс барысына мониторинг жүргізу 
нәтижелері жөніндегі құзыретін белгілеу арқылы шешілуі мүмкін.
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Abstract. This article discusses the issues of improving the mechanisms of shared participation 
in housing construction. The institution of equity participation in housing construction in Kazakhstan 
is a relatively new phenomenon, which, along with positive results, has led to negative consequences, 
among which the violation of the rights of citizens investing in the purchase of residential premises 
under construction in apartment buildings is clearly highlighted. Today, the practice of equity 
participation in construction is widespread throughout the world.

The relevance of this topic is not in doubt, since equity participation in housing construction 
is vital in connection with the rapid growth of real estate prices, provides affordable housing for 
citizens, effectively and efficiently as a way to exercise their right to housing.

The article analyzes the problematic issues of equity participation based on the study of the 
practice of its application and ways to solve them. First, the article proposes to establish clear 
criteria for the legal status of subjects of investment relations in shared-equity construction and the 
separation of investors from equity holders-citizens, as well as the need to clarify the requirements 
for the contractor. Secondly, it is proposed to introduce modern methods of information processing 
and automation of interaction processes of all construction participants. In particular, the conclusion 
of an equity participation agreement in electronic format. Third, it is necessary to improve the legal 
regulation of issues related to the equity participation agreement. Fourth, at the moment, the issue 
of adding to the list of areas of targeted spending is relevant. Fifth, we believe that the problem 
of monitoring shared-equity construction can be solved by establishing in the Law of the Republic 
of Kazakhstan «on shared participation in housing construction» the competence of the authorized 
body to develop and adopt Rules for monitoring the progress of construction of shared-equity objects 
in housing construction, as well as to analyze and evaluate data on issued permits, the results of 
monitoring the progress of construction in order to develop appropriate explanations to developers 
and the population on the application of legislation and proposals for its improvement.

Каждый современный человек стремится 
создать наиболее благоприятные условия для 
жизни, и собственное жилье - это неотъемле-
мая составляющая благополучия и достатка. 
Решение жилищного вопроса является одним 
из приоритетных направлений государствен-
ной политики. Так, статья 25 Конституции 
Республики Казахстан гласит: «В Республике 
Казахстан создаются условия для обеспечения 
граждан жильем» [1].

Однако, благодаря экономическому кри-
зису и снижению покупательской активности 
населения в текущем периоде ожидается се-
рьезное падение объемов строительства, не 
исключено изменение планов по перспектив-
ным проектам, что в последствии приведет к 
стагнации долевого строительства. Подобный 
сценарий может повлиять не только на эконо-
мическую составляющую отрасли, но и приве-
сти к негативным социальным последствиям.

В связи с чем, повышается актуальность 
пересмотра условия функционирования спосо-
бов участия в долевом строительстве. В насто-
ящее время все три способа привлечения фи-
нансовых средств населения функционируют 
в равной степени и не имеют каких-либо пре-
имуществ или ограничений для определенных 
категорий строительных компаний. 

Вместе с тем, каждый способ имеет свои 
особенности, совершенствование которых по-
зволило бы категорировать способы следую-
щим образом:

первый способ долевого строительства 
– привлечение денег дольщиков после полу-
чения гарантии Фонда должен быть доступен 
для всех начинающих строительных компа-
ний, компаний с наименьшим опытом работы в 
строительной сфере;

второй способ – участие в проекте банка 
второго уровня должен быть доступен для стро-
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ительных компаний, имеющих больший опыт 
работы, стабильное финансовое положение;

третий способ – привлечение денег доль-
щиков после возведения каркаса, могут реали-
зовать только крупные застройщики, группы 
компаний, имеющие собственное производство 
и финансы для организации строительных ра-
бот.

При такой градации и квалификации каждо-
го способа долевого участия стало бы возмож-
ным не только минимизировать риски долевого 
строительства, но и исключить экономические 
и административные барьеры для строительно-
го бизнеса. 

Отмечаем, что строительная индустрия 
является одним из драйверов экономики стра-
ны, поэтому для строительной отрасли крайне 
важны четкие и адекватные инструменты, по-
зволяющие, с одной стороны, строительным 
компаниям без излишних преград привлекать 
средства населения и тем самым получать до-
ступ к дешевому фондированию, с другой сто-
роны, установить эффективный контроль за ис-
пользованием этих средств. 

