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ВВЕДЕНИЕ

 Вопрос о земле – это всегда одна из актуальных проблем любого общества, она во все времена волновал государства и общества. Земля являлась  главным средством производства во все времена, в своей дипломной работе, мы хотели бы раскрыть тему правового регулирования земельных отношений в современном законодательстве. Показать  историческое развитие Казахстана в земельно-правовых отношениях, сквозь призму земельных реформ, потому что становление частной собственности произошло не спонтанно, а эволюционно, постепенно совершенствуя земельное законодательство в условиях переходного периода и развития  рыночных механизмов в экономике страны.   Как изменялась нормативно-правовая база, в целях обеспечения прав граждан на землю. Влияние земельных реформ на изменение целей и задач при создании новых земельных законов, для адаптации в современном Казахстане. Итоги таких преобразований. В условиях обретения Республикой Казахстан независимости и суверенитета, нацеленного на создание свободной рыночной экономики, наиболее остро встает земельный вопрос. В целях эффективной реализации земельных преобразований, в условиях передачи земель в частную собственность, легализации различных сделок с землей, претворения в жизнь новых требований создания правовых средств и рычагов, способных обеспечить реализацию намеченных целей и задач, создания эффективной системы землепользования, гарантирующего защиту прав и законных интересов земельных собственников и иных субъектов земельных отношений.  Построение и развитие государства с рыночной экономикой привело к радикальным изменениям земельных отношений, что поставило задачи перед земельной реформой в кардинальном преобразовании земельных отношений в целях создания правовых, экономических и социальных условий для эффективного функционирования различных форм хозяйствования на земле, обеспечения рационального использования и охраны земель. 
 Земля – сложный объект природного ресурса. Она требует к себе особого комплексного подхода, который обеспечивал бы защиту частного  собственника, так и интересов государства. Основной задачей земельной реформы было и остается возродить хозяина земли, ликвидировать ее обезличку, дать сельскому товаропроизводителю свободу выбора, преодолеть производственный кризис. В целях рационального использования земли в Республике Казахстан, сохранения ее как природного ресурса, основы жизни и деятельности нашего народа, предотвращения нанесения какого-либо ущерба нашей земле, создавались условия и принимались законы для равноправного развития всех форм хозяйствования, охраны прав на землю юридических и физических лиц, а также государства, создания и развития рынка недвижимости, укрепления законности в области земельных отношений. 
В своей работе мы также хотели бы показать роль государства в этих правоотношениях и участие его институтов в правовом регулировании земельных отношений. Раскрыть понятия различных форм собственности, их видов, основных различительных черт.

Базой наших исследований послужили материалы об истоках земельного реформирования, фактическом состоянии земельно-правового реформирования, а также Конституция Республики Казахстан, законы и подзаконные акты Республики Казахстан, принятые на различных этапах развития Казахстана. 

1.  Правовые основы земельной реформы

1.1    Историческое развитие земельной реформы. Появление права собственности.

 В юридической и экономической литературе отмечается наличие трех современных моделей осуществления земельной реформы в мире – это Восточно-Европейская, Юго-Восточная и Латиноамериканская.

Первая модель, сложившая в странах Восточной Европы, основана на понимании радикального изменения прежней системы землевладения, ориентированного на восстановление и обновление права частной собственности на землю различных частнопредпринимательских структур в сфере агробизнеса, поощрении различных кооперативов, новых земельных собственников с преобладанием индивидуальных и коллективно-долевых форм земельной собственности.

Вторая юридическая модель реформирования земельных отношений закреплена законодательством Китая, легализовавшим раздачу в  аренду земли крестьянского хозяйствам. Особая ценность этого правового опыта состоит в том, что, несмотря на приверженность законодателя государственной и коллективной собственности на землю, он содержит много полезного в вопросах публично-правового регулирования аграрных отношений.

Третья модель закреплена законодательством стран Латинской Америки, которые отказываются от коллективной (общинной) собственности на землю и предусматривают переход к частной собственности крестьян на нее и создании частнопредпринимательских структур в сфере агробизнеса.(1)

 Земельные правоотношения развивались параллельно с земельными реформами. Земельные реформы проводились  на всех исторических этапах развития земельных отношений в Казахстане. До присоединения Казахстана к России   земельные отношения во многом зависели от особенностей кочевого образа жизни казахов. Экономическая наука выделяет следующие стадии развития человеческого общества: традиционное, индустриальное и постиндустриальное общество. Данный этап относится к периоду традиционной экономики, которая характеризуется применением ручных орудий труда, использованием естественной силы животных и самих работников в качестве энергетической базы производства. Особенностями такой экономики являются консерватизм, медленный прогресс в технике и в технологиях, уровень общественного разделения труда низок, господствует натуральное хозяйство. Главным средством производства является земля.(2) Вследствие Монгольского нашествия и последующих междоусобных войн, казахским племенам достался громаднейший фонд пастбищных угодий, что привело к успешному развитию кочевого скотоводства.(3)

1.Б.Б.Бегалиев. Вестник КАЗ ГУ №3(28) 2003г.

2.Саханов Б. Кочевой хозяйственный тип в Казахстане. Вестник КАЗГУ 1998 г. 
3.Казахи: историко-этнографическое исследование. Алматы. 1995 г.

В этих условиях существовала частная собственность на скот при отсутствии феодальной собственности на землю.

 Такие ученые как, Н.И. Зибер (1), С.Е. Толыбеков (2) пришли к выводу, что собственность на скот была коллективной или родовой. Большая же часть исследователей Г.Е. Марков (3), А.М. Хазанов (4), отмечают существование частносемейной собственности на скот, характеризуя специфику скотоводства как особую форму производственной деятельности и особенности скота как движимого имущества. Собственником в этом случае являлся глава семьи – отец, а  иногда старший сын. Каждый член семьи имел свои права на определенную долю семейного имущества, в том числе на скот. Таким образом, нормами обычного казахского права регулировались  отношения в отношении собственности на скот. Скот являлся главным элементом производства в кочевой экономике, так как при его отсутствии отпадала необходимость в присвоении и использовании водных и  земельных ресурсов.                  

    По обычному праву казахов, община выступала  собственником на земельные и водные  источники искусственного происхождения. Естественные водоемы, а так же прилегающие пастбища могли стать объектом права первозахвата, если они находились на территории, признанной родоплеменной собственностью

     Право отдельного члена общины на выпас скота на пастбищах общины были общепризнанны. Никто не мог самостоятельно распорядиться своим правом собственности на землю. Общинная собственность характеризуется  как  совокупность прав собственности всех членов данной общины, ограниченных в распоряжении этой собственностью.

    Анализ отношений собственности на землю стоит рассматривать через  качество и количество принадлежащего скота. Качественно-видовой состав стада зависел от имущественного положения индивида. Богатому кочевнику было легче осуществлять  право первозахвата естественного источника воды, так как его стадо было более подвижно, могло чаще менять пастбища.  

     Отношения собственности на землю строились на использовании кормовых ресурсов на уровне общины, а механизм их присвоения основывался на качественно-видовом составе стада, позволявшему богатым кочевникам стать реальными собственником естественного  плодородия земли.(5) 

Присоединение Казахстана к России повлекло за собой изменение в земельно-правовом строе. Усилились феодальные черты в землепользовании.

.1.Зибер Н.И. Очерки первобытной экономической  культуры. Москва. 1959г.
2.Толыбеков С.Е. Кочевое общество казахов в ХVII – начале ХХ в. Алма-Ата. 1971г.

3.Марков Г.Е. Кочевники Азии. Москва. 1976 г.
4.Хазанов А.М. Социальная  история скифов: основные проблемы развития древних кочевников евразийских степей. Москва. 1975 г.

5. Саханов Б. Кочевой хозяйственный тип в Казахстане. Вестник КАЗГУ1998 г. Серия экономическая.
Необходимость земельных преобразований в этот период была продиктована причинами экономического и политического характера. Земельная реформа была направлена на обеспечение колониальной политики царизма. В первую очередь, Россия должна была обеспечить себя как полновластного собственника над всеми землями кочевников. Отмена ханской власти означала ликвидацию ханской земельной собственности, при этом, не провозглашая нового собственника, так как царское правительство боялось осложнений и нежелательных последствий.
Два последующих этапа реформирования земельных отношений в Казахстане связаны с осуществлением столыпинской аграрной реформы и переселенческой политики царского самодержавия, которые были направлены на решение таких задач, как: массовое переселение крестьян из южных районов России, что должно было ослабить остроту аграрного вопроса в этих регионах, сгладить массовое недовольство бедных слоев крестьянства; во-вторых, переселенное русское и украинское крестьянство должно было стать опорой в осуществлении колониальной политики в Казахстане; в-третьих, в лице кулаков-переселенцев царское правительство создавало себе в деревне политическую и экономическую опору.

    Только в 1868 году Российское государство закрепило собственность на землю за собой, предоставляя эти земли в бессрочное общественное пользование. Становление и развитие социалистических земельных отношений дали начало новому типу земельных реформ, которые заключались в проведении  пролетарской национализации земли. Социалистический земельный строй основывался исключительно на собственности государства на землю, что закреплялось в Декретах «О земле» и «О социализации земли». Суть земельных преобразований заключалась в ликвидации земельного строя, базировавшегося на частной собственности, утверждая строй, при котором земля объявлялась всенародным достоянием. (1) 

     Земельная реформа имела целью революционными методами довести до трудовой нормы землепользование  переселенческих и старо-жительских русских поселков, а также казачьих станиц, ликвидировать самовольный захват земель. Однако реформа не преследовала своей целью планомерного хозяйственного устройства населения, земли передавались без точного учета обеспечиваемых хозяйств и передаваемых земель. Вскоре, было признано, что за реформой должны последовать мероприятия по эксплуатации всей сельскохозяйственной территории бывших колонизированных районов на началах устойчивых правовых норм и хозяйственной целесообразности. Также цель земельной реформы социалистического этапа заключалась в создании условий для становления и развития нового земельного строя, основанного на идеях социалистической справедливости. Земельные преобразования осуществлялись по разным направлениям, среди которых центральное место занимали национализация и социализация земель. (2)
1.Общая теория советского земельного права. Москва. 1983

2.Архивный материал ЦГА Республики Узбекистан. Фонд №25.    
  Следующее направление земельной реформы в Казахстане было направленно на реализацию ленинского кооперативного плана. Стимулом должно было служить экономическое преимущество перед другими способами хозяйственной альтернативной деятельности.(1)

      Противоречие в развитии земельных отношений, государственная монополизация земель, проведение насильственной коллективизации, привело к нарушению земельных прав и интересов регионов. Отсутствие платы на землю привело к бесхозяйственному использованию земель и безответственности за пользование землей, что предопределило необходимость в проведении новой земельной реформы.(2)

В 1965 году мартовским Пленумом ЦК КПСС было решено провести аграрную реформу, направленную на перевод сельского хозяйства, на интенсивный путь развития. Сельское хозяйство получило крупные инвестиции, но это не дало ожидаемых результатов, так как производственные отношения и система управления сельским хозяйством не претерпели существенных изменений. На рубеже 60-70 годов усилились административные методы управления аграрным сектором экономики. Процесс демократизации колхозного самоуправления был, свернут, усилился контроль партийных, исполнительных, административных органов за финансово-хозяйственной деятельностью колхозов и совхозов. Малорезультативными оказались попытки радикального изменения управления сельским хозяйством через создание районных  агропромышленных объединений в мае 1982 года. В апреле 1985 года ЦК КПСС заявляет о курсе на социально-экономическое ускорение развития страны, перестройку государственного управления  в области народного хозяйства. На основании данного курса, в аграрный сектор экономики были брошены большие капиталовложения, списаны  долги колхозов и совхозов, проведено совершенствование системы управления агропромышленного комплекса.(2)

   Казахстан в постсоветский период требовал кардинальных изменений во  всех сферах жизнедеятельности государства. Так  же имея в виду своеобразие и уникальность Казахстана, для него не подходили  ни западный,

ни латиноамериканский,  ни  азиатский тип  земельной реформы.    Основной

целью являлось изменение и повышение эффективности развивающегося земельного строя и экономического роста страны в целом. Казахстанская модель земельной реформы не могла обеспечить, и в целом не была нацелена на обеспечение социального равенства. Попытка уравнительного распределения земель  между членами бывших колхозов и работниками совхозов  привело к необходимости продаже земельных участков, а не о безвозмездной передаче земель сельскохозяйственного назначения в частную собственность,   также   все   виды    собственности,   кроме  государственной 

1.История Казахстана. Учебник для вузов. Алматы. 1998 г.

2.Земельное право России. Учебник под ред. В.В.Петрова. Москва. 1995 г.

небыли  реально  защищены.  Казахстан  в  начале  90-х годов,  также  как  и другие независимые республики начал с обновления земельного законодательства в области права собственности.

Исходя из целей и задач того или иного этапа земельных преобразований, развитие земельных отношений в Казахстане, начиная с момента получения им суверенитета  и независимости можно условно разделить на 3 этапа, на котором решались свойственные только этому этапу проблемы, ставились цели и задачи.

Свое начало земельные преобразования  получили в четырех законах, принятые в годы начала экономических реформ. Это закон «О крестьянском хозяйстве», «Земельный Кодекс», «О земельной реформе», «О земельном налоге». В результате их реализации был начат и пройден первый этап реформы, который приходится на 1990-1993 года. Осуществление реформы происходило  на основе Конституции от 28 января 1993 года. При  этом в данную Конституцию вносились поправки и принимались правовые акты, для урегулирования вопросов собственности на землю.

Второй этап развития земельных отношений связан с подготовкой к переходу от исключительной государственной собственности к частной собственности на землю. Этот этап приходится на 1994-1995 года.

Третий этап получил начало с  принятия на референдуме Конституции РК от 30 августа 1995 года, которая характеризуется инертностью в регулировании земельных отношений и Указа Президента Республики Казахстан, имеющего силу закона «О земле» от 22 декабря 1995 года. (1)

1.Земля и право. Пособие для российских землевладельцев под ред. С.А. Боголюбова. Москва. 1998 г.
1.2 Земельные отношения в условиях рыночной экономики.
     В первых правовых актах о земельных реформах были сформулированы основные цели и задачи, а также основные направления земельной реформы Республики Казахстан. Переход к рыночным отношениям показал о необходимости изменения земельного строя, который основывался на исключительной государственной земельной собственности, а также создании условий политического, экономического и социального характера, которые изменили бы существующий ранее земельный строй в стране. Эти условия заключались в следующем: Разгосударствление и дальнейшая приватизация земель, передача земельных участков в частные руки.   

