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В данной статье рассматриваются отдельные вопросы развития законодательных норм об индивидуальном жи-
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Развитие индивидуального жилищного стро-
ительства находится в зависимости от общей 
экономической обстановки в стране. Возмож-
ности в рамках существующих экономических 
условий определяют не только улучшение обе-
спечения жильем каждого, но и реализацию со-
циальной политики государства. Регулирование 
такого рода отношений невозможно представить 
без законодательного обеспечения. За более чем 
20 лет существования Казахстана как независи-
мого государства была сформирована правовая 
база, регулирующая отношения в сфере индиви-
дуального жилищного строительства. 

Следует отметить, что вопрос о формиро-
вании и развитии законодательства об индиви-
дуальном жилищном строительстве не ограни-
чивается временными рамками существования 
Республики Казахстан. 

Выделение ИЖС как вида жилищного строи
тельства стало необходимым после появления 
такого вида, как кооперативное жилищное стро-
ительство, то есть в первой половине ХХ века.

Необходимость рассмотрения жилищно-
строительного законодательства советского пе-
риода определяется еще и тем, что многие от-
раслевые нормативные акты «перекочевали» в 
ныне действующее законодательство, например, 
СНиПы и т.п.

Индивидуальное жилищное строительство 
невозможно рассматривать отдельно от жилищ-
ного строительства вообще, так как преследует-
ся единая цель – создание нового жилья. В совет-
ский период распространение получил термин 
«капитальное строительство». Как отмечалось, 
«капитальное строительство в СССР является 
основой развития всех отраслей материального 
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производства, укрепления обороноспособности 
страны, дальнейшего подъема уровня жизни и 
культуры народов страны».

Капитальное строительство базировалось на 
огромных капитальных вложениях и постоянном 
совершенствовании хозяйственного руководства 
планирования. Основная задача в области капи-
тального строительства состояла в том, чтобы 
наиболее эффективно использовать капитальные 
вложения, обеспечить ввод в действие новых 
мощностей, жилых домов и других объектов в 
короткие сроки и при наименьших затратах, по-
высить качество строительных работ [1, с.21]. 

Создание такой обширной области произ-
водства, как капитальное строительство, свиде-
тельствует о том, какое огромное значение при-
давалось его развитию. «Капитальному строи-
тельству принадлежит исключительно важная 
роль в создании материально-технической базы 
коммунизма» [2, с.5].

Что касается непосредственно жилищного 
строительства, то, учитывая насколько тщатель-
ным было регулирование со стороны государ-
ственных органов, необходимо отметить, что 
было принято множество нормативных актов, 
направленных на развитие жилищного строи-
тельства. Например, в постановлении ЦК КПСС 
и Совета Министров СССР от 28 мая 1969 года 
№392 «О мерах по улучшению качества жилищ-
но-гражданского строительства» [3, с.391] отме-
чалось, что в СССР уделялось большое внима-
ние одной из важнейших социальных проблем 
– обеспечению населения благоустроенными 
жилищами. Наряду с впечатляющими количе-
ственными показателями здесь речь шла и о не-
достатках, к примеру, однообразность жилых до-
мов, недостаточная качественность в разработке 
проектов. Борьба с однообразностью велась че-
рез внедрение новых материалов, например, го-
товые деревянные каркасы, либо алюминиевая 
облицовка, но в рамках одной модели.

Что касается понимания термина «индивиду-
альное жилищное строительство», то его смысл 
отличался от толкования, даваемого в настоящее 
время. Если сейчас под ИЖС понимается непо-
средственно строительство индивидуального 
жилого дома физическим лицом, то в соответ-
ствии с нормативными актами того времени в 
основе ИЖС было проживание индивидуума в 
построенном в рамках социалистического плана 
жилом доме.