В связи с вышеуказанным важно опреде-
лить узловые вопросы развития долевого стро-
ительства, и предложить решения, позволяю-
щие понять ориентиры регулирования отрасли 
в будущем [2].

1. Участники долевого строительства 
В соответствии с Законом РК «О долевом 

участии в жилищном строительстве» к участ-
никам долевого строительства относятся за-
стройщик, уполномоченная компания, подряд-
чик (генеральный подрядчик), банк второго 
уровня, инжиниринговая компания, Фонд га-
рантирования и дольщик1. При этом среди всех 
представленных субъектов дольщик представ-
ляет собой самую уязвимую часть механизма 
долевого строительства. 

Так, основным преимуществом такого по-
рядка приобретения квартиры выступает тот 
факт, что стоимость будущего жилья суще-
ственно ниже стоимости готового жилья анало-
гичных характеристик, предлагаемого на вто-
ричном рынке. Также к достоинствам можно 
отнести такие факторы как новизна приобретае-
мого объекта, как правило более современные, 

а следовательно улучшенные планировки, 
наличие дополнительных составляющих (пла-
стиковые окна, интернет-кабели и т.д.). Но все 
указанные несомненные достоинства для лиц, 
желающих приобрести жилье путем заключе-
ния данного договора, могут нивелироваться 
таким обстоятельством как риск незавершения 
строительства, а, следовательно, возможной 
потери всей, или большей части внесенной 
суммы [3].

В данных обстоятельствах, говоря о доль-

щиках, в большинстве случаев речь идет о 
дольщиках – физических лицах, целью которых 
является решение жилищных проблем.

Однако отечественный закон признает 
дольщиками не только физических лиц, но и 
юридических лиц, цель которых получение 
инвестиционного дохода. Важен тот факт, что 
юридическое лицо становится инвестором, ког-
да вкладывает капитал в какое-либо строящее-
ся имущество, как средство получения им до-
хода и ожидает получение указанного дохода. 
В данном случае, инвестируя в строительство 
объекта, юридическое лицо несет финансовую 
ответственность за принятое решение.

Поэтому на сегодня актуально установле-
ние четких критериев правового статуса субъ-
ектов инвестиционных отношений в долевом 
строительстве и разделение инвесторов от 
дольщиков-граждан. Дольщики и инвесторы 
обладают различными целями, правами и обя-
занностями при вложении финансов в долевое 
строительство и их права обеспечиваются раз-
ными обязанностями других субъектов.

В итоге законодательство в сфере долево-
го участия в строительстве, должно защищать 
граждан-потребителей, что повысит уровень 
доверия населения к возможности приобрете-
ния жилья посредством договора участия в до-
левом строительстве. 

Например, в проекте Градостроительного 
кодекса Республики Беларусь в качестве доль-
щиков определены исключительно физические 
лица. Так, пункт 2 статьи 115 проекта гласит: 
«Запрещается привлечение денежных средств 
граждан для строительства жилых домов, кото-
рые на момент привлечения денежных средств 
для строительства не введены в эксплуатацию, 
в нарушение требований, установленных пун-
ктом 1 настоящей статьи».

Также согласно практике Судебной колле-
гии по гражданским делам Верховного Суда 
РФ дольщик — физическое лицо, приобрета-
ющее объект недвижимости в виде квартиры, 
обладает всеми правами потребителя [4].

Вышеуказанные подходы к определению 
правового статуса дольщика в сфере жилищно-
го строительства будет способствовать мини-
мизации споров касательно правовых статусов 
дольщика и инвестора, а также приоритетно-
сти защиты интересов дольщиков, как самого 
уязвимого участника долевого строительства.

