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1. Введение
Глобальным общероссийским современным трендом жилищного строитель-

ства является его переориентация на рынок индивидуального жилья. Реструк-
туризация спроса и предложения на рынке привела к тому, что относительная 
доля ввода малоэтажного жилья увеличилась в несколько раз за последние 20 
лет. В 1990 г. этот показатель составлял – 6,2%, 2004 г. вырос до 39,5%, а в 
первом полугодии 2011 г. достиг 50,8%. По прогнозам Правительства РФ доля 
малоэтажного строительства в общем вводе жилья в 2015 году должна составить 
не менее 60%, а в 2020 году – 70%.

Интерес к индивидуальному жилищному строительству вызван рядом пре-
имуществ данного направления, в частности: высокий уровень удобства, эколо-
гичность, возможность применения современных энергосберегающих систем, 
быстрое возведение при достаточно небольших сроках строительства, рыночная 
привлекательность и т.д. [1]

Однако, наряду с активным развитием и функционирование рынка отмечается 
отсутствие понятийного аппарата в строительной индустрии, отсутствие единых 
терминов и определений.

Так, в законодательстве Российской Федерации понятие «индивидуальное 
жилье» как таковое отсутствует. Данное упущение негативно сказывается на 
развитии данного сектора строительства, поскольку отсутствие законодательного 
определения не учитывает особенностей отношений, возникающих при стро-
ительстве и эксплуатации домов. В законах и кодексах, проектах технических 
регламентов имеются свои термины и определения, но они не согласуются между 
собой и не связаны со смежными законами. Отсутствие упорядоченной термино-
логии и классификации в индивидуальном жилищном строительстве приводит к 
существенным искажениям и неточностям в нормативных документах.[2]

В тоже время, если в нормативных документах, несмотря на не согласо-
ванность понятий, терминология в сфере индивидуального жилищного строи-
тельства формируется и развивается, то с экономической точки зрения понятие 
«индивидуальное жилищное строительство» не определено. В связи с чем, по 
мнению автора, эффективное управление таким рынком сводится к нулю, поэтому 
конкретизация экономического понимая термина «индивидуальное жилищное 
строительство» необходимо.

2. Анализ подходов к определению объекта рынка индивидуального 
жилищного строительства.

Возникновение данной ситуации обусловлено наличием ряда особенностей 
жилья как товара, которые определяются следующими характеристиками: жи-
лое помещение может быть объектом найма, если оно соответствует критерию 
«пригодность для постоянного проживания граждан», и является объектом 
купли-продажи, если отвечает требованию «предназначенность для проживания 
людей». Различие двух вышеперечисленных критериев заключается в том, что 
пригодным является помещение, которое можно фактически использовать для 
целей постоянного проживания. Под предназначенностью следует понимать 
не сам факт длительности проживания семьи или человека в помещении, а его 
изначальное функциональное назначение, определяемое в проектной докумен-
тации и отражаемое в Едином государственном реестре прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним на основании данных технического и кадастрового 
учета. Именно из функциональной предназначенности выводятся соответству-
ющие санитарно-гигиенические, технологические, конструктивные требования, 
предъявляемые к жилому помещению и ведущие в конечном счете к определению 
статуса помещения – жилое или нежилое.[3] 

Наряду с эти, особенности жилья как товара можно определить рядом его 
характеристик:

1. Жилье имеет длительный срок службы, что приводит к большим расходам 
на содержание и ремонт жилого фонда.

2. Предложение будет с опозданием реагировать на спрос с сопутствующим 
риском, краткосрочного повышения цен.

3. Существующий жилой фонд значительно превышает создаваемые площади, 
поэтому любое повышение спроса сказывается на ценах в краткосрочном плане 
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и вызывает значительные изменения 
предложения в долгосрочном плане.

4. Жилье дорогостоящая инвести-
ция, достояние, которое передается 
будущим поколениям.

И, следовательно, можно выде-
лить рынок жилой недвижимости 
как самостоятельную экономическую 
категорию.[4] 

Таким образом, основой для фор-
мирования понятийного аппарата 
в разрезе рынка индивидуального 
жилищного строительства является 
определение понятие самого жилья, то 
есть объекта экономико-социальных и 
правовых отношений. 