     В результате чего возникала множественная форма собственности на землю: частная (индивидуальная, совместная, долевая) и государственная (коммунальная, республиканская), а так же иные формы собственности. Кроме того, возникли такие новые формы права на землю, как право пожизненного наследуемого землевладения, право землепользования, сервитуты. Колхозы и совхозы преобразовывались в различные организационно-правовые формы сельскохозяйственных организаций (АО, КФХ,  Сельскохозяйственные товарищества).

      В целях обеспечения прав граждан на землю и создания новых хозяйственных форм собственности, в Казахстане была проведена приватизация в 1991 году. Первым шагом в ее осуществлении было создание правовых основ деятельности новых форм хозяйственной  собственности, основанной на частной собственности.(1).

В мае 1990 года принимается Закон КАЗ ССР  «О крестьянском хозяйстве», явившегося юридической основой создания, функционирования и прекращения деятельности крестьянского хозяйства. Законом были определены правовые основы развития крестьянского хозяйства и основные принципы его деятельности, а так же детальное регулирование вопросов об условиях и порядке предоставления земли для ведения крестьянского хозяйства, введено и закреплено право пожизненного наследуемого владения землей. 

Принятый в 16 ноября 1990 года Земельный Кодекс Казахской ССР, закрепил и развил следующие положения:

1.  Предоставление гражданам Республики Казахстан, проживающим на ее территории не менее 5 лет, право пожизненного наследуемого владения землей для ведения крестьянского хозяйства, личного подсобного хозяйства, садоводства и животноводства, строительства и обслуживания жилого дома, дачного строительства.

2.     Легализована аренда земли.

1. Еркинбаева Л.К. Правовое регулирование деятельности  крестьянских (фермерских) хозяйств. Алматы. 2000 г.

3. Регламентирован порядок права землевладения и      землепользования, а так же прекращение этих прав.

4.      Установлена плата за использование земли.

5.   Определенны и регламентированы полномочия государственных органов в регулировании земельных отношений.

6.     Земельные споры отнесены к компетенции судебных органов.

Перед Земельным Кодексом стоят следующие задачи:

1. Обеспечить передачу земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения в частную собственность

2. Обеспечить техническое оформление границ земельных участков, предоставленных гражданам и юридическим лицам, с выдачей им соответствующих документов на землю для последующей регистрации прав на землю.

3. Разработка региональных схем зонирования земель городов, в целях установления зон с различным порядком и режимом использования земель и их налогообложением.

4. Инвентаризация пахотных земель для ужесточения условий и стимулирования экономическими методами процесса выведения из обработки низкопродуктивных и неперспективных земель. 

5. Создание единой автоматизированной системы государственного земельного кадастра и системы мониторинга земли.

6. Создание условий для развития рынка и ипотеки земли.

7. Совершенствование системы государственной регистрации прав на землю и сделок с ней.(1)

В числе основных задач в Земельном Кодексе КАЗССР выделялись условия для создания равноправного развития всех форм хозяйствования. В ст. 48  регулировалось предоставление земельных участков в пожизненное наследуемое владение для ведения крестьянского хозяйства; для ведения  личного подсобного хозяйства, для садоводства и житноводства; для строительства и обслуживания жилого дома; для дачного строительства; для народных промыслов и ремесел. Определялось право на пожизненное наследуемое владение земельным участком гражданами казахской ССР, проживающим на территории республики не менее 5 лет.

Так же в целях реализации Земельного Кодекса КАЗССР, было принято большое количество нормативно-правовых актов. Такие как, Закон КАЗССР «О приоритете развития аула, села и Агропромышленного комплекса»(2), который предусматривал и гарантировал создание равных правовых, социальных и экономических условий хозяйствования, независимо от форм собственности, первоочередность предоставления земельных участков для ведения сельскохозяйственного производства.

1. Президент РК. Государственная агропродовольственная программа Республики Казахстан на 2003-2005 гг. Указ от 05.06.2002 года № 889

2.Ведомости Верховного Совета КАЗ ССР. 1991 г.

     Закон « О разгосударствлении и приватизации»(1) от июня 1991 года в котором ставятся задачи создания условий для становления различных форм собственности, развития конкуренции и предпринимательства    Основополагающими при разработке и принятии первых законов, определяющих основы земельного строя Казахстана, лояльной политики в области собственности на землю и передачи гражданам земельных участков, были  Закон «О крестьянском хозяйстве в КАЗССР» от1990 года и Закон «О земельной реформе в Казахской ССР» от 28 июня 1991 года.(2)

14 января 1992 года принимается Закон «Об  особенностях приватизации имущества государственных сельскохозяйственных предприятий», в котором были урегулированы порядок, сроки, условия и принципы приватизации государственных предприятий, для ликвидации монополии в сельском хозяйстве.

В результате этого многие государственные сельскохозяйственные предприятия были преобразованы в крестьянские хозяйства, кооперативы, товарищества, акционерные общества.

Приватизация государственной собственности сельскохозяйственных предприятий осуществлялась по следующим направлениям:

1. Преобразование государственных сельскохозяйственных предприятий в  негосударственные формы собственности

2. Образование закрытых им открытых акционерных обществ

3. Продажа государственного имущества по конкурсу или на аукционе.

       Всем производителям сельскохозяйственной продукции предоставлялась возможность участия в приватизации на конкурсной и аукционной основе. В приватизации государственных сельскохозяйственных предприятий принимали участие все работники приватизируемого предприятия и другие граждане, проживающие на территории данного предприятия. Продажа имущества сельскохозяйственных предприятий осуществлялась с условие сохранения сельскохозяйственного профиля хозяйства. Приватизация убыточных  государственных сельскохозяйственных предприятий проводилось путем безвозмездной передачи их имущества хозяйственным товариществам и акционерным обществам, или путем продажи через аукцион или конкурс.     

     Предприятия агропромышленного комплекса разгосударствливались и на их базе создавались акционерные общества открытого типа. Разгосударствления и приватизация преследовали цель создать правовые предпосылки для добровольного и свободного выбора форм земельного хозяйствования и пользования.

     28 июня 1991 года принимается Закон «О земельной реформе в  КАЗССР», в котором была изложена программа земельных преобразований при   переходе   к    рыночным отношениям.   Основной   целью   переходного 

1. Ведомости. 1991 г.

2. А. Дюсюпова  Вестник КАЗГУ. Юридическая серия  №5(33). 2004 г.
периода является преобразование земельных отношений в целях создания  
правовых, экономических и социальных условий для эффективного рационального    использования     и    охраны    земель.   Законом      было 

предусмотрено обеспечить право каждого гражданина и коллектива на добровольность в выборе форм землевладения, землепользования и хозяйственной деятельности на землю.

Реформа преследовала ряд задач таких, как:

1. Создание специального земельного фонда с целью последующего его перераспределения.

2. Передача земель из специального фонда в ведение городских органов власти для развития сельскохозяйственного производства.

3. Предоставление земель в пожизненное наследуемое владение гражданам.

4. Перераспределение земли в случаях преобразования колхозов,  разгосударствления и приватизации совхозов и других государственных сельскохозяйственных предприятий.

5. Установление и уточнение границ сельскохозяйственных населенных пунктов и их земельно-хозяйственного устройства

6. Оформление и переоформление документов на право владения и право пользования  земельными участками.

 Из специального фонда земельные участки предоставлялись гражданам для ведения личного подсобного, крестьянского хозяйства, животноводства, садоводства, огородничества.

     Право преимущественного получения земельного участка для ведения товарного сельскохозяйственного производства имели граждане Казахстан, обладающие специальными сельскохозяйственными знаниями и квалификацией, имеющие практический опыт работы в сельском хозяйстве и проживающие в данной местности. 

     По Закону «О земельной реформе» в состав земель сельских  населенных пунктов включались приусадебные  участки, земли застройки, общего пользования, промышленности, транспорта и связи, а так же другие угодья для развития села. Размеры земель, включаемых в черту сельских населенных пунктов, определялись в соответствии с проектами планировки и застройки, с учетом потребности граждан в увеличении земельных участков для развития личных подсобных хозяйств. 

     Земельная реформа охватывала многие вопросы, связанные с  реформированием существующих  хозяйственных форм, создавала условия для становления и развития новых форм хозяйствования, обеспечивала право каждого гражданина на землю. 

     В целях  надлежащей организации проведения земельной реформы был создан специальный государственный орган – Государственный комитет КАЗ ССР по земельным отношениям и землеустройству. Его  деятельность заключалась в обеспечении проведения единой государственной политики в области  управления земельными ресурсами, организации  мероприятий, связанных с осуществлением земельной реформы, подготовке необходимых землеустроительных документов по распределению земель между различными хозяйствующими субъектами, во внесении предложений для принятия решений соответствующими государственными органами. Так же бала необходимость в переоформлении документов на земельные участки, потому что до 1991 года документы, удостоверяющие право на земельный участок выдавались на бланках СССР, и не содержали права пожизненного наследуемого землевладения. Все кто имел в пользовании земельные участки, либо желавшие их получить, должны были обратиться с ходатайством в Совет народных депутатов о переоформлении или предоставлении земли. Органы Государственного комитета по земельным отношениям и землеустройству обязаны были по данным ходатайства проводить необходимые работы по уточнению границ землепользования с учетом изъятия земель в специальный земельный фонд, а также изменений границ сельских населенных пунктов, и предоставлять в местные органы власти проекты по землеустройству для принятия решений, после утверждения, которых и оформления границ в натуре землевладельцу или землепользователю выдавался документ, удостоверяющий право на землю в виде государственного акта на право пожизненного наследуемого владения земельного участка.

     Земельная реформа это многоплановый процесс, охватывающий перераспределение значительной части государственных земель, и связанный с созданием разных форм земельной собственности, коренными изменениями в социально-экономической структуре сельского хозяйства.

     Земельная реформа осуществляется на основе общего законодательства: о приватизации, о предприятиях и предпринимательской деятельности, о собственности, о банках, о налоговой системе, о залоге и т. д. Их общие положения распространяются на регулирование земельных отношений, так как земельная реформа взаимодействует и с другими экономическими преобразованиями. Земельно-правовые нормы находят свое отражение в аграрно-правовых актах, таких как: Закон о социальном развитии села, деятельности АПК и КФХ, сельскохозяйственных кооперативах, актов об их государственной поддержке, и т. д. 

Законодательство нуждалось в существенных дополнительных изменениях, земельно-правовые нормы устарели и были противоречивыми.

Для устранения имеющихся противоречий в действующем законодательстве, необходимо было законодательно обеспечить вещные права на землю, на конституционном уровне обеспечить функционирование собственности на землю. Это было сделано путем принятия Конституции РК от 30 августа 1995 года, в частности существования в ней статьи 6, которая утверждает, что «земля и ее недра, воды, растительный и животный мир, другие природные ресурсы находятся в государственной собственности. Земля может находиться также в частной собственности на основаниях, условиях и в пределах, установленных законом». (1).
1.Отдельное издание. Алматы: Жеты Жаргы. 1998 г.

 С принятие Конституции Республики Казахстан, возникла необходимость в разработке и принятии земельного закона.22 декабря 1995 

года появляется Указ Президента Республики Казахстан, имеющий силу закона «О земле» (1). Основными задачами, которого являлись регулирование земельных отношений в целях обеспечении рационального использования и охраны земель, воспроизводства плодородия почв, сохранения и улучшения природной среды, создание условий для равноправного развития всех форм хозяйствования, охрана прав на землю граждан и юридических лиц, создание и развитие рынка недвижимости, укрепление законности в земельных отношениях. 

Новым для земельного законодательства являлись:

1. Пределы предоставления земельных участков в частную собственность.

2. Признание права на землю вещным правом, конкретизирование их содержания.

3.  Основания возникновения и прекращения права собственности и других прав на землю.

4. Гарантии защиты прав собственников и землепользователей.

 В новый закон были введены нормы о компетенции местных представительных органов и органов самоуправления, в рамках действующих законодательных актов в области регулирования земельных отношений. Так же новыми в Законе были следующие положения:

1. Установлен единый правовой режим всех негосударственных землепользователей в сфере сельскохозяйственного производства. С момента введения в действие Закона они становятся временными долгосрочными землепользователями на условиях аренды.

2.  Сократился срок временного долгосрочного землепользования с 99 лет до 49  лет (ст.27)

3.   Исключен институт третичного землепользования

4.  Законом усилилась защита прав собственников земельных участков и землепользователей. 

5.  В целях исключения субъективизма при оценке земельных участков  предусматривалась утверждение оценочных  зон и правомочных коэффициентов по предложению местных исполнительных органов местными представительными органами. (ст.7)

6. Предусмотрен порядок наделения земельными участками оралманов. (ст.23)

7.   В целях усиления прямого действия в Закон были включены нормы, ранее регулируемые подзаконными актами, по зонированию земель, оценке земельных участков, норм и размеров земельных участков, предоставляемых в собственность, порядку предоставления земельных участков, перечню 

1. Указ Президента Республики Казахстан, имеющий силу Закона. О земле. Ведомости Парламента Республики Казахстан. 1995 г.

правоудостоверяющих документов, порядку раздела на условные земельные доли, возмещению потерь сельскохозяйственного производства.

8. В целях усиления ответственности за использование земель собственниками земельных участков или землепользователями внесены нормы : не допускающие использование земельным участком до  установления границ этого участка в натуре и выдачи местным уполномоченным органом документов, удостоверяющих право на земельный участок. (ст.33) 

9.  Законом усилены права и обязанности субъектов в области земельных отношений.

10. Уточнены права на землю лиц, вышедших из гражданства Республики Казахстан. При выходе из гражданства Республики лицо теряет права на условную земельную долю, а право частной собственности на земельные участки, предоставленные для ведения личного (подсобного) хозяйства, садоводства и дачного строительства, должно было быть переоформлено во временное право землепользования на условиях аренды. (ст.81, 18)

11. Установлены ограничения по отношению иностранцев. В соответствии с нормами Закона, иностранные государства могут иметь земельные участки на праве временного землепользования на условиях аренды, на основании международного договоров, которые подлежат ратификации в законодательном органе. (ст.8)

12. Сокращен срок неиспользования земель с 3 лет до 1 года.
13.Установлен срок распоряжения земельной
 долей.