Правовой основой индивидуального жилищ-
ного строительства был Указ Президиума Вер-
ховного Совета СССР от 26 августа 1948 года 
«О праве граждан на покупку и строительство 
индивидуальных жилых домов» [4, с.325]. В со-
ответствии с нормами Указа каждый гражданин 
или гражданка СССР имели право построить 
для себя на праве личной собственности или 
купить жилой дом. Основами гражданского за-
конодательства СССР и союзных республик в 
статье 25 не были указаны предельные размеры 
жилого дома, который может находиться в лич-
ной собственности гражданина, предоставив ре-
шение этого вопроса союзным республикам [5, 
с.852].

В соответствии с Гражданским кодексом Ка-
захской ССР предельный размер жилого дома 
или его части (частей), принадлежащего гражда-
нину на праве личной собственности, не должен 
был превышать 60 квадратных метров жилой 
площади (статья 100) [6, с.326]. Однако, в тех 
случаях, когда гражданин имел большую семью 
или право на дополнительную жилую площадь, 
исполнительный комитет соответствующего Со-
вета депутатов трудящихся может разрешить по-
стройку либо приобретение дома, превышающе-
го указанные предельные размеры, но не свыше 
размера той жилой площади, которая ему пола-
галась по числу членов семьи с учетом права на 
дополнительную жилую площадь. В граждан-
ских кодексах некоторых союзных республик 
была установлена не только норма жилой пло-
щади, но и норма «полезной нежилой площади». 
Например, в кодексах Латвии, Литвы, Эстонии 
[6, с. 326].

Очевидно, что решение вопроса о разме-
ре «полезной» и «неполезной» жилой площа-
ди должно было быть компетенцией исполни-
тельных комитетов соответствующих Советов 
депутатов трудящихся, которые при отводе зе-
мельных участков должны были учитывать се-
мейные условия индивидуального застройщика. 
Никаких ограничений в количестве этажей или 
комнат гражданские кодексы союзных респу-
блик не устанавливали.

Помимо основного нормативного акта, было 
принято множество иных законодательных ак-
тов, регулирующих осуществление индивиду-
ального жилищного строительства, к которым 
относились постановления ЦК КПСС и Совета 
Министров СССР.
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Например, Постановлением ЦК КПСС и 
Совета Министров СССР от 1 июня 1962 года 
№2561 «Об индивидуальном и кооперативном 
жилищном строительстве» [7, с.325] индивиду-
альное жилищное строительство одновременно 
и ограничивалось, и поддерживалось. 

С одной стороны, целью жилищно-строи-
тельной политики в 60-70-е годы прошлого века 
был постепенный переход от строительства в 
городах и поселках городского типа индивиду-
альных одноквартирных жилых домов к стро-
ительству, с привлечением средств населения, 
многоквартирных благоустроенных кооператив-
ных жилых домов.

Для реализации этой цели были предпри-
няты такие меры, как признание необходимым 
прекращения отвода земельных участков под 
индивидуальное жилищное строительство в 
столицах союзных республик и выдачи кредита 
индивидуальным застройщикам в этих городах. 
Также предоставление Советам Министров со-
юзных республик права решать вопросы о пре-
кращении выдачи кредитов индивидуальным 
застройщикам и об отводе земельных участков 
под индивидуальное жилищное строительство 
также и в других городах и в поселках городско-
го типа, без изменения установленного по ре-
спублике общего задания по индивидуальному 
жилищному строительству.

То есть наблюдалась тенденция распреде-
ления видов жилищного строительства в за-
висимости от статуса населенного пункта. В 
столицах союзных республик, других городах 
и поселках городского типа предпочтительнее 
было кооперативное жилищное строительство, 
а индивидуальное жилищное строительство по-
лучило большее развитие в сельской местности.

В целях эффективного осуществления раз-
рабатывались и утверждались мероприятия 
по обеспечению индивидуального жилищного 
строительства необходимыми материалами за 
счет развития производства местных строитель-
ных материалов, а также выделяемых республи-
кам рыночных фондов. 

На советы Министров республик, испол-
нительные комитеты Советов депутатов трудя-
щихся, предприятия, организации и учреждения 
возлагалась обязанность обеспечения своевре-
менного отвода земельных участков под инди-
видуальное жилищное строительство и оказа-
ния индивидуальным застройщикам помощи в 

приобретении и перевозке строительных мате-
риалов и деталей.