Единых общепринятых критериев 
для классификации жилой недвижи-
мости сегодня не выработано. Это свя-
зано с изменчивостью рынка, неравно-
мерностью его развития в различных 
регионах и сегментах, многообразием 
проектов самой недвижимости. Появ-
ление новых строительных технологий 
и материалов, растущие и меняющиеся 
требования покупателей и арендаторов 
недвижимости требуют постоянной 
корректировки классификации.

В основу любой классификации 
ложится классификационный при-
знак: вид объекта, местоположение, 
степень готовности к эксплуатации, 
тип участка, форма собственности 
и прочее. Так, например, В ст. 16 
Жилищного кодекса РФ, существует 
определенная классификация жилых 
помещений на различные виды, исхо-
дя из степени обособленности данно-
го жилого помещения, установленная 
законодателем:

– жилой дом, часть жилого дома;
– квартира, часть квартиры;
– комната.
В основу данной классификации 

ложатся критерии, описанным выше, 
при соответствии которым здание 
относят к виду жилых зданий и при-
знак индивидуальной определенности 
здания, под которым подразумевается, 
что оно должно быть в установленном 
порядке зарегистрировано в соответс-
твующих реестрах, иметь нумерацию и 
другие атрибуты, способствующие его 
выделению из общей массы зданий.[5] 

Таким образом, согласно Жи-
лищному кодексу РФ к жилому дому 
относятся как многоквартирные, так 
и индивидуальные жилые дома, так 
как в и первом и во втором случае 
присутствуют все классификационные 
признаки.

В связи с чем, можно выделить 
два подхода к определения объекта 
индивидуального жилищного строи-
тельство, относительно которых оттал-

киваются субъекты ранка в настоящее 
время.

Подходы к определению объектов 
индивидуального жилищного строи-
тельства обозначенных в различных 
нормативных документах, можно 
разделить на «строительный» и «юри-
дический».

Так, согласно Градостроительному 
Кодексу РФ:

1. Осуществление подготовки 
проектной документации не требуется 
при строительстве, реконструкции, 
капитальном ремонте объектов инди-
видуального жилищного строительс-
тва (отдельно стоящих жилых домов 
с количеством этажей не более чем 
три, предназначенных для проживания 
одной семьи). Застройщик по собс-
твенной инициативе вправе обеспечить 
подготовку проектной документации 
применительно к объектам индивиду-
ального жилищного строительства. [6]

2. Государственная экспертиза не 
проводится в отношении проектной 
документации следующих объектов 
капитального строительства:

2.1. отдельно стоящие жилые дома с 
количеством этажей не более чем три, 
предназначенные для проживания од-
ной семьи (объекты индивидуального 
жилищного строительства);

2.2. жилые дома с количеством 
этажей не более чем три, состоящие 
из нескольких блоков, количество ко-
торых не превышает десять и каждый 
из которых предназначен для прожива-
ния одной семьи, имеет общую стену 
(общие стены) без проемов с соседним 
блоком или соседними блоками, распо-
ложен на отдельном земельном участке 
и имеет выход на территорию общего 
пользования (жилые дома блокирован-
ной застройки);

2.3. многоквартирные дома с ко-
личеством этажей не более чем три, 
состоящие из одной или нескольких 
блок-секций, количество которых не 
превышает четыре, в каждой из ко-
торых находятся несколько квартир 
и помещения общего пользования и 
каждая из которых имеет отдельный 
подъезд с выходом на территорию 
общего пользования.[6] 

Таким образом, в нормативных 
документах данные определения ин-
дивидуального жилищного строитель-
ство принадлежит к «строительному» 
подходу, так как в основу определений 
ложатся физические характеристики 
жилого строения, которые влекут за 
собой (упрощенный) порядок форми-
рования той или иной документации 
и мероприятий, что в первую очередь 
связано с безопасностью строитель-

ства и эксплуатации жилых зданий с 
этажностью не более трех.