В остальном принцип регулирования земельных отношений остался прежним. Порядок выделения земель, перечень категорий земель, которые могут, находится в частной собственности изменений, в новом Законе не претерпел. Остальные изменения носили чисто редакционный характер.(1)

     Земельное законодательство совершенствовалось по мере необходимости урегулирования тех или иных земельных отношений в условиях рыночной экономики, и процесса перехода к частной собственности. Были приняты такие постановления Правительства, как: «Об утверждении порядка купли-продажи находящихся в государственной собственности земельных участков или права постоянного землепользования» от 10 декабря 1996 года № 1511, «Об утверждении Положений о порядке предоставления права частной собственности на земельные участки и права землепользования» от 20 июня 1996 года № 760, «Об утверждении порядка определения земельных долей и размеров земельных участков, бесплатно передаваемых хозяйствующим субъектам, образованным в результате реорганизации или ликвидации сельскохозяйственной организации» от 7 августа 1997 года № 1232 и многие другие.

     В Республике Казахстан  изменились состав субъектов земельных отношений и структура землепользования. Значительно сократилась доля 
Бюллетень нотариуса №3 2001г.

земли, находившаяся в собственности государственных юридических лиц, тем самым устранялась монополия государства на землю.

     Для дальнейшего совершенствования земельного законодательства, которое было направлено на обеспечение прав на  землю, расширения института арендных отношений и залоговых операций, обеспечение регистрации прав на землю 24 января 2001 года был принят Закон «О земле». В Законе РК «О земле» были урегулированы вопросы предоставления земель участникам кондоминиума. Определение границ земельных участков, предоставляемых участникам кондоминиума, осуществляется с участием кооператива собственников квартир с учетом фактически сложившейся застройки и требований, установленных градостроительной и иной документацией, к территориальному развитию населенного пункта.

20 июня 2003  года Парламентом был принят Земельный Кодекс Республики Казахстан, который послужил новым толчком в развитии земельно-правовых отношений в Республики Казахстан.

Период с 1991 года по 2003 год для Казахстана не прошел безрезультатно в становлении и развитии права частной собственности на землю. В ходе реформы произошла смена земельного строя на новый, основанный на множественности форм права собственности на землю, появились основы земельного рынка, создан новый класс земельных собственников.

1.3Государственно-правовое регулирование земельных отношений.
Земля является основой суверенитета, это отраженно в Конституции Республики Казахстан, принятой 30 августа 1995 года,   с присущий ей ограниченностью и незаменимостью в сфере материального производства и иной деятельности предопределяют объективную необходимость организации ее использования и охраны через государственное управление землями в виде организующей деятельности по обеспечению рационального использования и охраны земель на основе проведения мероприятий организационного, административно-правового характера в сочетании с все более расширяющимися по мере развития рыночных земельных отношений экономическими мерами.

     Для воздействия на экономику государство использует правовые нормы. Государственное административное регулирование связано со становлением и развитием новых экономических отношений и механизмов их функционирования. Управление представляет собой сознательное, организующее и регулирующее воздействие людей на собственную, коллективную и групповую жизнедеятельность, осуществляемое системно через специально созданные структуры государства. Осуществляется прямое и практическое регулирование, при котором та или иная норма провозглашается, признается, утверждается и претворяется в жизнь, применяется при решении вопросов. Государственное управление предполагает регулирование земельных и  иных отношений  административными и экономическими методами, это является  способом воздействия на участников тех или иных правоотношений.

     Осуществление земельных преобразований в Казахстане сопровождалось становлением, совершенствованием системы и полномочий государственных органов. Создание отлаженной системы регулирования земельных отношений это долгий и нелегкий процесс. Под системой понимается комплекс, состоящий из взаимодействующих компонентов, взаимодействующих между собой и образующих некоторое единство. Это органы законодательной, исполнительной и судебной власти. Впервые принцип разделения властей был закреплен в Конституции РК 1993 года, как одна из основ конституционного строя страны.

     Законодательные органы занимают особое место в системе государственно-правового механизма. К ним относятся Парламент страны - высший орган законодательной власти, а на местах представительные органы – Маслихаты. Земельный кодекс КАЗ ССР в его ведения относил такие функции, как: распоряжение землями в пределах границ Казахстана; разработка и совершенствование земельного законодательства; установление платы за земли, а так же льгот; защита прав землевладельцев и землепользователей, определение порядка предоставления, аренды, изъятия земель и т. д.

Земельный Кодекс Республики Казахстан, принятый 20 июня 2003 года, не содержит специальной статьи, касающейся полномочий высшего законодательного органа, но рассматривает полномочия местных представительных органов. В ст. 15 Земельном Кодексе Республики Казахстан к компетенции местных представительных  органов относит: Учреждение региональных программ по рациональному использования земель,  повышению плодородия почв,  охране земельных ресурсов в комплексе с  другими природоохранительными мероприятиями; утверждение планов земельно-хозяйственного устройства территорий населенных пунктов, включая сельскохозяйственные угодья, переведенные в ведение аульных (сельских) исполнительных органов; утверждение расходов по охране земельных ресурсов и повышению плодородия почв в составе местных бюджетов; заслушивание отчетов руководителей местных исполнительных органов и организаций о состоянии использования и охраны земельных ресурсов; принятие решений об установлении границ между административно-территориальными единицами в пределах компетенции, установленной законодательными актами Республики Казахстан; и иные вопросы.

     Президент Республики Казахстан занимает центральное место в управлении страной и согласно Конституции, является главой государства, его высшим должностным лицом, определяющим основные направления внутренней и внешней политики государства и представляющим Республику Казахстан внутри страны и в международных отношениях. Он обеспечивает согласованное функционирование всех ветвей власти и ответственность органов власти перед народом. 

     С принятием нового Земельного Кодекса решен вопрос о выкупе земельных участков и о праве собственности на земельный участок. Четко определен правовой режим земель сельскохозяйственного назначения. Серьезное изменение претерпела ст. 79 Закона «О земле» «Понятие и состав земель  сельскохозяйственного назначения», в  Земельном Кодексе, она в новом качестве заключена в ст.97. Кроме того, что в состав включены прочие угодья и дается определение пашни, залежи, многолетних насаждений и прочее, данная статья устанавливает, что для ведения товарного сельскохозяйственного производства земельные участки предоставляются физическим и юридическим лицам на праве землепользования или в частную собственности, в то время как ранее принятым законом для этих целей земля предоставлялась только на праве землепользования. Предоставление земельных участков из государственной собственности в частную производится на возмездной основе единовременно или в рассрочку по решению местного исполнительного органа. На безвозмездной основе в частную собственность земельные участки предоставляются только гражданам Республики Казахстан собственникам жилых помещений в объектах кондоминиума как идеальная доля для ведения личного (подсобного) хозяйства, садоводства, индивидуального дачного или жилищного строительства в пределах установленных норм. В связи с введением частной собственности на земли сельскохозяйственного назначения установлен порядок выкупа и определенные базовые ставки, и поправочные коэффициенты для расчета продажной стоимости земельных участков. Земельные участки могут быть выкуплены путем одноразовой оплаты цены или в рассрочку. В связи с этим нововведением, законом большое внимание уделено институту залога земельных участков. Данные отношения на сегодняшний день, регулируются Законом Республики Казахстан «Об ипотеке недвижимого имущества».

В ст.33 Земельного Кодекса Республики Казахстан, предусматривается передача права землепользования. Основное положение данной статьи заключается в том, что передачу и отчуждение права землепользования могут производить только лица, выкупившие право временного возмездного землепользования. Данная статья не допускается совершение сделок землепользователями в отношении землепользования, включая отчуждения на землях: земельные участки, предоставленные на праве временного безвозмездного и временного краткосрочного  возмездного землепользования; Земельных участков, предоставленных на праве временного землепользования для ведения крестьянского хозяйства и товарного сельскохозяйственного производства.

     Земельным кодексом Республики Казахстан в ст. 16-17 к компетенции Правительства  и местных исполнительных  органов  отнесены такие вопросы, как разработка основных направлений государственной политики в области использования и охраны земельного фонд республики; разработка государственных программ; представление и изъятие земельных участков из земель всех категорий в случаях, связанных с созданием и расширением особо охраняемых природных территорий республиканского значения; выполнение международных обязательств и использованием земель  для нужд обороны; определение порядка оформления права собственности на земельный участок и право землепользования; утверждение форм документов на право собственности на земельный участок и на право землепользования; согласование предложений областных представительных и исполнительных органов по вопросам изменения границ районов и городов областного значения, а также установление и  изменение пригородных зон вокруг городов областного значения; утверждение порядка отнесения земель к особо охраняемым территориям и резервирование земель под эти территории, перечня  особо охраняемых природных территорий республиканского и международного значения; утверждение порядка проведения землеустройства, ведение государственного земельного кадастра и мониторинга земель; установление порядка осуществления государственного контроля за использованием и охраной земель; и др.

     Полномочия исполнительных органов значительно шире, к их ведению отнесены наиболее важные вопросы, затрагивающие интересы субъектов области. К их ведению относится разработка и внесение на утверждение Маслихата областных программ по рациональному использованию земель, повышению плодородия почв, охране земельных ресурсов в комплексе с другими природоохранительными мероприятиями и организация их выполнения; предоставление земельных  участков  государственным научно-исследовательским, учебным и другим  сельскохозяйственным научным организациям и их опытным хозяйствам, а также государственным семеноводческим хозяйствам и племенным заводам. А также, резервируют земли для создания особо охраняемых природных территорий всех видов;  предоставляют и изымают земельные участки всех категорий в случаях, связанных с созданием и расширением особо охраняемых природных территорий местного значения; регулируют  земельные отношения между  районами; и многое другое.

     В ведении районных, городских, поселковых, аульных и сельских акиматов находятся решение таких вопросов, как:

     1.предоставление земельных участков в частную собственность и землепользование.

     2.изъятие (выкуп) земель для государственных надобностей

     3.разработка и внесение на утверждение соответствующего представительного органа и выполнение районных и городских программ по рациональному использованию земель, повышению плодородия почв, охране земельных ресурсов в комплексе с другими природоохранительными мероприятиями.

       4.разработка планов земельно-хозяйственного устройства территорий населенных пунктов, включая сельскохозяйственные угодья, переданные в ведение аульных (сельских) исполнительных органов для утверждения соответствующим представительным органом, и их выполнение.

      5.выдача разрешений на использование земельного участка для изыскательных работ.

      6.образование специального земельного фонда района.

      7. осуществление контроля за использованием и охраной земель

      8.выдача разрешений на передачу земельного участка в долгосрочную аренду государственным землепользователями. И др.(1)

       Агентство Республики Казахстан по управлению земельными ресурсами, и его органы на местах обязаны обеспечивать проведение единой государственной политики в области управления земельными ресурсами, организовывать непосредственное выполнение работ в области земельной реформы, готовить необходимую землеустроительную документацию по перераспределению земель между различными хозяйствующими субъектами и вносить обоснованные предложения для принятия решений местными органами власти и управления. 

Агентство Республики Казахстан по управлению земельными ресурсами имеет свои территориальные органы на местах: областные и городские комитеты по управлению земельными ре6сурсами, которые осуществляют

1.Архипов И.Г. Земельное право РК. Алматы, 1997 г. 

свою   деятельность     на    территориях      соответствующих административно-территориальных единиц. Задачами центрального исполнительного органа по управлению земельными ресурсами и его органов на местах являются:

     1.проведение единой государственной политики в области управления земельными ресурсами и регулирования земельных отношений.

      2.осуществление государственного контроля за использованием и охраной земель.

     3.проведение землеустройства, ведение государственного  земельного кадастра и мониторинга земель.

     4. организация зонирования земель, установление границ земельных участков и оформление соответствующих документов.

     Немаловажную роль в реализации земельного реформирования и законодательства играет Министерство сельского хозяйства. Его правовое положение определяется Постановлением Правительства Республики Казахстан (1). Основными приоритетными направлениями его деятельности являются:

     1.осуществление экономических реформ в агропромышленном комплексе.

     2.обеспечение условий для производства конкурентоспособных отечественных продуктов питания и сельскохозяйственного сырья.

     3.формирование рыночной инфраструктуры, сети сервисного материально-технического обеспечения и услуг, информационного обеспечения агропромышленного комплекса.

     4.охрана, воспроизводство и рациональное использование лесных, охотничьих и рыболовных ресурсов развитие сети особо охраняемых природных территорий.

     5.содействие сбыту сельскохозяйственной продукции на внешнем и внутреннем рынках.

     Проведение земельной реформы наглядно показало необходимость совершенствования земельного законодательства Республики Казахстан. В этой связи особое значение приобретает необходимость правильной квалификации земельно-правовых отношений и земельных споров. Судебная власть признана самостоятельной ветвью власти, которая выполняет присущие ей функции, обеспечивает защиту прав и законных интересов земельных собственников и землепользователей, государств в области зе6мельных отношений.  

     Земельные споры имеют тенденцию к увеличению, причины их возникновения и увеличения, по мнению профессора Б.Ж.. Абдраимова, в следующем:

1.Недостатки, упущения в деятельности органов по  управлению земельными ресурсами.

1. Земельное право. Хаджиев А.Х. Алматы. 2002 г. 

2.Низкая правовая культура населения,  вследствие устоявшегося мнения, что земля исключительная собственность государства. 

3.Слабое знание земельного законодательства.

 4.Грубое нарушение земельного законодательства со стороны  местных представительных и исполнительных органов.(1)

     Для квалифицированного рассмотрения земельных споров профессор Б.Ж. Абдраимов высказывал мнение о «…создании специализированных судов по разрешению земельных споров, которые действовали бы автономно на права районных судов…» (2)

По нашему мнению, земельная реформа это исключительно сложный и противоречивый процесс, успешная реализация которого возможна лишь при комплексном и системном подходе. При исследовании правовых проблем осуществления земельной и аграрной реформы, можно сформулировать следующие положения по проблемам оборота земель. На наш взгляд в Земельном Кодексе Республики Казахстан отсутствуют  достаточно отлаженные механизмы, направленные на обеспечение целевого использования сельскохозяйственных земель при осуществлении сделок с ними.

Казахстан – это неповторимая и уникальная страна, в которой есть собственные правовые традиции, обусловленные социально-экономическими, этнокультурными и природногеографическими особенностями, все это на наш взгляд  должно учитываться при дальнейшем проведении земельных и аграрных реформ. 

1.Вопросы правового механизма обеспечения законности в земельном процессе. Абдраимов Б.Ж. Алматы. 1998г.

2. Правовое регулирование земельных отношений. Абдраимов Б.Ж. Тураби 1998г.