Соответственно, при разработке генераль-
ных планов населенных пунктов должны были 
учитываться технико-экономическое обоснова-
ние целесообразности размещения индивиду-
ального жилищного строительства на отводи-
мых для этого территориях.

Получило развитие также коллективное 
строительство индивидуальных жилых домов, 
так как, помимо одноквартирных, строились 
многоквартирные индивидуальные жилые дома. 
В целях содействия его развитию было утверж-
дено Положение о жилищно-строительных кол-
лективах индивидуальных застройщиков [8, 
с.330].

Законодательство о капитальном строитель-
стве в основном было общесоюзным. Осущест-
вление планирования капитального строитель-
ства союзными республиками должно было 
быть строго регламентировано общесоюзным 
законодательством.

Что касается договоров, заключаемых в 
сфере индивидуального жилищного строитель-
ства, то Основы гражданского законодательства 
СССР и союзных республик, утвержденные 8 
декабря 1961 года [5, с. 852], не регулировали 
гражданско-правовые отношения по выполне-
нию проектных и изыскательских работ, научно-
исследовательских, опытно-конструкторских и 
технологических работ.

Основы впервые в законодательном порядке 
признали договор подряда на капитальное стро-
ительство самостоятельным институтом совет-
ского обязательственного права, а не разновид-
ностью договора подряда.

По договору капитального строительства 
между государственными, кооперативными и 
иными общественными организациями одна 
сторона (подрядчик) обязуется своими силами и 
средствами выполнить по заданию другой сто-
роны (заказчика) капитальные работы, предус-
мотренные планом и утвержденные в установ-
ленном порядке титульным списком, а другая 
сторона обязуется в установленные договором 
сроки принять выполненные работы и оплатить 
их стоимость по смете (сметно-финансовому 
расчету) [9, с. 246].

Советские ученые, утверждая, что договор 
капитального строительства является самостоя-
тельным видом договора, приводили следующие 
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аргументы. По мнению Брауде И.Л., существен-
ные его отличия от договора подряда состояли в 
следующем.

Во-первых, договор подряда на капиталь-
ное строительство, как правило, заключался на 
основе планового задания и, следовательно, яв-
лялся плановым договором. Договор же подряда 
обычно не является плановым договором.

Во-вторых, договор подряда на капитальное 
строительство служил созданию и реконструк-
ции основных фондов. Тогда как договор подря-
да часто служил изготовлению, ремонту и пере-
работке вещей для удовлетворения потребитель-
ских нужд граждан.

В-третьих, предметом договора подряда на 
капитальное строительство и договора подряда 
являлся результат работы, но заказчик по дого-
вору подряда на капитальное строительство был 
обязан принимать активное участие в создании 
условий для строительства и вести систематиче-
ский контроль за работой подрядчика (конечно 
без вмешательства в оперативно-хозяйственную 
деятельность подрядчика). Эта помощь заказчи-
ка подрядчику и контроль заказчика за деятель-
ностью подрядчика по договору на капитальное 
строительство являлась обязанностью заказчи-
ка, а в договоре подряда являлась только правом 
заказчика, но не его обязанностью.

В-четвертых, договор подряда на капиталь-
ное строительство заключался между социали-
стическими организациями. Договор подряда 
чаще всего заключался между социалистически-
ми организациями и гражданами.

В-пятых, оплата работ по договору подряда 
на капитальное строительство производилась 
за счет специально отпущенных средств на ка-
питальное строительство. Между тем, когда 
заказчиком по договору подряда являлась со-
циалистическая организация, то работы, выпол-
няемые по этому договору, как не связанные с 
капитальным строительством, не оплачиваются 
за счет капитальных вложений [10, с. 4-5].