Помимо статуса «дольщик» практика при-
менения долевого законодательства показала 
необходимость уточнения требований к под-
рядчику. Закон РК «О долевом участии в жи-
лищном строительстве» устанавливает для 
уполномоченной компании и подрядчика на-
личие только одного банковского счета в одном 
банке второго уровня. Вместе с тем, наличие 

1 ИПС ӘДІЛЕТ: http://adilet.zan.kz/rus/docs/Z1600000486
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ограничений на количество банковских сче-
тов подрядной организации противоречит ее 
функциональному назначению. Так, подряд-
чик является тем субъектом, который произ-
водит закуп строительных материалов, в том 
числе в иностранной валюте. В целом, рынок 
строительных материалов обеспечивается, пре-
имущественно, ввозом из других стран (более 
половины). Другими словами, в настоящее 
время сохраняется стабильная зависимость 
строительной отрасли от импорта некоторых 
видов строительной продукции, закуп которых 
производится в иностранной валюте. Поэтому 
наличие нескольких счетов в различных валю-
тах в первую очередь гарантирует завершение 
строительства. При этом, подрядчик (генераль-
ный подрядчик) не использует напрямую при-
влеченные деньги дольщиков. Следовательно, 
в целях обеспечения строительства всеми необ-
ходимыми материалами и оборудованием сле-
дует исключить требование к ограничению по 
наличию банковских счетов подрядчика.

Другим участником долевого строитель-
ства является банк второго уровня. В частно-
сти, по второму способу долевого участия ис-
пользование денег дольщиков возможно только 
после возведения каркаса здания, несмотря 
на наличие разрешения на привлечение денег 
дольщиков, выданного местным исполнитель-
ным органом, а также заключенного трехсто-
роннего договора между застройщиком, бан-
ком и инжиниринговой компанией.

При этом, наличие каркаса здания являет-
ся условием получения разрешения третьего 
способа привлечения денег дольщиков. Таким 
образом, необходимо разделение условий до-
ступа к средствам дольщиков между вторым и 
третьим способами долевого участия. 

Однако, уточнение способа участия в про-
екте банка второго уровня потребует повыше-
ние требований к инжиниринговым компани-
ям, обеспечивающим перманентный контроль 
за ходом строительства.

Согласно Закону РК «О долевом участии 
в жилищном строительстве» инжиниринговая 
компания должна иметь:

опыт оказания инжиниринговых услуг с 
предоставлением не менее трех отзывов;

не менее трех аттестованных экспертов;
специалиста для осуществления контроля 

за целевым использованием денег.
Однако, указанные требования не достаточ-

ны для осуществления эффективного осущест-
вления инжиниринговых услуг. Так, наличие 
только одного специалиста приводит к тому, 
что его уход в отпуск или больничный оставит 
строительство без контроля за финансовой де-

ятельностью компании.  Аналогично требует 
увеличение и количество аттестованных экс-
пертов и опыта работы оказываемых инжини-
ринговых услуг.

Таким образом, Закон РК «О долевом уча-
стии в жилищном строительстве» предусмо-
трел механизм в виде инжиниринговых ком-
паний, обеспечивающих минимизацию рисков 
при использовании средств дольщиков в про-
цессе строительства жилья. Между тем, изме-
нение условий использование денег дольщиков 
по способу участия в проекте банка второго 
уровня потребует зеркальные изменения в тре-
бованиях к инжиниринговым компаниям, кото-
рые осуществляют мониторинг строительства 
и целевого использования денег дольщиков.

2. Взаимодействие участников долевого 
строительства 

В Послании Главы государства народу Ка-
захстана от 10 января 2018 г. «Новые возмож-
ности развития в условиях четвертой промыш-
ленной революции» указана необходимость 
разработки и апробации новых инструментов, 
направленных на модернизацию и цифрови-
зацию предприятий с ориентацией на экспорт 
продукции2. 

Кроме того, в постановлении Правитель-
ства Республики Казахстан №827 от 12.12.2017 
утверждена Госпрограмма «Цифровой Казах-
стан», где обозначено: «повсеместное внедре-
ние цифровых технологий придаст импульс 
развитию традиционных базовых отраслей 
путем обеспечения роста производительности, 
повышения их конкурентоспособности, в том 
числе на международном рынке»3. 

Отмечаем, что строительный бизнес, по ко-
личеству обрабатываемой информации и доку-
ментообороту, не уступает крупным производ-
ствам. Поэтому строительство, в том числе и 
долевое участие остро нуждается во внедрении 
современных методов обработки информации 
и автоматизации процессов взаимодействия 
всех участников строительства. В частности, 
заключение договора долевого участия в элек-
тронном формате. 

Подчеркнем, что использование электрон-
ной цифровой подписи получило широкое рас-
пространение в государственных закупках, по-
лучение государственных услуг, в банковской 
сфере и т.д. Согласно Закону «Об электронном 
документе и электронной цифровой подписи» 
электронная цифровая подпись равнозначна 
собственноручной подписи подписывающего 
лица и влечет одинаковые юридические по-
следствия.