       2.Правовое регулирование сделок с землей.
2.1.Понятие права собственности на землю.

     Право собственности является наиболее полным по содержанию правом на имущество. По своей природе - это одно из основных вещных прав. Для понимания сущности и содержания вещного права на землю важными представляются следующие положения. Вещное право является разновидностью имущественного права и возникает в связи принадлежностью тем или иным субъектом определенных вещей. Вещное право следует за вещью, является абсолютным правом. Обладателю вещных прав противостоит обязанность всех и каждого не препятствовать осуществлению этих прав. Выступая в качестве объекта права собственности, земля приобретает особенные правовые черты: она становится предметом земельного права с особыми юридическими признаками.

     Собственность – общественная форма и содержание экономических отношений, вне отношений собственности нет ни общественного производства, ни присвоение материальных благ. Собственность на землю определяет основу и сущность земельных отношений, отражает процесс и способы потребления земельных ресурсов.(1)

     Субъект права собственности на  землю – это лицо, осуществляющее владение пользование и распоряжение земельным участком на основании закона, нормативно-правовых актов и некоторых гражданско-правовых сделок. Права всех  субъектов права собственности равны, одинаково защищены и регулируются  законодательством. К субъектам права собственности на земельный участок, относятся лица, вступающие в отношения по поводу приобретения этого права.

     Право владения дает возможность обладания, фактического владения, право пользования землей и иными вещными правами на основании закона. На основании этого права собственник земельного участка может требовать возврата земель из любого незаконного владения и использования.

     Право пользования дает возможность извлекать из земли ее полезные свойства и качества. Собственник может использовать землю, так как посчитает нужным, в рамках целевого назначения земельного участка.

     Право распоряжения  заключается в том, что собственник по своему усмотрению может продать, подарить, заложить земельный участок и т.д. на основании и в порядке, предусмотренным законом определить его судьбу. 

Субъектами  права собственности на землю могут выступать: Государство, физические и юридические лица, а также иностранцы или лица без гражданства.

Государство является  субъектом права собственности на землю, но это право не исключительное, есть также и другие виды права собственности на землю,  например частная собственность  на       землю      негосударственных 

 1.Земельное право Республики Казахстан (общая часть). Учебное пособие. А.Х.Хаджиев. Алматы 2001г. 

юридических и физических лиц.  

Административно-территориальные  государственные органы обладают  определенными полномочиями по  управлению и распоряжению государственной собственностью.

В частной собственности граждан и негосударственных юридических 

лиц находятся земли, предоставленные им в установленном законом порядке из государственного земельного фонда, в результате совершения ими гражданско-правовых сделок, а также при наличии определенных договорных отношений. При этом законодательство четко определяет цели использования  земель в сфере  частной собственности.

 Земля в земельных отношениях выступает в качестве объекта права собственности и обладает всеми признаками объекта, рассмотренных в гражданском праве:

      1. Оборотоспособность. Земельный участок может свободно отчуждаться или переходить  от одного лица к другому в порядке универсального правопреемства или другим способом, если он не изъят из оборота или частично не ограничен в обороте.

2.Недвижимое имущество. Право собственности, ограничение, переход и прекращение этого права на земельный участок подлежат регистрации  в едином государственном реестре учреждении юстиции и в органах Государственного комитета по земельным ресурсам и землеустройству.

3. Делимый или неделимый. Земельный участок в зависимости от  возможности разделения его без ущерба хозяйственному назначению бывает делимый или неделимый. Это осуществляется в том случае, если необходимо выделить часть земельного участка. Решение о делимости или неделимости земельного участка принимается в Агентстве  по управлению земельными ресурсами и землеустройству.

 4. Следующим признаком земельного участка, как объекта гражданского права, является то, что плоды, продукция и доходы, полученные в результате использования земельного участка, принадлежат использующему этот участок на законном основании.

5. Ограниченность в пространстве земельного участка. Для него характерно то, что границы участка и его месторасположение устанавливаются в порядке, закрепленном законодательством о землеустройстве. 

      Для  земельных правоотношений характерны и те признаки, которые определяют землю как объект земельного права с присущими ему потребительскими свойствами и качествами. Земля как часть природы и основа развития всего живого на планете, определение  норм охраны природы, ограничения  в использовании земельного участка, а также особенности в приобретении и прекращении права собственности.

     Право собственности на землю гарантировано Конституцией Республики Казахстан  и защищается способами, установленными законодательством. Законом устанавливаются следующие способы защиты права собственности: признание права; восстановление положения, существовавшего до нарушения права и пресечения действий, нарушающих право или создающих угрозу их нарушения; признание оспоримой сделки недействительной и применение последствий ее недействительности;   возмещение убытков; компенсация морального вреда; прекращение или изменение правоотношений и.т.д. 

Право собственности на земельный участок распространяются на  находящиеся в границах этого участка поверхностный  почвенный слой, замкнутые водоемы, лесные насаждения. Землепользователь или собственник по своему усмотрению и без получения каких-либо разрешений  вправе использовать все, что находится над и под поверхностью этого участка, если это не нарушает права других лиц, государства и нормы действующего земельного законодательства. 

Помимо понимания права собственности на землю как субъективное право собственника, термин права собственности на землю рассматривается, как: 
1. Институт земельного права Республики Казахстан, нормы которого  содержаться в Конституции Республики Казахстан, Земельном Кодексе и в других законодательных и подзаконных нормативно-правовых актах.

2. Земельное правоотношение, в котором выступают субъекты права собственности, так и иные лица, являющиеся носителями земельных прав и обязанностей.

3. Юридический факт, порождающий определенные правоотношения, как собственников, так и иных лиц.

      Право собственности на землю всегда право с ограничениями: провозглашая право собственников самостоятельно владеть, пользоваться и распоряжаться земельным участком, закон одновременно устанавливает определенные требования и ограничения. Объем и пределы собственности определяются, таким образом, чтобы реализация собственниками своих прав одновременно служила общественному благу. Ограничения права собственности на землю обусловлены ее естественным происхождением, функциональными особенностями, ограниченностью в пространстве, незаменимостью другими материальными объектами. Ограничения прав собственности выражаются в законе посредством введения запретов на определенные виды поведения, либо предписаний, обязанностей на совершение необходимых действий.

К основным ограничениям, имеющим постоянный характер, относятся обязательства:

1.Использовать землю в  соответствии с ее целевым назначением.

2.Не допускать причинения вреда окружающей природной среде и экологической обстановки в результате своей хозяйственной деятельности.

3. Не допускать использования земель способами и  средствами приводящих к ухудшению состояния окружающей среды

4.Не допускать снятия плодородного слоя почвы за исключением способов, когда такое снятие необходимо для  предотвращения безвозвратной утери плодородного слоя.

5. Обеспечить предоставление сервитутов.

6.Соблюдать особый режим использования земель, охраняемых природных территорий, санитарно-защитных, водо-охранительных и других видов охранных зон.

 В соответствии со ст. 6 Конституции Республики Казахстан земля находится в государственной и частной собственности. Земельный Кодекс Республики Казахстан определяет приделы и условия действия этих форм собственности. Право государственной собственности распространяется на весь земельный фонд страны, кроме той ее части, которая в установленном порядке передана в частную собственность. В исключительной собственности государства находятся земли: особо охраняемых  природных территорий, лесного и водного фонда, земли, предоставленные для нужд обороны и земли общего пользования. Государство в качестве собственника земель обладает всеми правомочиями собственника: владением, пользованием, распоряжением землями. В этих правоотношениях государство выступает гарантом закрепленного в законе земельного строя, обеспечивает интересы общества и отдельных субъектов в сфере земельных отношений.

Земли, находящиеся в собственности государства, могут быть: 

1. Проданы или переданы безвозмездно в частную собственность.

2. Предоставлены в постоянное или временное землепользование.

3.Реализованны в иных правовых формах в случаях, предусмотренных законом.

Устранение монополии государственной собственности и законодательное признание права частной собственности явилось этапом  и событием в развитии земельных отношений и проводимой земельной реформы. Конституция Республики Казахстан закрепила принципы равной защиты частной собственности. Право частной собственности выступает способом реализации государственной собственности, по своему содержанию это производные отношения от государственной собственности на землю. Государство полностью регулирует параметры реализации права  частной собственности на земельный участок. За государством сохраняется возможность ограничения  права собственности на землю, изъятие и конфискация земельного участка. Поэтому передача земли в частную собственность не означает полную свободу обращения земельных ресурсов, утрату прав государства на землю. 
Право частной собственности сопровождается определенными ограничениями и обременениями и выступает в виде собственности граждан и негосударственных юридических лиц. В частной собственности граждан и юридических лиц могут находиться земельные участки, предоставленные под застройку или застроенные жилыми зданиями, сооружениями и их комплексами, включая земли, предназначенные для обслуживания зданий и сооружений в соответствии с их назначением.  
Объектом права частной собственности на землю является земельный участок. В качестве объекта частной собственности земельный участок соответствует признакам, установленным для объекта  земельного права и гражданского права, как недвижимого имущества. Кроме того, чтобы быть объектом частного  права земельный участок должен быть свободен от законодательных ограничений предоставления земли физическим и юридическим лицам. 

Право частной собственности на землю возникает по следующим основаниям:

1. Из договоров и иных сделок, предусмотренных законодательством.

2. Из актов государственных органов и органов местного самоуправления, которые предусмотрены законом в качестве основания возникновения права частной собственности на землю.

3. Из судебного решения, установившего право частной собственности н6а землю.

4. В результате приобретения имущества по основаниям допустимым законом.

5. Вследствие события, с которым закон или иной правовой акт связывает наступление гражданско-правовых последствий.

К возникновению права частной собственности на землю следует отнести и возможность совокупности оснований.

Прекращение права собственности на земельный участок происходит в случае отчуждения земельного участка в соответствии с законодательством, либо смерти собственника или прекращения юридического лица. С прекращением права собственности на землю у одного лица это право на эту же землю возникает у другого лица. Собственник может отказаться от права собственности на земельный участок, но отказ от права собственности не влечет прекращение прав и обязанностей собственника в отношении земельного участка до приобретения на него права собственности другим лицом. Кроме того, право собственности на земельный участок прекращается в связи с обращением на него взысканий по обязательствам собственника.

Лицо, обладающее правом собственности на землю, наделено полным объемом прав собственника земли, составляющим содержание права собственности. Содержание права собственности составляют правомочия собственника: право владение, пользования и распоряжения принадлежащей уму землей. Используя земельный участок, собственник обязан выполнять требования законодательства, которые с одной стороны, связанны с государственной и экологической значимостью земли, с другой – требованием законодательства не нарушать прав и обязанностей иных пользователей землей. 

1. Собственник обязан соблюдать требования законодательства, рационально и эффективно использовать земельные ресурсы. Использовать землю в соответствии с ее целевым назначением, а при временном землепользовании – в соответствии с актом предоставления земельного участка или договора аренды. Он обязан повышать ее плодородие, применять  природоохранительные технологии, не допускать ухудшения экологической обстановки на территории в результате своей хозяйственной деятельности.

2. Собственник обязан вести строительство, руководствуясь действующими землеустроительными, архитектурно-градостроительными, противопожарными и санитарными нормами и правилами.

3. Собственник не вправе реализовать ни одно из принадлежащих ему прав способами, препятствующими реализации тех же прав иными лицами, использующими соседние земельные участки.(1)

4. Собственник обязан своевременно вносить земельный  налог, арендную плату и другие предусмотренные законодательством и договором платежи.

5. Соблюдать порядок пользования лесными, водными и другими природными ресурсами, обеспечивать охрану памятников истории, архитектуры и других, расположенных на земельном участке объектов, охраняемых государством.

6. Своевременно представлять в государственные органы установленные  земельным законодательством сведения о состоянии и использовании земель. 

Государство, как субъект права государственной собственности на землю само не осуществляет хозяйственную эксплуатацию земли. Земля предоставляется государством в постоянное или временное землепользование. У собственника сохраняется право на земельную ренту посредством ее извлечения через арендную плату на землю, земельный налог и другими предусмотренными законом способами.

Пользование земельным участком означает  допустимую законом возможность хозяйственной и иной эксплуатации земли и извлечение из нее определенной выгоды. Собственники земельных участков вправе:

1.Самостоятельно хозяйствовать на земле, используя ее в целях, вытекающих из назначения земельного участка.

2.Использовать в установленном порядке для нужд своего хозяйства, имеющиеся на земельном участке песок, глину, гравий и другие общераспространенные полезные ископаемые, торф, лесные угодья, поверхностные и подземные воды, а также эксплуатировать иные свойства земли.

3.Возводить на праве собственности (хозяйственного ведения, оперативного управления) жилые, производственные, бытовые и иные строения и сооружения, не противоречащие целевому назначению земельного участка, с соблюдением установленных архитектурно-планировачных, строительных и иных специальных требований, норм, правил.

4.Проводить  оросительные, осушительные и иные мелиоративные работы, строить пруды и иные водоемы в соответствии с установленными строительными, экологическими, санитарно-гигиеническими и иными специальными  требованиями.
1. С.А. Боголюбов Земельное право. Учебник для вузов. М.1998 г.
5. Совершать в отношении своего земельного участка любые сделки, не запрещенные законодательными актами.

6. Сдавать земельный участок во временное пользование на основании договора о временном пользовании земельным участком.

Платность в  использовании земли была выделена в качестве основополагающего принципа реформирования и регулирования земельных отношений в условиях становления и развития рыночной экономики. Данный принцип  воспроизведен  в Земельном Кодексе Республики Казахстан в статье № 4 пункт 10. В порядке его конкретизации и нормативного воплощения ряд норм Земельного Кодекса посвящен регулированию вопросов платы за землю. Статья  9  п. 1  Земельного кодекса говорит о том, что « Земельные  участки, находящиеся в собственности, постоянном землепользовании  или первичном безвозмездном  землепользовании облагаются  земельным  налогом. 

За земельные участки, предоставленные государством во временное возмездное землепользование (аренду), взимается плата за пользование земельными участками.

Таким образом, предусматриваются два вида налогообложения за владение и использование земельными участками: арендная плата и  земельный налог.

Но исходной позицией, предшествующей возникновению права собственности           (либо     права          землепользования)             выступает  

само приобретение данного права.

 Возможность приобретения права на землю в  законодательстве оговаривается целым рядом условий. В том  числе в Земельном Кодексе закреплены безвозмездная и возмездная формы приобретения земельных прав, а также перечень случаев их применения. Исходя из этого, предусмотрена плата за возмездное предоставление права частной собственности на земельный участок или права возмездного землепользования. 