Договор подряда на капитальное строитель-
ство принадлежал к числу важнейших хозяй-
ственных договоров. «В качестве его сторон 
могли выступать только социалистические ор-
ганизации». Договор подряда на капитальное 
строительство – договор плановый и его содер-
жание должно было соответствовать этому зада-
нию, которое содержится в плановых докумен-
тах, в юридической литературе они назывались 
«плановые предпосылки»:

а) включение строительства в план капи-
тального строительства (титульный список);

б) наличие утвержденных в установленном 
порядке технического проекта и сметы к нему, 
предварительно согласованной с генеральным 
подрядчиком, с выделением в них объемов работ 
и затрат по этапам работ и графика производства 
работ, а для сложных объектов – укрупненных 
комплексных сетевых графиков в составе проек-
та организации строительства;

в) план финансирования на весь период 
строительства с разбивкой по годам и годовой 
план финансирования, исходя из объемов, пред-
усмотренных в утвержденном титульном списке 
на планируемый год;

г) включение строительства в план работ 
подрядной строительной организации [11, с. 
853]. 

Помимо того, что в титульный список дол-
жен был быть внесен объект строительства, то 
есть жилой дом, необходимо уточнить организа-
цию, которая будет обеспечивать строительство 
необходимыми материалами, тем самым лишая 
стороны возможности использования материа-
лов других поставщиков по собственной воле.

Заключение договора подряда на капиталь-
ное строительство без соблюдения «плановых 
предпосылок» было основанием признания до-
говора недействительным. 

До принятия основ гражданского законода-
тельства в 1961 году предметом договора под-
ряда на капитальное строительство было вы-
полнение определенного объема строительно-
монтажных работ, после – готовая продукция 
строительной организации. Строительно-мон-
тажные работы как предмет договора подряда на 
капитальное строительство могли быть в случае 
осуществления ремонтных и восстановитель-
ных работ.

Хотелось бы отметить следующий момент. 
Одним из условий сдачи-приемки индивидуаль-
ных жилых домов было не только завершение 
строительно-монтажных работ, но и благоустрой-
ство территории, которое также должно быть 
предусмотрено проектом строительства. Другой 
вопрос, что относилось к благоустройству терри-
тории. Кстати, такое требование предусмотрено в 
ныне действующем законодательстве об индиви-
дуальном жилищном строительстве.

Большое распространение получил институт 
генерального подряда. В основном, обязанно-
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стью генерального подрядчика было заключе-
ние договора подряда, сами строительно-мон-
тажные работы осуществляли субподрядные 
организации. 

Важным было разграничение институтов 
генерального подряда и прямого подрядного 
договора. Прямой подрядный договор получил 
широкое применение при хозяйственном спо-
собе осуществления строительных работ, когда 
застройщик был одновременно организатором 
всего строительства и исполнителем основных 
работ, т.е. имело место совпадение в одном лице 
заказчика и подрядчика. И в первом, и во вто-
ром случаях, помимо основного подрядчика, 
отдельные работы могли вестись субподрядчи-
ками. Только при использовании института ге-
нерального подряда участвуют три лица: заказ-
чик, генеральный подрядчик и субподрядчик. 
В прямом подрядном договоре – застройщик и 
дополнительные подрядчики.

Основным нормативным актом, определяв-
шим порядок заключения, содержания и испол-
нения договоров подряда и устанавливающим 
права, обязанности и ответственность заказчи-
ков и подрядчиков, были Правила о договорах 
подряда на капитальное строительство, утверж-
денные постановлением Совета Министров 
СССР от 24 декабря 1969 года. 

В соответствии с нормами этих правил ос-
новой для заключения договора подряда на ка-
питальное строительство являлось включение 
объектов в план капитального строительства и в 
титульные списки. Попросту говоря, строитель-
ство индивидуальных жилых домов зависело от 
того, возможно ли его внесение в годовой план. 
Как уже было отмечено, сторонами в договоре 
могут быть только социалистические органи-
зации, соответственно этому были распределе-
ны права и обязанности. Со стороны заказчика 
требовалось лишь обеспечить своевременное 
финансирование и по окончании работ принять 
объект, а все остальное брал на себя подрядчик, 
т.е. закупку материалов, оборудования, кон-
струкций, осуществление строительно-монтаж-
ных работ. Заказчику не было важно, как осу-
ществляются работы, самое главное, чтобы все 
выполнялось в срок и без отступлений от сметы, 
но в соответствии с проектом; экономия средств 
приветствовалась.