В этой связи, распространение электронно-
го документооборота на сферу долевого стро-

2 Официальный сайт Президента Республики Казахстан https://www.akorda.kz/ru/addresses/addresses_of_
president/poslanie-prezidenta-respubliki-kazahstan-n-nazarbaeva-narodu-kazahstana-10-yanvarya-2018-g

3 ИПС Параграф https://online.zakon.kz/document/?doc_id=37168057#pos=5;-106
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ительства является логичным продолжением 
внедрения цифровых технологий. Следова-
тельно, дольщики имеющие электронно-циф-
ровую подпись, не выезжая за пределы своего 
населенного пункта, смогут заключить договор 
долевого участия или подписать изменения к 
нему, посредством специальной платформы 
застройщика или уполномоченного государ-
ственного органа.

Аналогично автоматизация долевого стро-
ительства позволит участникам процесса вести 
переписку, направлять уведомления касательно 
исполнения условий договора, выдачи ключей 
и т.д.

Другая проблема, требующая решения, от-
ражена в пункте 4 статьи 16 Закона РК «О до-
левом участии в жилищном строительстве», 
согласно которому уполномоченная компания 
устанавливает факт отказа дольщиком от ис-
полнения обязательств посредством трех уве-
домлений с общим сроком просрочки платежа 
не менее трех месяцев. 

При этом указанное требование суще-
ственно отличается от условий, установленных 
статьей 277 ГК РК к сроку исполнения обяза-
тельств. Так, по пункту 2 статьи 277 ГК РК обя-
зательство, не исполненное в разумный срок, а 
равно обязательство, срок исполнения которого 
определен моментом востребования, должник 
обязан исполнить в семидневный срок со дня 
предъявления кредитором требования о его 
исполнении, если обязанность исполнения в 
другой срок не вытекает из законодательства, 
условий обязательства, обычаев делового обо-
рота или существа обязательства.

Таким образом, гражданское законодатель-
ство предоставляет семидневный срок для ис-
полнения требований кредитора, тогда как по 
пункту 4 статьи 16 Закона срок просрочки пла-
тежа может достигать трех месяцев. На основа-
нии изложенного представляется целесообраз-
ным установить градацию сроков просрочки 
платежа в зависимости от объема уже испол-
ненного дольщиком обязательства. К примеру, 
в случае если после постановки на учет дого-
вора о долевом участии, дольщик не вносит 
в установленный срок первый платеж на бан-
ковский счет уполномоченной компании, то 
трехмесячный срок ожидания оплаты платежа 
является завышенным требованиям к уполно-
моченной компании для расторжения договора.

Кроме того, обращаем внимание, что по 
пункту 4 статьи 16 уполномоченная компания 
обязана уведомить по почте дольщика о неу-
плате очередного платежа. Такое уведомление 
должно быть осуществлено заказным письмом 
с описью вложения или вручено дольщику лич-
но под расписку.

Вместе с тем, сегодня взаимодействие 
между основными участниками долевого стро-
ительства может быть эффективно налажено 

через другие коммуникации, например, через 
сообщения мобильной связи, электронную по-
чту и т.п.

3. Договор долевого участия 
Гражданско-правовые отношение между 

дольщиком и застройщиком возникают с мо-
мента подписания договора долевого участия 
[5]. Несмотря на наличие типовой формы дого-
вора и наличия целой главы Закона, посвящен-
ной договору долевого участия, имеется ряд 
предложений по совершенствованию правово-
го регламентирования вопросов, связанных с 
договором долевого участия.

Так, наименование статьи 13 Закона РК «О 
долевом участии в жилищном строительстве» 
предполагает наличие в ее содержание норм, 
посвященных не только изменению, но и рас-
торжению договора о долевом участии в жи-
лищном строительстве. Между тем, все четыре 
пункта статьи 13 оговаривают исключительно 
изменения и дополнения в заключенный дого-
вор. В то же самое время положения о растор-
жении договора не менее значимы в отношени-
ях долевого строительства. Например, статья 
401 ГК РК указывает, что изменение и растор-
жение договора возможны по соглашению сто-
рон, если иное не предусмотрено настоящим 
Кодексом, другими законодательными актами 
и договором. Поэтому, нормы о расторжении 
договора о долевом участии необходимо опре-
делять только в рамках законодательства о до-
левом участии.