В Земельном Кодексе плата определена, как плата за земельный участок при его предоставлении в частную собственность, сдаче государством или государственным землепользователями в аренду. Кроме этого в Земельном Кодексе особенно выделена плата за продажу права аренды земельного участка. Согласно Земельному Кодексу система платежей состоит из: 

1. плата за возмездное предоставление земельного участка (право землепользования).

2. плата за продажу права аренды земельного участка.

3. плата за пользование земельным участком (арендная плата).

4. плата за владение и использование земельным участком (земельный налог). Так же некоторые виды этих платежей пре6дусмотренны в Налоговом Кодексе Республики Казахстан.

Из содержания законодательства просматривается принцип исключительно возмездного предоставления земель для целей товарного сельскохозяйственного производства. Здесь необходимо обратить внимание на  следующую особенность данного принципа. Оформление земельных прав всегда является возмездным. В отличие от этого закон допускает исключение из общего возмездного порядка предоставления земельных участков (права землепользования).

Статья 10 Земельного Кодекса Республики Казахстан содержит понятия «базовые ставки платы за земельные участки» и «кадастровая (оценочная) стоимость земельного участка». 

Согласно статье 12 Земель6ного Кодекса базовая ставка платы представляет собой нормативную цену земельного участка для определения кадастровой стоимости при предоставлении государством права частной собственности на земельный участок или продаже права возмездного временного землепользования. 

В Земельном Кодексе отсутствует дефиниция кадастровой стоимости, но указывается порядок ее исчисления. Кадастровая стоимость является производной от базовой ставки платы на землю и выражает нормативно определенную цену конкретного земельного участка. Следовательно, кадастровая оценочная стоимость – это стоимость, применяемая к определенному,  конкретному земельному участку. Поправочные коэффициенты, применяемые  при определении кадастровой оценочной стоимости земельного участка, учитываются такие важнейшие ценовые факторы, как качественное состояние земельного участка, его местоположение, водообеспеченность, расстояние от центров обслуживания, градостроительная значимость участка. При условии разработки и последовательного применения специальных методик учета всей совокупности ценовых факторов, поправочные коэффициенты способны отразить в нормативных ценах действительную разницу продаваемых земельных участков. Это очень важно в плане формирования первичного рынка земли. Сущность и соотношение базовых ставок платы за землю и кадастровой оценочной стоимости земельного участка можно определить как соотношение нормативной ценой земель определенной территории и вида и нормативной цены конкретного земельного участка. Базовые ставки платы затрагивают неопределенное количество земельных участков с общими родовыми признаками (сходные качественные характеристики), а кадастровая оценочная стоимость имеет отношение к индивидуально  определенному земельному участку. 

Базовые ставки платы за земельные участки, а также размер платы за продажу права аренды определены Постановлением Правительства РК «Об  установлении базовых ставок платы за земельные участки при их предоставлении в частную собственность, при сдаче государством или государственным землепользователям в аренду, а также размера платы за продажу права аренды земельных участков» (1).

В этом основном подзаконном акте по вопросам платы за землю определяются: 
1.Казахстанская правда.  5 сентября 2003г.

1. Базовые ставки платы за земельные участки при их предоставлении в  частную собственность для  сельскохозяйственных целей, под застройку или застроенные зданиями, включая земли, принадлежащие  для их обслуживания.

2.Базовые ставки платы на земельные участки при сдаче государством или государственными землепользователями в аренду в размере земельного налога. 

В нем одновременно определяется порядок исчисления:

1. Базовой ставки за земельный участок при его предоставлении в аренду.

2. Размера ежегодной арендной платы за год.

3. Размера платы за продажу права аренды земельного участка.

Согласно ст.12 п.1  Земельного Кодекса Республики Казахстан арендная плата – плата за временное возмездное землепользование. В Постановлении  «О базовых ставках платы за землю»  указывается ежегодная периодичность внесения арендной платы. Следовательно,  арендная плата, это ежегодная плата за временное возмездное землепользование, применяемая на весь период действия срока аренды. Отказ от внесения арендной платы, а также невнесение ее по иным причинам, являются достаточным основанием  для досрочного расторжения договора аренды.

В отличие от ежегодной арендной платы, плата за продажу права  аренды земельного участка,  представляет собой единовременный платеж за предоставление на  праве  временного возмездного землепользования земельный участок, находящийся в государственной собственности. В этом случае плата за  продажу права аренды осуществляется исключительно по усмотрению арендатора, т. е арендные отношения могут возникнуть и действовать без платы за продажу права аренды. Согласно действующему законодательству Земельный кодекс Республики Казахстан ст.33 п.1 предусматривает «передачу и отчуждение права землепользования могут производить только лица, выкупившие право временного возмездного землепользования». Арендатор возмездно приобретает права на совершение сделок с правом землепользования. Поэтому, точнее будет звучать плата за выкуп права гражданского оборота арендованной земли.

Третий вид платежа – плата за земельный участок при сдаче государством или  государственными землепользователями в аренду. Данный вид  платежа является обязательным и применяется во всех случаях передачи в аренду земель, находящихся в государственной собственности. В этом его сходство с арендной платой, отличие же составляет единовременная выплата за предоставление земельного участка в аренду. Без его внесения договор аренды не оформляется.

Постановлением «О базовых ставках платы за землю» базовая ставка платы  при сдаче земельного участка в аренду определена в размере земельного налога, исчисленного в соответствии с налоговым законодательством. В самом Земельном Кодексе относительного этого вида платежа нет конкретных требований. В нем упоминаются лишь ставки платы за пользование земельным участком, размер которых должны быть не ниже размеров ставок земельного налога (ст.10 Земельного Кодекса Республики Казахстан).
 Ежегодная арендная плата устанавливается в пределах 100-120% от базовой ставки платы за земельный участок при сдаче в аренду. Размер  платы за продажу права аренды земельных участков устанавливается дифференцированно, в зависимости от срока аренды, в процентах от кадастровой (оценочной) стоимости земельного участка. Утвержденные базовые ставки платы за землю рекомендуются для применения при совершении определенных видов земельноправовых сделок, других юридически значимых действий и в иных случаях, когда стоимость земельного участка или права землепользования не может быть определена соглашением сторон.

В экономической и аграрной науке предлагается необходимость для внедрения в практику регулятивной рентной основы определения платы за землю. По мнению специалистов, методологически важно выделить рентные доходы не только как результат процессов распределения, но и как условия продолжения производственного процесса. Значение рентного подхода к определению системы платежей за землю, актуализируется тем, что в условиях рынка, частной собственности происходит капитализация земельных отношений, земельная рента при этом становится важнейшей составляющей указанных отношений.  Таким образом, земельная ранта выступает формой реализации частной собственности на землю, собственник, присваивая ренту, участвует в распределении созданной наемным трудом прибавочную стоимость. (1)

Кадастровая оценочная стоимость, определяемая на основе качественных, природно-ланшафтных, целевых и  иных характеристик земельного участка должна служить исходной базой для установления ставок платы за землю, т.е. нормативную стоимость земельного участка целесообразно выводить в соответствии с кадастровой оценочной стоимостью земельного участка. Потому что земельный кадастр означает систему сведений о количественных, качественных и других характеристиках земельных участков, совокупность которых образует основу для объективной оценки земель (2).

Утвержденные же базовые ставки на землю учитывают определенные природнло-ланшафтные и почвенные характеристики земли. Применительно к землям населенных пунктов главным образом учитываются административный статус территории расположения земли и природные зоны нахождения населенных пунктов отдельных уровней. При определении базовых ставок на земли сельскохозяйственного назначения учитываются 

1.Крохмаль В.И. Теоретическое обоснование платежей за землю

2. Осипов Л.О. Земельное право  и земельный кадастр. Москва 1986г.

лишь вид сельскохозяйственного угодья, а также тип и подтип почв. При 

определении кадастровой оценочной стоимости земельного участка, предусмотрено применение повышающего или понижающего коэффициента к базовым ставкам платы за землю в зависимости от наличия или отсутствия средств     коммуникаций,    место  расположения,  уровня    инфраструктуры, наличия     рынка  сбыта  (ст. 11  Земельный   Кодекс   Республики   Казахстан).   Земельный   Кодекс   Республики   Казахстан   в         отношении
сельскохозяйственных земель предусматривает ограничения: общий размер повышения или понижения кадастровой оценочной стоимости земельного участка для ведения сельскохозяйственного производство не должен превышать пятьдесят процентов от базовых ставок  платы.

Предложенная в Постановлении «О базовых ставках платы за землю» методология определения размера платы за продажу права аренды земельного участка. Размер платы дифференцированы в зависимости от срока аренды и установлены в процентах от кадастровой оценочной стоимости земельного участка:

1. до 10 лет включительно – 2% за каждый год.

2. от11 до 30 лет – 20% за каждый год плюс 15% за каждый год свыше 10 лет.

3. от 31 до 49 лет – 35 % плюс 1% за каждый год свыше 30 лет. (1)

Аренда земли, как вещное право, исключена из гражданского оборота. Для ее включения в сферу гражданско-правовых сделок требуется специальная плата, размеры которой составляют значительную сумму в сравнении с ценой выкупа земельного участка в частную собственность.

1. Постановление Правительства Республики Казахстан №890 от 2 сентября 2003г. 
2.2 Земельный участок, как объект земельных правоотношений.
В системе объектов земельного права и субъективных земельных прав земельный участок занимает особое место. Это объясняется тем, что в условиях вхождения в рыночную экономику земля и права на ее использование приобрели форму товара, а земельный участок как объект вещных прав становится основной единицей, по поводу которой возникают земельные правоотношения, включая  совершение гражданско-правовых сделок. Конкретным объектом правоотношений собственности, использования и охраны, отчуждения или изъятия выступает индивидуально определенный земельный участок. (1). В случаях, предусмотренных законодательством, объектами выступают также часть земельного участка, право на земельный участок (право аренды, право  безвозмездного землепользования), доля в правах на земельный  участок. Все права, их объем, содержание, пределы действия производны от пространственных параметров и правового режима соответствующего земельного участка.

Впервые понятие земельный участок в законодательстве Республики Казахстан получило свое определение в Указе «О земле» в ст. 33: выделенная в замкнутых границах часть земли, закрепляемая в установленном порядке за субъектами земельных правоотношений. При этом земельный участок, находящийся в частной собственности был признан недвижимым имуществом. Земельный Кодекс Республики Казахстан определяет земельный участок: как выделенную в замкнутых границах часть земли, закрепляемую в установленном порядке за субъектами земельных правоотношений (ст.12). 

К основным свойствам земельного участка можно отнести: возможность  поддержания и восстановление его  качеств; его естественное происхождение; неуничтожаемость, непотребляемость; неизменность, постоянность пространственных пределов и другие особенности, которые присущи в целом земле как объекту материального мира. Основное принципиальное отличие земельного участка от других объектов недвижимость – абсолютная неперемещаемость. Функционально-качественные характеристики земельного участка предопределяют ряд особенностей в его правовом режиме как объекта вещных прав.      

Использование участка допускается только в строгом соответствии с его целевым назначением. По признаку делимости существуют два вида земельных участков: делимые и неделимые. Делимым  является земельный участок, который без изменения своего целевого назначения и без нарушения противопожарных, санитарных, экологических и иных обязательных норм и правил может быть разделен на части, каждая из которых после раздела образует самостоятельный земельный участок.

Делимость или неделимость земельного участка влияет на размер  отчуждаемого земельного участка при переходе права собственности на 

1.Хаджиев А.Х. Земельное право РК. Алматы. 2002г.

строение и сооружение. Если земельный участок является неделимым, он переходит к приобретателю недвижимости полностью, при делимости участка возможна передача приобретателю лишь той его части, которая занята зданием или сооружением и необходима для его эксплуатации. В зависимости от размещения или отсутствия объектов недвижимости на земельных участках, земельные участки подразделяются на земли с расположенными на них сооружениями и без таковых. Исходя из наличия на земельных участках тех или иных объектов природы,  различаются земельные участки: занятые водоемами, лесной и иной растительностью, а также площади залегания полезных ископаемых и др.
Все особенности земельного участка, имеют юридическое значение при определении целевого назначения, правового режима конкретных земельных участков, а также при осуществлении гражданско-правовых сделок с земельным участком.

Земельный Кодекс Республики Казахстан посвящает целый ряд норм регулированию соотношений прав на земельный участок и расположенных на нем объектов недвижимости. Целью регулирования является обеспечение упорядоченности имущественного оборота объектов недвижимости, связанных с  землей единым имущественным комплексом. Без этого рассмотрение правового режима земельного участка в качестве объекта вещных прав неполная. Земельный участок к объектам недвижимости отнесен ст. 117 Гражданского Кодекса Республики Казахстан, где излагается перечень недвижимого имущества и содержится следующее его определение «Объекты, перемещение которых без несоразмерного ущерба их назначения невозможно». Данное определение охватывает все виды недвижимости, поскольку земля и ее составные части – земельные участки отнесены к недвижимости в качестве таковой являющейся возможными объектами хозяйственного и гражданского оборота.

Соотношение прав на земельный участок и расположенной на нем недвижимости. В Земельном Кодеке Республики Казахстан действуют принципы: неотделимость прав на земельный участок и недвижимость; зависимость юридической судьбы земельного участка от судьбы расположенного на нем недвижимого имущества. Эти принципы выражаются в следующем:

1.Переход права собственности на здания сооружения влечет за собой переход права собственности либо права землепользования на ту часть делимого земельного участка, которая занята указанным зданием и сооружением и необходимая для их эксплуатации.

2. При переходе права собственности, хозяйственного ведения, оперативного управления на здание и сооружение и другое недвижимое имущество к приобретателю переходит право собственности и право землепользования на весь земельный участок или его определенную часть, что решается соглашением сторон.

3. Сдача во временное землепользование  принадлежащих ему зданий  и  сооружений влечет на тот же срок временное землепользование земельным участком, занятым указанными зданиями и сооружениями,  предназначенных для их эксплуатации.

4. Запрещается отчуждение, передача земельного участка без соответствующего отчуждения или передачи расположенных на нем объектов недвижимости. 