В отличие от ныне действующего законода-
тельства, ранее устанавливался срок для заклю-

чения договора подряда, 2 месяца после утверж-
дения годового плана на соответствующий год. 
Также из норм правил следует, что при заклю-
чении договора подряда на капитальное стро-
ительство практически всегда использовалась 
система генерального подряда, за исключением 
договоров, сроки которых не превышали кален-
дарного года, в таких случаях заключался годо-
вой договор. 

Интересным представляется такой момент, 
подрядчик до сдачи объекта вправе временно и 
без оплаты использовать строительный объект 
для своих нужд. Остается непонятным, на каком 
праве подрядчик использовал объект строитель-
ства. Это не право собственности, не иное вещ-
ное право. Данная норма схожа с нормой ныне 
действующего Гражданского кодекса РК, регла-
ментирующей право собственности подрядчика 
на объект строительства до момента сдачи его 
заказчику.

Гражданский кодекс Казахской СССР 1963 
года повторял нормы Основ гражданского зако-
нодательства в отношении договора подряда на 
капитальное строительство, с учетом того, что 
это договор был вынесен за рамки разновидно-
стей договора подряда и выделен в отдельный 
вид обязательства [12].

В советский период особых преобразований 
в жилищно-строительном законодательстве бо-
лее замечено не было. Гражданское законода-
тельство относительно подрядных отношений в 
строительстве действовало вплоть до принятия 
общей части Гражданского кодекса Республи-
ки Казахстан в 1994 году и особенной части – в 
1999 году.

В отличие от Гражданского кодекса КазССР, 
в Гражданском Кодексе Республики Казахстан 
договор строительного подряда предусматрива-
ется как разновидность договора подряда, среди 
которых есть и договор подряда на проектные и 
изыскательские работы. 

Теперь что касается специального законода-
тельства. Закон Республики Казахстан «Об ин-
дивидуальном жилищном строительстве» был 
принят 3 ноября 1994 года [13]. С тех пор в этот 
законодательный акт изменения и дополнения 
вносились три раза, но, на наш взгляд, его нор-
мы требуют более внимательного рассмотрения 
и внесения новых изменений.

Из нормативных актов, непосредственно ка-
сающихся индивидуального жилищного стро-
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ительства, можно отметить закон Республики 
Казахстан от 16 июля 2001 года «Об архитек-
турной, градостроительной и строительной дея-
тельности в Республике Казахстан» [14].

В соответствии с нормами данного закона 
индивидуальное жилищное строительство от-
носится к строительной деятельности, а инди-
видуальный жилой дом – это здание, индиви-
дуальные застройщики – это субъекты архи-
тектурной, градостроительной и строительной 
деятельности.

Данный закон охватывает такие вопросы, 
как государственное регулирование ИЖС че-
рез такие средства, как контроль, установление 
нормативов, лицензирование, государственный 
градостроительный кадастр, мониторинг, градо-
строительные регламенты.

В отличие от других нормативных актов, ка-
сающихся проектной документации, этот закон 
подробным образом раскрывает ее содержание 
с правовой точки зрения. Также затрагиваются 
вопросы государственной экспертизы проектов. 
Среди случаев необязательной экспертизы есть 
проекты индивидуальных жилых домов, выпол-
ненные лицами, имеющими лицензии, в соответ-
ствии с архитектурно-планировочным заданием 
органов архитектуры и градостроительства.

Помимо законов, регулирующих отноше-
ния в сфере индивидуального жилищного стро-
ительства, есть и иные нормативные акты, та-
кие, как СНиПы, а также те нормативные акты, 
которые определяют направления реализации 
жилищно-строительной политики в Республи-
ке Казахстан.
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