Отмечаем, что в Законе РК «О долевом 
участии в жилищном строительстве» опреде-
лено одно основание расторжения договора по 
инициативе уполномоченной компании – неу-
плата дольщиком очередного платежа (пункт 
5 статьи 16).

В свою очередь, как показывает практика 
имеются и иные основания расторжения дого-
вора. В частности, в соответствии с пунктом 
2 статьи 15 Закона обязательства дольщика 
считаются исполненными с момента оплаты в 
полном объеме стоимости доли и принятия ее 
в многоквартирном жилом доме в соответствии 
с договором о долевом участии в жилищном 
строительстве.

Таким образом, основанием расторжения 
договора долевого участия должно стать не-
исполнение дольщиком обязательства по при-
нятию помещения без причин не устранения 
выявленных недостатков жилья и соответству-
ющего уведомления от застройщика об оконча-
нии строительства дома.

Просрочка передачи квартир в таких случа-
ях происходит по личным причинам дольщика, 
которому не выгодно становиться собственни-
ком жилья. Например, дольщик может стоять 
в очереди на социальное арендное жилье, как 
следствие наличие квартиры приведет его к 
исключению из списка очередников. В связи с 
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чем, многие дольщики не являются на первич-
ный осмотр квартир, отказываются подписы-
вать передаточный акт, и становиться собствен-
никами жилья. 

Таким образом, строительная компания вы-
нуждена нести бремя всех расходов за содер-
жание введенного в эксплуатацию жилья, не-
смотря на своевременное и полное исполнение 
собственных обязательств перед дольщиками.

Полагаем, что в случае отказа дольщика 
принимать квартиру в собственность уполно-
моченная компания должна иметь возможность 
реализовать помещение третьим лицам с воз-
вратом первоначальному дольщику всех опла-
ченных им сумм по договору долевого участия.

Кроме того, другим основанием расторже-
ния договора должно стать приостановления 
строительства объекта на неопределенный срок 
или полное замораживание строительного про-
екта. Причиной тому может стать объявление о 
чрезвычайном положении.

Согласно подпункту 5) статьи 1 Закона РК 
«О чрезвычайном положении» чрезвычайное 
положение – временная мера, применяемая 
исключительно в интересах обеспечения безо-
пасности граждан и защиты конституционного 
строя Республики Казахстан.

При этом, по статье 15 Закона при введе-
нии чрезвычайного положения на период его 
действия предусматриваются следующие ос-
новные меры и временные ограничения:

- установление ограничений на свободу пе-
редвижения;

- приостановление деятельности сетей и 
средств связи;

- установление ограничений на осущест-
вление отдельных видов финансово-экономи-
ческой деятельности.

Напомним о введении чрезвычайного поло-
жения в Республике Казахстан 15.03.2020 года4. 

Как следствие, ряд строительных компаний 
вынуждены приостановить возведение зданий, 
а негативное влияние экономического кризиса 
потребовало отказаться от дальнейшего строи-
тельство проектов, так как сделало строитель-
ство нерентабельным.

Как известно, одним из принципов закона 
является организация строительного процесса 
многоквартирного жилого дома застройщиком, 
которым создается или приобретается специ-
альная уполномоченная компания, которая 
взаимодействует с дольщиками, генерирует 
финансовые средства дольщиков и заключает с 
ними договора долевого участия. 

При этом, по тем или иным обстоятель-
ствам, в том числе введение чрезвычайного 
положения, стихийное бедствие и т.д. строи-
тельный проект может быть заморожен на не-

определенный срок. В этой связи, застройщик 
может предложить дольщикам участвовать в 
иных проектах, которые находятся в ведении 
других его уполномоченных компаний. Пере-
мена проекта и уполномоченной компании по-
зволит избежать расторжение договорных от-
ношений и минимизировать риск финансовых 
потерь и упущенной выгоды дольщиков, а для 
строительной компании снизит репутационные 
риски.

В свою очередь, закон не содержит ни за-
претительных ни диспозитивных норм каса-
тельно перемены обязательств уполномочен-
ных компаний. Полагаем, что закрепление 
права дольщика на возможность смены проекта 
жилого дома, в случае такого предложения от 
застройщика положительно повлияет на право-
применительную практику.