Таковы общие нормативные положения, закрепляющие соотношение прав на земельный участок и находящийся на нем объект недвижимости. Так же исходя из целевого направления земельного участка можно выделить следующее соотношение земельного участка и объекта недвижимости на нем:

1. Приоритет прав на земельный участок по сравнению с правами расположенного на нем объекта недвижимости (сфера сельскохозяйственного производства)

2. Приоритет права на объект недвижимости перед правами на  земельный участок. Действует принцип следования юридической судьбы земельного участка судьбе расположенного на нем недвижимого имущества (населенные пункты).

3. Признание земельного участка и связанного с ним объекта недвижимости единым и неделимым объектом.

Существуют признания земельного участка и связанного с ним объектов недвижимости вещных прав, особенно когда с земельным участком связанные сложные имущественные, хозяйственные, естественно-природные комплексы и др.  

С понятием  земельного участка связаны количественно-качественные и функционально-целевые характеристики земельного участка как объекта прав, пространственные пределы действия на земельный участок. Поэтому определение юридического содержания о понятии земельного участка служит исходной позицией, необходимой предпосылкой решения ряда теоретических  и правовых вопросов земельной сферы. (1).
Исходя из определения понятия земельного участка, которое дано в Земельном Кодексе, можно дать основные понятия, необходимые для определения места земельного участка в системе объектов земельного права и его характеристики в качестве предела правового воздействия.

 Земельный участок – это часть земли. Это соотношение части и целого, земельного участка и земли. «Земельный участок» является производным от «земли». Земельный участок закрепляется за конкретным субъектом земельных отношений и относится к  земельным ресурсам,  поскольку закрепление за субъектом  предполагает возможность и необходимость его хозяйствования и иного использования. Любой земельный участок имеет четко определенные границы, является объектом недвижимости с четко определенными признаками. Целевая характеристика земельного участка определяется   целевым   назначением   категории   земель,   из   которого он 

1.Вестник КАЗ ГУ. Юридическая серия №4 (32) 2004 г.

выделяется. Земля  и земельный участок обладают исключительными признаками, присущими только им характеристиками и признаками.

 Право собственности и иные вещные права на земельный участок распространяются на находящиеся в границах этого участка поверхностный почвенный слой, замкнутые водоемы, насаждения. Использование недр земли, находящихся под почвенным слоем, осуществляется в соответствии с

целевым назначением земельного участка и законодательными актами, регулирующими отношения в сфере недропользования на добычу общераспространенных полезных ископаемых и подземных вод, находящихся в недрах земельного участка для собственных нужд производятся одновременно с предоставлением земельного участка (ст. 42 Земельного Кодекса). Поскольку объекты природы связанные с земельным участком составляют государственную собственность, и выступают объектами вещных прав, то их использование возможно только после получения специального разрешения.

Земельный участок и недра земли – самостоятельные объекты правового регулирования. Они взаимосвязаны, без  земельного участка, земельной территории нет недр. Их разделяет горизонтальная линия, проходящая между почвенным слоем и дном водоемов, с одной стороны, и самими недрами с другой стороны.

  В процессе вовлечения земель  в хозяйственный оборот, возникают и развиваются такие виды хозяйственного использования земель, где ее природно-ландшафтные, экологические, почвенные характеристики отходят на задний план либо совершенно утрачивают значение. Земельный участок становится пространственным пределом, территорией размещения и одновременно составной частью, элементом единого производственно-хозяйственного, имущественного комплекса. Существуют определенные виды использования земли, когда предусматривается обязательное снятие плодородного слоя почвы. Но это не может означать отсутствия пространственных (вертикальных) пределов осуществления прав на землю. 

Качество земельных участков может характеризоваться изначальным отсутствием почвенного слоя и нанесение на него почвенного слоя не может рассматриваться действием, порождающим необходимое пространство для возникновения и осуществления, земельных прав. Следовательно, возникновение прав на земельный участок и пределы их осуществления не могут определяться исключительно наличием или отсутствием почвенного слоя. Данный фактор влияет только на режим, вид землепользования, определение конкретного целевого назначения земельного участка.

Почвенный слой- категория, характеризующая качество земельного участка, но не его самого. Поэтому спорно утверждение о том, что количественно-качественные параметры почвенного слоя являются обязательным признаком любого земельного участка.(1).

1.Лапач В.А. «Система объектов гражданских прав: Теория и судебная практика. СНБ 2002 г.
Анализ   законодательства  и  теоретических  положений по  вопросам 

определения границ и пределов действия, прав на земельный участок позволяет сделать следующие выводы и отказаться от использования поверхностного почвенного слоя в качестве: разграничения границ земельного участка от участка недр; разделения сфер землепользования и недропользования; определение  пространственных  пределов  действия  прав

на земельный участок. В качестве доказательства можно привести такие аргументы: почвенный слой не является универсальным свойством всех земельных участков, так как  имеются земельные участки без почвенного слоя или целевое назначение земельного участка предусматривает снятие почвенного слоя. В указанных случаях  право  на земельный участок существует независимо от наличия либо отсутствия почвенного слоя.

Земля, земельный участок предоставляется для различных целей. Характер, виды использования земельного участка  многообразны. Только для сельскохозяйственного и лесохозяйственного производства почвенный слой имеет определяющее значение. Для большинства же видов  деятельности на земле почвенный слой не имеет никакого значения, более того именно его  отсутствие выступает условием возникновения определенных видов деятельности.

Пространственный предел действия земельных прав напрямую зависит от целевого назначения и вида деятельности на земельном участке. Собственнику должно быть выделено столько пространственного предела, сколько необходимо для обеспечения функциональности земельного участка в соответствии с его целевым назначением и предполагаемым на нем видом производственно-хозяйственной и иной деятельности. То есть здесь просматривается непосредственная связь между целевым назначением земельного участка и прав на него; зависимость от цели передачи земельного участка.

Физические и юридические лица могут обладать правами на землю индивидуально и совместно. В случае индивидуального права собственности на землю права и обязанности сосредоточены у одного лица. Особый правовой режим имеют земельные участки, находящиеся в общей собственности двух или более лиц. Закон различает общую собственность на земельный участок с определением доли каждого из собственников (долевая собственность) или без определения доли (совместная собственность).  Земельные доли в земельном участке, находящимся в общей долевой собственности или общем долевом землепользовании, являются самостоятельными  объектами земельных прав и обязанностей, если законодательными актами не предусмотрено иное. При определении земельной доли в общей собственности или общем землепользовании применяются следующие правила: земельные доли общей долевой собственности определяются и изменяются соглашением всех участников общей долевой собственности, с учетом вклада каждого из них в приобретение и освоение общего земельного участка. Если невозможно установить размеры земельных долей на основании законодательства они признаются равными.  

Права на земельные участки являются имущественными правами и в их отношениях предусмотрены те же нормы, что и к другому имуществу, вносимому в уставной капитал. С учетом норм, установленных гражданским законодательством может быть рекомендован  следующий порядок внесения в них прав на земельные участки:

1.Обладатели права землепользования или права на условную земельную долю принявшие решение о передачи этих прав в качестве вклада в уставной капитал хозяйствующего субъекта, подают заявление в хозяйственное товарищество или производственный кооператив.

2.Принятие решения общего собрания о внесении в уставной капитал дополнительных имущественных взносов, и оформление договора о присоединении к учредительному договору или подписания нового учредительного договора, подписания Устава в новой редакции. Для акционерного общества составление реестра акционеров и проведения   общего собрания учредителей АО, утверждение устава в новой редакции.

3.Оценка вклада, производится соглашением сторон или экспертно путем привлечения аудиторов. При этом важным является  определение отношений вклада каждого участника к общей сумме уставного капитала в части целого или в процентном соотношении.

4.Регистрация или перерегистрация в органах юстиции. Для АО государственная регистрация выпуска акций.

5.Составление землеустроительного проекта по формированию земельного участка хозяйствующего субъекта. Принятие решения местным исполнительным органом о предоставлении земельного участка, перенос проекта в натуру и выдача правоудостоверяющего документа на земельный участок.

Владение, пользован6ие и распоряжение земельным участком, находящимися в общей долевой собственности, осуществляются по соглашению всех ее участниками, а при не достижении соглашения – в порядке, устанавливаемом судом. При не достижении соглашении о способе и условиях раздела общего земельного участка, каждый участник вправе требовать выдела своей земельной доли из общего земельного участка в натуре (на местности); если выдел земельной доли в натуре не допускается законодательными актами или невозможен без несоразмерного ущерба земельному участку и всему, что с ним прочно связано, выделяющийся собственник (землепользователь) имеет право на выплату ему стоимости его земельной доли другими участниками общей долевой собственности.

Земельный участок является основным объектом ведения государственного земельного кадастра. Кадастр представляет собой систему сведений о природном и хозяйственном положении земель Республики Казахстан, местоположении, размерах и границах земельных участков, об их качественных характеристиках, об учете   и оценке земельных участков и другие необходимые сведения. Накопление данных производится на уровне соответствующих административных районов, где фиксируется и хранится информация о кадастровом  номере земельного участка, наименование физического или юридического лица – субъекта права на земельный участок, актах исполнительных органов и иных, предусмотренных законодательством документах, местонахождении и размере, оценочной стоимости земельного участка, а также об  ограничениях по его использованию, установленных исполнительными органами.(1)

На каждый земельный участок заводится кадастровое дело, в котором указаны все необходимые сведения о земельном участке. Внесенные сведения  позволяют выделить участок в пространстве, определить его размеры и местоположение, а также оценочную стоимость земельного участка. Сформированное кадастровое дело является основой для записи земельного участка в государственной земельно-кадастровой книге. При записи в этой книге, земельному участку присваивается индивидуальный кадастровый номер, который не повторяется на всей территории Республики Казахстан и который сохраняется, пока участок существует как единое целое. Данные кадастра служат основой при планировании использования и охраны земель, при проведении землеустройства, оценке хозяйственной деятельности и осуществлении других мероприятий, связанных с  использованием и охраной земель, и могут быть использованы при совершении сделок с землей, при определении размеров платежей на землю, при ведении правового кадастра и других кадастров

Право собственности на земельный участок и находящееся на нем имущество возникает с момента государственной регистрации. Государственная регистрация прав на землю является одним из направлений государственного управления. Управление – это процесс воздействия на систему управляемую с целью приведения объекта управления в необходимое для общества состояние. При осуществлении государственной регистрации прав на землю используются административные способы воздействия. Осуществление государственной регистрации осуществляется Агентством по управлению земельными ресурсами.

По мере развития и изменения сущности земельных отношений меняются содержания, способы и средства государственного регулирования земельных отношений. В условиях становления рыночных экономических отношений в правовых нормах, составляющих юридическую основу государственного управления земельным фондом, четко обозначился отход от административно-командного иными методами регулирования земельных отношений. Содержание государственного регулирования в области использования и охраны земель позволяет выделить следующие функции этой деятельности:

1.Осуществление земельного мониторинга.

2.Ведение землеустройства.

3.Ведение государственного земельного кадастра.

1.Порядок ведения государственного земельного кадастра в РК. САПП №26. 1996г. 

4.Определение функционально-целевой структуры земельного фонда.

5.Планирование использования и охраны земель.

6. Распоряжение земельным фондом. Распределение, перераспределение земель по средствам их предоставления и   изъятия.

7.Контроль за использованием и охраной земель.

Деятельность по предоставлению земель представляет собой осуществляемую в процессуальной форме упорядоченную совокупность действий, направленных на  установления права собственности на конкретный земельный участок.

Согласно Положению о порядке предоставления права собственности на земельные участки и права землепользования от 20 июня 1996 года предоставление права  землепользования и частной собственности на земельные участки, находящиеся в государственной собственности, производится в следующем порядке:

1. Возбуждение ходатайства о предоставлении соответствующего права на земельные участки

2. Разработка и утверждение землеустроительного проекта.

3. Установление границ земельного участка в натуре.

4. Изготовление и выдача документов, удостоверяющих права на землю

5. Государственная регистрация прав на землю

Обязательными субъектами процедуры предоставления земель являются:  заявитель, участвующий в процедуре предоставления земель от своего имени заинтересованного в получении земельного участка юридическим или физическим лицом; орган исполнительной власти общей компетенции, архитектуры и градостроительства; территориальный комитет по управлению земельными ресурсами; государственное землеустроительное предприятие.

Процесс создания  органов, регистрирующих право на землю, началось с принятием Постановления  Правительства Республики Казахстан «О мерах по реализации Указа Президента Республики Казахстан, имеющего силу закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним от 25 декабря 1995 года № 2727» от 20 февраля 1997 года»  (1)

В ст.5 Указа Президента, имеющего силу закона «О государственной регистрации на недвижимое  имущество и сделок с ним» гласит, что осуществление государственной регистрации прав на недвижимость осуществляется Министерством юстиции Республики Казахстан и подведомственными органам юстиции государственные предприятия (РГП «Центр по недвижимости»). Их деятельность осуществляется в соответствии с Уставами РГП.

Основной идеей данного Указа является гласность и публичность оборота недвижимого имущества. Государственная регистрация является единственным доказательством существования зарегистрированного права. С целью защиты законных интересов всех участников рынка недвижимости, 
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органы регистрации  выдают информацию о зарегистрированных правах по месту нахождения недвижимости.
Гражданским Кодексом Республики Казахстан и Указом установлены два вида регистрации: регистрация прав и регистрация сделок, причем регистрации подлежит не только сами права, но и их ограничения, переход и прекращение. Незарегистрированная сделка не является основанием для возникновения права собственности, оно возникает с момента регистрации. Государственно  зарегистрированная сделка с недвижимостью является подтверждением возникшего права только вместе со свидетельством о регистрации права.(1)

Момент регистрации является моментом возникновения, изменения или прекращения прав или обременений прав на недвижимое имущество. Но государственная регистрация не единственный юридический факт возникновения права. Права на недвижимость могут возникнуть на основании договора, решения суда, административных актов и т.д. Государственная регистрация прав на земельные участки и недвижимое имущество носит правообразующее значение, так как без регистрации права не считаются возникшими. Это свидетельствует о том, что государственной регистрации должно предшествовать наступление определенных юридических фактов (открытие наследства, решение суда и т.д.), без которых регистрация невозможна.

Законодательство предусматривает возможность ограничения прав сельскохозяйственных землепользователей в интересах других землепользователей в силу множества причин различного порядка. Необходимость их применения объясняется развитием промышленности, появлением множества смежных видов землепользования, соприкосновением или даже столкновением интересов субъектов права землепользования в процессе осуществления ими различных видов деятельности. На различной части сельскохозяйственных угодий применяются различные разновидности режима ограниченного землепользования. Ограничения устанавливаются в интересах землепользователей, чьи земельные участки расположены по соседству с сельскохозяйственными угодьями или непосредственно на их территории. Отсюда возникает необходимость охраны сельскохозяйственных угодий при установлении ограничений, определений оснований и условий введения ограничений с тем, чтобы избежать необоснованного ущемления прав сельхозпроизводителей, их экономических интересов, обеспечить баланс интересов всех соответствующих субъектов.