Рассмотрим содержание других 
нормативных документов:

1. многоквартирным домом при-
знается совокупность двух и более 
квартир, имеющих самостоятельные 
выходы либо на земельный участок, 
прилегающий к жилому дому, либо 
в помещения общего пользования в 
таком доме. Многоквартирный дом 
содержит в себе элементы общего 
имущества собственников помеще-
ний в таком доме в соответствии с 
жилищным законодательством. Со-
гласно ч. 3 ст. 16 Жилищного кодекса 
Российской Федерации квартирой 
признается структурно обособленное 
помещение в многоквартирном доме, 
обеспечивающее возможность пря-
мого доступа к помещениям общего 
пользования в таком доме и состоя-
щее из одной или нескольких комнат, 
а также помещений вспомогательно-
го использования, предназначенных 
для удовлетворения гражданами бы-
товых и иных нужд, связанных с их 
проживанием в таком обособленном 
помещении.[7] 

2. под «жилыми домами блоки-
рованной застройки», понимаются 
жилые дома с количеством этажей не 
более чем три, состоящие из несколь-
ких блоков, количество которых не 
превышает десяти и каждый из кото-
рых предназначен для проживания од-
ной семьи, имеет общую стену (общие 
стены) без проемов с соседним блоком 
или соседними блоками, расположен 
на отдельном земельном участке и 
имеет выход на территорию общего 
пользования.[6] 

Таким образом, исходя из обратно-
го, к объектам ИЖС относятся только 
одноквартирные дома, а 2-х, 3-х, 4-х 
квартирные жилые дома (независимо 
от этажности), согласно законодательс-
тву, относятся к домам блокированной 
застройки. Жилые дома блокирован-
ной застройки относятся к многоквар-
тирным жилым домам, несмотря на то, 
что принципиальным отличием жилых 
домов блокированной застройки от 
квартир является возможность выхода 
на территории общего пользования, а 
также отсутствие помещений общего 
пользования, что отличает их от мно-
гоквартирного дома. При этом на такие 
дома распространяются все касающие-
ся многоквартирных домов положения 
действующего законодательства, в 
том числе нормы ст. 16 Федерального 
закона от 29.12.2004 № 189-ФЗ «О вве-
дении в действие Жилищного кодекса 
Российской Федерации».[8] 
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Это в первую очередь связанно с 
тем, что «юридический» подход осно-
вывается на понятиях территории об-
щего пользования и общем имуществе, 
принадлежащем на праве общей доле-
вой собственности собственникам по-
мещений, отсутствие которых отделяет 
объекты ИЖС от многоквартирных 
жилых домах и домах блокированной 
застройки в правовом аспекте.

На основании вышеизложенного 
следует, что существующие подходы 
к определению выделяют два вида 
объекта экономических отношений

– индивидуальное жилищное стро-
ительство;

– малоэтажное жилищное строи-
тельство.

Однако, из-за отсутствия конк-
ретизации, определения конкретных 
параметров, признаков отнесения 
конкретного объекта жилищного стро-
ительства к одному из вышепредстав-
ленных видов строительства, каждый 
субъект разрабатывает собственную 
терминологию, из-за чего возникает 
неоднозначность в рыночных отно-
шениях между продавцами, покупа-
телями и иными профессиональными 
участниками рынка, что отражается в 
ценовой политике, толкованием зако-
нов и прав в свою пользу и пр.

По мнению автора, следует, что ни 
один из перечисленных подходов к 
определению объекта рынка индиви-
дуального жилищного строительства 
не отражает в надлежащей степени 
экономическую сущность индивиду-
ального жилья как товара и объекта 
социально-экономических отноше-
ний, и лишь характеризует отдельные 
стороны правовых отношений, воз-
никающие при взаимодействии про-
фессиональных участников рынка и 
конечного потребителя, что обусловле-
но исключительно вследствие строгой 
необходимости, по причине наличия у 
объекта правоотношений определен-
ных специфических особенностей. 
При этом отсутствует единая система 
понимания объекта строительства как 
экономической единицы.

3. Заключение
На основании вышеизложенного 

следует, что необходимо формиро-
вания экономического подхода к 
определению понятия объекта рынка 
индивидуального жилищного стро-
ительства, который должен опреде-
лять объект как категорию жилой 
недвижимости, предназначенной 
для проживания одной семьи, в го-
родах, пригородных зонах, сельской 
местности на земле, находящейся в 

собственности граждан, предостав-
ляемые в установленном законном 
порядке для индивидуального жилищ-
ного строительства, и базироваться на 
системообразующих факторах фор-
мирования спроса и предложения на 
данном рынке, в разрезе совокупности 
экономических отношений не только 
в рамках реализации и купли объекта, 
а также в сфере обмена по поводу 
возведения и владения им.
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