Помимо прочего, в некоторых случаях, 
дольщики, заключившие договор долевого уча-
стия, обращаются в строительную компанию 
с запросом об изменении приобретенной ими 
квартиры в строящемся жилом доме. Напри-
мер, площадь приобретенной ранее одноком-
натной квартиры по причине прибавления в се-
мье уже недостаточна. В связи с чем, дольщики 
нуждаются в двухкомнатной квартире. 

При увеличении площади составляется 
дополнительное соглашение, которое реги-
стрируется в местном органе, и дольщик осу-
ществляет доплату. При уменьшении площади 
уполномоченная компания возвращает дольщи-
ку деньги или использует сумму на частичное 
досрочное погашение при рассрочке платежа. 
В свою очередь, законом не предусмотрено 
право участников долевого участия на измене-
ние помещений, в том числе квартир в период 
строительства объекта.

4. Целевое использование денег дольщиков
В период строительства привлеченные 

деньги дольщиков могут быть использованы 
только на определенные цели, которые рас-
крывает пункт 8 статьи 20 Закона «О долевом 
участии в жилищном строительстве». Среди 
направлений целевого расходования средств 
содержатся:

1) строительно-монтажные работы, затра-
ты на управление проектом, авторский и техни-
ческий надзоры;

2) оплата комиссии по банковским счетам и 
вознаграждения по обслуживанию банковского 
займа, а также погашение части основного дол-
га по банковскому займу;

3) выплаты авансов;
4) иные расходы уполномоченной компа-

нии, связанные со строительством многоквар-
тирного жилого дома и реализацией проекта.

В свою очередь, помимо вышеуказанных 

4 Интернет-ресурс Президента Республики Казахстан http://www.akorda.kz/ru/legal_acts/o-vvedenii-
chrezvychainogo-polozheniya-v-respublike-kazahstan
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направлений строительная компания должны 
выплачивать платежи по землепользованию и 
выкупать смежные земельные участки, на кото-
рых производиться строительство объекта.

Как известно, в некоторых случаях строи-
тельство жилого дома требует увеличение раз-
мера земельного участка за счет смежных зе-
мель. В связи с чем, производится процедура 
перераспределения земельных участков (при-
резка земли). При этом расходы на выкуп права 
собственности, землепользования, в том числе 
платежи за аренду земельного участка входят в 
структуру затрат строительства жилого дома.

Кроме того, динамика интенсивного раз-
вития городов-мегаполисов ставит в качестве 
первоочередной задачи создание сети инже-
нерных коммуникаций, обеспечивающих снаб-
жение жилых и общественных зданий теплом, 
водой, электроэнергией и связью. Вместе с тем, 
местные исполнительные органы не всегда сво-
евременно могут организовать строительство 
инженерных сетей ко всем земельным участ-
кам, предназначенных для строительства. 

В связи с чем, уполномоченная компания 
должна произвести затраты на выполнение 
работ прокладки магистральных инженерных 
сетей, включая магистральные тепловые и 
электрические сети и сети газоснабжения, се-
тей холодного и горячего водоснабжения и т.д.

Следует отметить, что без инженерных 
коммуникаций невозможно строительство жи-
лого дома и его благоустройство, как следствие 
эксплуатация здания. Поэтому в случае отказа 
застройщика самостоятельно возводить маги-
страли инженерной инфраструктуры, сроки 
освоения земельного участка и застройка тер-
ритории откладываются до возведения сетей 
местными органами, что может составлять не-
сколько лет.

В качестве примера приведем ЖК «Багы-
стан», завершение которого гарантировано 
АО «Фонд гарантирования жилищного стро-
ительства», а ЖССБ выдал ипотечные займы 
под данный объект. Однако сроки ввода ЖК в 
эксплуатацию (01.08.2019) сорваны по причине 
отсутствия инженерных магистралей, которые 
должен был проложить акимат Нур-Султана. В 
итоге дом планируют достроить только летом 
2020 года5.  

Таким образом, на данный момент актуа-
лен вопрос дополнения перечня направлений 
целевого расходования средств.