В действующем законодательстве  значительное внимание уделено земельным сервитутам. Сервитут, определен как « право ограниченного целевого пользования земельным участком, в том числе для прохода, проезда, прокладки и эксплуатации необходимых коммуникаций и иных нужд». Сервитуты – это право третьих лиц, вследствие которых стесняется собственник  в  осуществлении  своего  права,  законные  ограничения  –   это 
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стеснение собственника в осуществлении его права, вследствие которого обеспечиваются интересы третьих лиц.

Сервитутное право направлено на преодоление неудобств и препятствий, возникших из-за  неравномерного распределения, размещенности полезных свойств, естественных благ между земельными участками различных собственников и землепользователей, их неперемещаемости, различиями и местоположением. (1)
Ограничения прав сельскохозяйственных землепользователей в основном регламентированы нормами права. Созданы правовые основы обеспечения устойчивости землепользования и имущественных прав собственников и пользователей сельскохозяйственных угодий. Предусматриваются предельные (максимальные) размеры земельных участков, которые могут находиться в частной собственности, а также в долгосрочном землепользовании для ведения товарного сельскохозяйственного производства, устанавливаются совместными решениями местных исполнительных и представительными органами в зависимости от  местных условий и особенностей. При этом предельные размеры земельных участков, которые могут находиться в землепользовании для ведения крестьянских (фермерских) хозяйств, устанавливаются в размере не более пятнадцати среднерайонных земельных долей на каждого члена хозяйства. 

Но эти нормы свидетельствуют лишь о наличии предмета правового регулирования проблемах и пробелах в регламентации прав собственников и землепользователей на земельный участок. Эти нормы лишь определенное нормативное отражение определенных социальных, экономических, экологических оснований для введения ограничений. Подчеркивается допустимость и необходимость при определенных условиях и случаях установления ограничений объема правомочий земельного собственника. Государство в публичных интересах предусматривает и реализует систему ограничений земельных прав. Отношения частной собственности на землю исполняется публично-правовым содержанием. «Охранительно-регулятотивные возможности юридических средств позволяют государству посредством дозволения и запретов, установления обязательств и ответственности субъектов сформировать достаточно гибкую и действенную систему правового регулирования, способную обеспечить баланс общегосударственных и частных интересов сфере земельных отношений».(2)

В условиях существования различных форм негосударственного сельскохозяйственного землепользования, развития аграрных  правоотношений ограничения в обязательном порядке должны сопровождаться соответствующими компенсационными мерами. Закон предусматривает защиту имущественных прав собственников и землепользователей.  Она  выражается в обязательности полного возмещения 
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2.Совершенствование правовых основ земельной реформы в Республике Казахстан.

убытков и потерь, связанных с ущемлением прав собственника. Ограничения

относятся к ущемлению прав. То, что ограничение правомерное, основанное
на законе или договоре, не должно влиять на объем правовых притязаний собственника (землепользователя) на компенсацию убытков,  понесенных им в связи с ограничением его права на земельный участок.

Изъятие и ограничение очень близкие, переходные состояния в правовом режиме земельного участка. Чтобы обеспечить согласованность оснований и условий их применения, нужно придерживаться следующих правил. Во - первых, добиться сведение их применения к минимуму. Во-вторых, обеспечить приоритетность применения ограничительных мер по сравнению с изъятием земель из сельхозоборота. В законе дан достаточно конкретный перечень изъятия или выкупа земельных участков для государственной надобности. К ним отнесены: 

1.Международное обязательство.

2.Предоставление земель для нужд обороны, особо охраняемых природных территорий, оздоровительного, рекреационного и историко-культурного значения.

3.Обнаружение под участком месторождения полезных ископаемых (кроме общераспространенных)

4.строительство дорог, линий электропередач, связи и магистральных трубопроводов,  а также других объектов, имеющих государственное значение, определяемых Правительством Республики Казахстан.

5. Генеральные планы городов и иных населенных пунктов, схемы зонирования территорий и иная утвержденная в установленном порядке градостроительная и землеустроительная документация. А также другие основания изъятия земель, предусмотренные законодательными актами. Во всех этих случаях, оставляя право изъятия за соответствующими субъектами в пользу заинтересованных  лиц, следует  стремиться к созданию экономико-правовых механизмов альтернативного применения ограничительных мер. 

Вопросу изъятия земли в Земельном Кодексе Республики Казахстан уделена глава, которая регламентирует порядок, условия и основания применения данной меры. В ст. 81 Земельного Кодекса изъятие земли рассматривается как одно из основных  прекращений прав на землю. В ней предусмотрено, что изъятие земельного участка у собственника и права землепользования у землепользователя не допускается, кроме случаев:

1.Обращения взыскания на земельный участок или право землепользования по обязательствам собственника или землепользователя.

2.Изъятия, включая выкуп, у частного собственника или землепользователя земельного участка для государственных надобностей.

3.Принудительного изъятия у собственника или землепользователя земельного участка, не используемого по назначению или используемого с нарушением законодательства Республики Казахстан.

4.Изъятия у собственника (землепользователя) земельного участка, подвергшегося радиоактивному загрязнению с предоставлением равнозначного земельного участка.
5.Конфискация.(1) 
Ограничение земельных прав порождает определенные обязанности не только у тех, у кого эти права ограничиваются – собственника сельскохозяйственных угодий и землепользователей, но и обязанности возникают у тех, в пользу кого установлен ограничительный режим.
В условиях рынка взаимные права и обязанности  сторон ограничительного режима следует отразить в специальном договоре. С учетом требований приоритета сельскохозяйственного землепользования и преимущественной охраны земель сельскохозяйственного назначения. Договор должен охватить следующий круг существенных условий и моментов владения и действия ограничительного режима: размера и конфигурация зоны ограниченного землевладения или иного вида сельхозземлепользования; сроки, периодичность и способы несельскохозяйственной деятельности в зоне ограничения; перечень запретных мер в отношении сельхозземлепользователей; взаимные обязанности по обеспечению ограничительного режима; обязанности по охране сельскохозяйственных угодий в зоне ограничительного режима; обязанности по возмещению возможного ущерба и потерь сельскохозяйственного производства.

Как известно, для несельскохозяйственных нужд сельскохозяйственные земли не предоставляются, а если предоставляются, то по возможности только худшего качества. Эту норму можно применить по установлению ограничительного режима на сельскохозяйственных землях. Установление ограничительного режима неизбежно влечет целый комплекс ограничительных последствий. К ним можно отнести следующие:

1.Ограничение возможностей сельскохозяйственного производства в целом и на отдельных земельных участках, в отношении которых установлен ограничительный режим.

2.Неполное использование возможностей плодородия почвы, в результате запрета определенных видов  сельскохозяйственного производства.

3.Ухудшение (или реальная угроза) состояния качества земель, на которых осуществляются различные виды несельскохозяйственных работ в рамках ограничительного режима.

4.Передод более ценных сельскохозяйственных угодий в менее ценные.

5.Некоторые виды ограничений приводят к необходимости изменения профиля сельскохозяйственного производства.

 Негативным результатом таких действий являются сокращение объемов и повышение себестоимости сельскохозяйственного производства, а также нанесение потерь сельскохозяйственному производству и причинение убытков собственникам (владельцам) земельных  участков. Закон конкретно определяет субъектов возмещения убытков. Убытки возмещаются 
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собственнику или землепользователю за счет их причинителя, если убыток причинен вследствие решения государственного органа, убыток возмещается за счет средств соответствующего бюджета. Имущественное регулирование возмещения убытков, рассмотрено  Постановлением Правительства Республики Казахстан от 4 марта 1997 года «Об утверждении Правил о порядке определения подлежащих возмещению потерь сельскохозяйственного и лесохозяйственного производства и убытков, причиненных собственникам или землепользователям при изъятии сельскохозяйственных и лесных угодий для использования их в целях, не связанных с ведением сельского и лесного хозяйства» (1) В качестве приложения к Правилам утверждены нормативы возмещения потерь сельскохозяйственного производства в случаях изъятия сельскохозяйственных угодий для использования их в целях, не связанных с ведением сельского и лесного хозяйства. Эти нормативы применяются и в тех случаях, когда сельскохозяйственные угодья предоставляются во временное использование (аренду) для несельскохозяйственных целей. При условии последующего восстановления качества угодий до уровня кадастровых оценок не ниже предоставляемых.

Наряду с рыночно ориентированными нормами, нацеленными на правовое обеспечение земельно-правовых сделок, земельное законодательство содержит нормы, в которых устанавливается порядок и условия изъятия земли, вплоть до ее конфискации. Изъятие земли является вынужденной мерой, но в тоже время оправданной, так как земля не только недвижимое имущество, но и территориальное пространство, в пределах которого распространяется суверенитет государства, природный ресурс, необходимый обеспечить государственный и общественный интересы.

Земли сельскохозяйственного назначения, для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства предоставляются на временное долгосрочное землепользования, сроком на 49 лет, с сохранением за ним полномочий по распоряжению указанным правом. Членами крестьянских (фермерских) хозяйств в соответствии с Законом «О крестьянском  (фермерском) хозяйстве» являются: супруги, дети, усыновленные (удочеренные) дети, родители и другие близкие родственники, совместно ведущие общее хозяйство. Согласно действующему законодательству землепользователи могут передавать право на ведение крестьянского (фермерского) хозяйства, а также доли на земельные участки во вторичное землепользование, вносить в качестве вкладов в уставной капитал хозяйственных товариществ, передавать по наследству или произвести отчуждение, то есть совершать все не запрещенные законом сделки. Большинство из таких сделок заключается нотариально. 
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2.3. Возникновение права собственности на землю.
Право частной собственности на землю возникает по следующим основаниям:

1.       Из договоров и иных сделок, предусмотренных законодательством.

2. Из актов государственных органов и органов местного самоуправления, которые предусмотрены законом в качестве основания возникновения права частной собственности на землю.

3. Из судебного решения, установившего право частной собственности н6а землю.

4. В результате приобретения имущества по основаниям допустимым законом.

5. Вследствие события, с которым закон или иной правовой акт связывает наступление гражданско-правовых последствий.

 Основанием возникновения права частной собственности на землю являются следующие сделки: купля-продажа, мена, дарение, а также  иные сделки.  Новое земельное законодательство возложило на нотариусов удостоверение сделок, связанных с приобретением, отчуждением права собственности на землю, прав землепользования и землевладения, тем самым отвело нотариусу важную роль в процессе преобразования и реформирования земельных отношений. В связи с этим нотариусы несут личную ответственность за совершение сделки и свои обязанности они осуществляют только на основании действующего законодательства, защищая интересы собственников и государства.

Общие положения о купле-продаже регулируются гл.25 Гражданского кодекса Республики Казахстан. Однако не все статьи применительно к сделкам с землей из-за специфики этого объекта. Но часть статей распространяются и на земельные отношения. Договор заключается только в письменной форме. По договору купли-продажи одна сторона обязуется передать земельный участок в собственность  другой стороне (покупателю), а покупатель обязуется принять земельный участок и уплатить за него  определенную денежную сумму (цену). Это и составляет основное содержание договора. В законе делается оговорка о том, что земля и другие природные ресурсы могут отчуждаться или переходить от одного лица к другому  иными способами в той мере, в какой их оборот допускается законами о земле  и других природных ресурсах. 
Законодательство предусматривает, что продавец обязан передать покупателю товар, предусмотренный договором купли-продажи, а также принадлежности товара и относящиеся к нему документы (ст.408 Гражданский Кодекс Республики Казахстан).

Когда продавец является собственником земельного участка, на котором находится продаваемая недвижимость, покупателю передается право собственности, либо предоставляется право аренды или предусмотренное договором продажи недвижимости иное право на соответствующую часть земельного участка. Если договором не определенно передаваемое покупателю недвижимости право на соответствующий земельный участок, к покупателю переходит право собственности на ту часть земельного участка, которая занята недвижимостью и необходима для ее обслуживания.
 Право собственности и иные вещные права на земельный участок распространяются на находящиеся в границах этого участка поверхностный почвенный слой, замкнутые водоемы, насаждения. Использование недр земли, находящихся под почвенным слоем, осуществляется в соответствии с

целевым назначением земельного участка и законодательными актами, регулирующими отношения в сфере недропользования на добычу общераспространенных полезных ископаемых и подземных вод, находящихся в недрах земельного участка для собственных нужд производятся одновременно с предоставлением земельного участка (ст. 42 Земельного Кодекса).
Очень важным положением гражданского и земельного законодательства является требование о том, что при заключении договора о продаже земельного участка должны быть точно указаны данные, позволяющие точно определить земельный участок. Это размер земельного участка, его местонахождение, перечень угодий, входящих в состав земельного участка, его целевое назначение и кадастровый номер. Для точного определения всех этих параметров к договору купли-продажи прелагается план земельного участка, а так4же все необходимые данные указываются в самом договоре. При совершении сделки продавец или покупатель не в праве по своему усмотрению изменить целевое назначение земельного участка, а также условия его использования.
Срок передачи земельного участка определяется договором, если срок не указан передача земельного участка должна быть выполнена в разумный срок.

Одним из важных условий заключения договора купли-продажи земельного участка является цена участка. Цена определяется по соглашению сторон. Покупатель обязан оплатить земельный участок непосредственно до или после передачи земельного участка, если иное не предусмотрено законодательством или договором.

Продавец обязан передать земельный участок в надлежащем  состоянии, пригодном для цели его использования. Продавец обязан предупредить покупатель обо всех недостатках земельного участка до заключения договора. Если он этого не сделал, а покупатель обнаружил недостатки, не позволяющие использовать земельный участок по назначению, он вправе требовать  уменьшить покупную стоимость земельного участка, безвозмездного устранения недостатков или возмещение затрат на устранение недостатков. Если недостатки являются существенными или неустранимыми, то покупатель вправе потребовать возврата уплаченной суммы и отказаться от земельного участка или требовать другой земельный участок. 
Право собственности от продавца к покупателю переходит с момента регистрации в Агентстве по управлению земельными ресурсами.