5. Контроль и надзор за долевым строи-
тельством

Согласно Закону РК «О долевом участии в 
жилищном строительстве» мониторинг за хо-
дом строительства объектов долевого участия в 
жилищном строительстве осуществляют мест-

ный исполнительный орган (статья 6), Фонд 
гарантирования (статья 38), инжиниринговая 
компания (статья 21).

Однако, Закон не раскрывает механизм мо-
ниторинга, осуществляемый местным испол-
нительным органом. В этой связи, регламен-
тированная Законом функция не находит своей 
практической реализации и завершенный ре-
зультат.

Кроме того, согласно подпункту 4) статьи 
6 Закона РК «О долевом участии в жилищном 
строительстве» местные исполнительные ор-
ганы ежеквартально предоставляют информа-
цию о выданных разрешениях на привлечение 
денег дольщиков в уполномоченный орган. 
Вместе с тем, уполномоченный орган не наде-
лен какими-либо полномочиями, которые по-
зволили ему реагировать на предоставляемую 
акиматами информацию. В целом, как пока-
зывает практика сегодня отсутствует институт 
контроля за процессом соответствия фактиче-
ского положения дел в долевом строительстве. 

Помимо прочего, результаты мониторинга, 
реестр разрешений на привлечение денег доль-
щиков, выдаваемых местным исполнительным 
органом, и другие сведения разъяснитель-
но-информационного характера должны быть 
доступны для населения. 

Отмечаем, что эффективность мер по ин-
формированию населения зависит от достовер-
ности и систематичности такого информирова-
ния граждан о ситуации на рынке строящихся 
объектов, возможных рисках и негативных со-
циальных последствиях нарушения законода-
тельства о долевом участии.

Вместе с тем, несмотря на актуальность ин-
формационно-аналитического сопровождения 
Закона РК «О долевом участии в жилищном 
строительстве» местные исполнительные орга-
ны по законодательству не обязаны знакомить 
население с реестром выданных разрешений по 
привлечению денег дольщиков, перечнем за-
стройщиков, уклоняющихся от соблюдения за-
кона, и т.д. Поэтому не всегда информация аки-
матов о долевом строительстве своевременна. 
Например, по состоянию на начала мая текуще-
го года в Базе выданных разрешений акиматом 
г. Нур-Султан6 на привлечение денег дольщи-
ков содержится список объектов, разрешение 
которым было выдано до 5 февраля 2020 года. 

Подтверждением несвоевременного об-
новления сведений Базы выданных разреше-
ний является примечание в Списке застройщи-
ков, реализующие помещения без разрешения 
на привлечение денег дольщиков в городе 
Нур-Султан от 24 апреля 2020 года, согласно 
которому результаты общественного мони-
торинга откорректированы в связи с предо-

5 Подробнее: https://inbusiness.kz/ru/news/socialnyj-kvadrat
6 Интернет-ресурс акимата г. Нур-Султан http://astana.gov.kz/ru/news/informaciya_ds/21379
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ставлением Компанией сведений о получении 
разрешения от 17 марта 2020 года, при отсут-
ствии данной информации в электронной Базе 
данных о выданных разрешениях Акиматом г. 
Нур-Султан на привлечение денег дольщиков7. 

Полагаем, что проблема мониторинга за 
долевым строительством может быть решена 
через установление в Законе РК «О долевом 
участии в жилищном строительстве» компе-
тенции уполномоченного органа по разработке 
и принятию Правил по проведению монито-
ринга за ходом строительства объектов долево-
го участия в жилищном строительстве, а также 
по анализу и оценке данных по выданным раз-
решениям, результатам мониторинга за ходом 

строительства в целях выработки соответству-
ющих разъяснений застройщикам и населению 
по применению норм законодательства и пред-
ложений по его совершенствованию.

В целом, стоит подчеркнуть, что законо-
дательство о долевом строительстве является 
достаточно приемлемым и прогрессивным для 
казахстанского строительного рынка, гаранти-
рующим завершение объектов долевого строи-
тельства. Между тем, как показывает практика 
действия Закона требуется пересмотр отдельных 
правовых элементов института долевого строи-
тельства в целях формирования баланса эконо-
мической модели долевого строительства и по-
вышения гарантий соблюдения прав дольщиков.

7 Интернет-ресурс Ассоциации застройщиков Казахстана http://www.azkz.kz/ru/news/2444/
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