Что касается порядка обмена земельных участков, то он регулируется гл.28 Гражданского Кодекса Республики Казахстан. В соответствии с законодательством обмен имущества, принадлежащего гражданам и юридическим лицам на праве собственности, производится по договору мены. При этом обе стороны  выступают в качестве продавцов и покупателей того имущества, которое они получают по договору мены и к такому договору применяются некоторые статьи регулирующие сделки купли-продажи. Форма договора мены земельного участка включает: реквизиты сторон, предмет договора, наличие или отсутствие споров по предмету договора, обременения земельного участка, обязательства сторон. Договор мены земельного участка должен быть заверен нотариально и зарегистрирован в Агентстве по управлению земельными ресурсами.

Право дарения земельного участка имеют собственники земли. Общие положения о дарении регулируются гл. 27 Гражданского Кодекса Республики Казахстан. По договору дарения одна сторона  (даритель) безвозмездно  передает другой стороне (одаряемому) земельный участок в собственность. Договор дарения так же заключается в письменном виде, должен быть заверен нотариально и быть зарегистрирован в Агентстве по управлению земельными ресурсами.
Право частной собственности на земельный участок может возникнуть из решения суда. Когда судом принимается решение о предоставлении или восстановлении права частной собственности на землю гражданина или юридического лица. Данное решение принимается в порядке защиты судебных права собственности на землю. Способы защиты предусмотрены законодательством и соответствуют способом защиты права собственности вообще.
Наследование земельного участка – одно из оснований приобретения права собственности. Наследование земельного участка происходит на основании гражданского законодательства по завещанию или по закону. При наследовании по завещанию право частной собственности возникает на основании составленного в соответствии с законодательством завещания собственника земельного участка, в порядке и сроки, установленные завещанием и законом. Наследник становиться собственником земли после вступления в наследствание и регистрации права собственности в государственных органах.

Возникновение права частной собственности по приобретательной давности возможно только в случае открытого, длительного и непрерывного владения вещью, как своим собственным имуществом (ст. 240 Гражданского Кодекса Республики Казахстан).Поэтому исключена возможность приобретения права собственности по приобретательной давности, если имущество использовалось лицом на основании договорных отношений или если на протяжении длительного срока основной владелец признавал данную вещь своей.
Правительство Республики Казахстан на основании совместного предложения совместного предложения областных представительных и исполнительных органов устанавливает предельные размеры земельных участков сельскохозяйственного назначения в пределах одного административного района, которые могут находиться: на праве частной собственности у гражданина Республики Казахстан для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, негосударственные юридические лица Республики Казахстан и его аффилированых лиц  для ведения товарного сельскохозяйственного производства, на праве временного землепользования у иностранцев, лиц без гражданства и иностранных юридических лиц для ведения товарного сельскохозяйственного производства. В целях рационального использования земельных участков сельскохозяйственного назначения совместными решениями местных представительных  и исполнительных органов могут устанавливаться минимальные размеры земельных  участков сельскохозяйственного назначения на орошаемых землях с учетом особенностей использования орошаемых земель 
При удостоверении сделок  с крестьянскими (фермерскими) хозяйствами, нотариусом истребуются правоустанавливающей документы на землю. Право физических и юридических лиц на земельные участки сельскохозяйственного назначения подтверждаются актами на право землепользования. 
Акты выдаются в соответствии с действующим законом на право постоянного, временного, краткосрочного (до 5 лет), долгосрочного (до 49 лет) землепользования. Обладателям условной земельного доли выдаются свидетельства о праве на условную земельную долю. Иностранцам и лицам без гражданства, земельные участки  сельскохозяйственного назначения предоставляются во временное землепользование на условиях аренды на срок 10 лет без права передачи во вторичное землепользование, а обладатель условной доли при выходе из гражданства Республики Казахстан теряет на нее право, если он не распоряжается этим правом до выхода из гражданства путем совершения гражданско-правовой сделки.
 Личность гражданина Республики Казахстан устанавливается нотариусом по паспорту или удостоверению личности, выданному органами внутренних дел Республики Казахстан. Личность лица без гражданства устанавливается на основании паспорта с отметкой органов внутренних дел и специального удостоверения лиц без гражданства. Личность иностранного гражданина устанавливается по национальному паспорту, выданному страной проживания с отметкой о регистрации в органах внутренних дел и удостоверения вида на жительство. 
Помимо документов, удостоверяющих личность и правоустанавливающих документов на землю, нотариус истребует согласие участников долевой собственности, если земельный участок принадлежит нескольким землепользовате6лям, либо согласие супруга (супруги), если земельный участок приобретен в браке. При этом согласие должно быть нотариально удостоверено. 
При удостоверении договора об отчуждении права постоянного землепользования во всех случаях истребуется выписка из листа правового кадастра для проверки наличия обременения и залога на данный земельный участок. Если право постоянного землепользования принадлежит крестьянскому хозяйству, действует режим общей совместной собственности и отчуждение осуществляется с согласия всех членов крестьянского хозяйства, в виде решения или протокола общего собрания.

В соответствии с «Инструкцией о порядке совершения нотариальных действий в Республике Казахстан», при удостоверении договоров нотариус должен проверять наличие всех документов, и нет ли оснований для отказа в совершении этого нотариального действия. 

Удостоверение договоров отчуждения прав на условные земельные доли проводятся по правилам удостоверения прочих договоров. Важным условием при удостоверении данного вида сделки является наличие гражданства Республики Казахстан у приобретателя (ст.82 Закон «О земле»). При оформлении данной категории договоров в делах нотариуса остается свидетельство о праве на земельную долю. Согласие супругов при отчуждении права на условную долю не требуется, т.к. на нее не распространяется режим общей совместной собственности супругов (ст.82 Закон «О земле»). 
 Правом на земельные доли наделялись, как правило, все члены земли, в том числе и несовершеннолетние дети. При отчуждении таких прав, нотариус требует согласие на совершение такого рода сделок органа опеки и попечительства. До 14 лет сделку подписывают от имени несовершеннолетних родители, опекуны, с 14 лет сделку подписывают сами дети с согласия своих законных представителей. При удостоверении сделок по отчуждению земель сельскохозяйственного назначения, одной из сторон которой является юридическое лицо, нотариус проверяет его правоспособность на основании учредительных документов, свидетельства о регистрации.

Совершенный нотариусом договор не является основанием для возникновения права собственности, оно возникает с момента регистрации. Государственно  зарегистрированная сделка с недвижимостью является подтверждением возникшего права только вместе со свидетельством о регистрации права. Момент регистрации является моментом возникновения, изменения или прекращения прав или обременений прав на недвижимое имущество. 
 Право собственности на земельный участок и находящееся на нем имущество возникает с момента государственной регистрации. Государственная регистрация прав на землю является одним из направлений государственного управления. Управление – это процесс воздействия на систему управляемую с целью приведения объекта управления в необходимое для общества состояние. При осуществлении государственной регистрации прав на землю используются административные способы воздействия. Осуществление государственной регистрации осуществляется Агентством по управлению земельными ресурсами. 
Механизм  возникновения, изменения или прекращения прав или обременений на  недвижимое имущество регулируется Указом Президента Республики Казахстан, имеющего силу Закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 25 декабря 1995 года. Так же момент возникновения прав перечислены в п.2 ст.118 Гражданского кодекса Республики Казахстан « право собственности, право хозяйственного ведения, право оперативного управления, право землепользования, право пользования на срок свыше года, залог недвижимости, рента на недвижимое имущество, право доверительного управления возникают с момента регистрации». По общему правилу момент регистрации является моментом возникновения, изменения или прекращения прав или обременений прав на недвижимость. Право на недвижимость возникает из юридического состава, в качестве одного из элементов которого выступает акт государственной регистрации. Другим элементом юридического состава является сделка, если она лежит в основании возникновения прав.

Основания возникновения (прекращения, изменения) прав или обременений прав на недвижимое имущество и их государственная регистрация являются разными юридическими фактами. Так как, во-первых, в основании возникновения прав или обременений прав лежат разные сделки. Права на недвижимость могут возникнуть на основании договора, ре5шения суда, административных актов и т. д. При строительстве, например, на регистрацию представляется акт приемки построенного объекта в эксплуатацию. Государственная регистрация не может быть произведена, если акт приемки не подтвердит соблюдения процедур, необходимых для возникновения прав. 
При наследовании государственной регистрации должно предшествовать открытие наследства, оформление наследниками в нотариальных органах правоустанавливающих документов. Поэтому, если в юридическом составе отсутствует необходимый юридический факт, регистрация может быть произведена, а произведенная регистрация может быть признана незаконной. Основанием возникновения прав на недвижимость  является юридический состав, в котором завершающим юридическим фактом является государственная регистрация. При наступлении юридических фактов, необходимых для государственной регистрации, но при отсутствии регистрации, права не считаются возникшими. Поэтому, если в юридическом составе отсутствует необходимый юридический факт, регистрация не может быть произведена, а произведенная регистрация может быть признана незаконной. Основания возникновения прав на недвижимость является юридический состав, в котором завершающим юридическим фактом является государственная регистрация. При наступлении юридических фактов, необходимых для государственной регистрации, права не считаются возникшими.

Государственная регистрация прав на недвижимость в Казахстане носит правообразующее значение, так как без  регистрации права не считаются возникшими, кроме преимущественных интересов. Это свидетельствует о том, что государственной регистрации должно предшествовать  наступление юридических фактов, без которых регистрация невозможна. Государственная регистрация завершает накопление всех необходимых для возникновения права на недвижимость юридических фактов. С момента регистрации, связан момент возникновения права.
 При заключении договора, как основания возникновения права, он считается заключенным и права считаются возникшими, если иное не установлено законодательными актами или договором, с момента государственной регистрации. Поскольку в соответствии с пунктом 1 ст. 155 гражданского Кодекса республики Казахстан, сделка считается совершенной после регистрации,  если же одна из сторон уклоняется от регистрации, пункт 2 этой же статьи предусматривает принудительную государственную регистрацию по решению суда.

Договор является согласованным волеизъявлением сторон в требуемой форме, направленном на возникновение соответствующего правоотношения. Концепция регистрации права на недвижимость в Казахстане исходит из того, что для заключения договора не достаточно волю выразить друг другу. Необходимо, чтобы эта воля в требуемой форме была перед регистрирующим органом. Выраженная до этого воля на заключение договора, даже если она выражена в нотариальных органах, не создает ожидаемого юридического эффекта. В связи с изложенным при возникновении прав на основании сделок моменту регистрации прав предшествует не совершение сделки, а иные юридические факты. Момент же совершения  сделки совпадает, если иное не предусмотрено иными законодательными актами или договором, с момента государственной регистрации.
 В Казахстане  нотариальное удостоверение договора не создает договорных обязательств между участниками. Например, в договоре купли-продажи не возникают  ни обязанности по передачи недвижимости и оплаты цены. Другие юридические факты (открытие наследства, новое строительство, решение суда и т.д.) во времени предшествуют  моменту государственной регистрации. Отсутствие юридического факта в юридическом составе, необходимом для возникновения права, даже при наличии государственной регистрации, является основанием для отмены государственной регистрации. Но в силу принципа публичности регистра в интересах всех участников признание акта государственной регистрации незаконной осуществляется судом. До этого право считается недействительным. (1)
Частная собственность на землю стала нормой во всех странах с рыночной экономикой и в большинстве стран с переходной экономикой, где многие фермеры считают более эффективным арендовать землю у других владельцев, чем покупать ее. Если сделки с землей ограничены, то землепользователи лишены возможности корректировать свою производственную деятельность в интересах повышения ее использования, и при этом отсутствует механизмы передачи земли более эффективным землепользователям. Частная собственность на землю не тождественна праву передачи земли ее пользователям. Некоторые страны с переходной экономикой ограничивают право владельцев земли совершать сделки с землей, которая находится в частной собственности. Другие страны гарантируют возможность полной передачи прав пользования землей, принадлежащих государству.

Возможность передачи права пользования землей, разрешения совершать гражданско-правовые сделки с ним – это важнейшее условие обеспечения эффективной производственной деятельности хозяйств в рыночных условиях. Это является основным фактором развития сельского хозяйства.

«Иметь в частной собственности землю, является вековой мечтой сельских тружеников» и  «крестьянин признает только общинную форму владения землей» имеют одинаковую доказательную силу. Убедительную силу имеют ссылки на конституционную основательность права частной собственности. В Конституции принимается решение – пустить землю в свободный оборот. Утверждается, что купля-продажа будет способствовать перераспределению земли в пользу эффективных собственников (2).

1. Вестник КАЗНУЦ. Юридическая серия №1 (26) Ильясова К.М.

2. Независимая газета15.03.2000 г. Санько С.

Заключение:
Земельная реформа представляет собой важнейшую часть всех экономических преобразований, проводимых в настоящее время в Казахстане. Без рассмотрения реформ в историческом развитии невозможно реально оценит законодательную базу страны. Основной целью земельного реформирования, является создание всех необходимых условий для эффективного функционирования рыночной экономики, что возможно только при установлении частной собственности на землю и нормального функционирования механизма земельного рынка. Это обуславливает радикальное изменение земельного строя Казахстана, который был основан исключительно на собственности государства на землю, а так же пере6смотрение всех законодательной базы при регулировании земельных отношений  в нынешних экономических условиях.

Одним из важнейший компонентов земельной реформы, является юридическое закрепление и развитие реформируемых земельных отношений. В условиях переходного периода земельное законодательство преследовало целью создать правовые условия. На сегодняшний день в основном определены и действуют правовые параметры регулирования земельных отношений, получили законодательное закрепление основополагающие принципы и положения государственной земельной политики в условиях рыночной экономики.
Наряду с этим, на наш взгляд, недостаточно проведена кодификация земельного законодательства, так как Земельный Кодекс Республики Казахстан вобрал в себя нормы многих правительственных постановлений.  Земельный Кодекс не должен представлять собой перечисление раннее принятых постановлений по вопросам регулирования земельных отношений, а содержать свод всех законов прямого действия, регулирующий земельные отношения и рынок земли. (1)

В своем становлении Республика Казахстан пережила много земельных законов и преобразований. Но на этом земельное реформирование не заканчивается. Правотворческий процесс  это не застывшее и консервативное явление, оно постоянно совершенствуется, отражая реальное развитие общества и государства.
Принятие и признание Земельного Кодекса, является важным историческим событием в правотворческой деятельности нашего государства, что еще раз подтверждает положение  о решении земельного вопроса -  это решение судьбы народа, и в целом всего государства.(2)
Земельный Кодекс является отражением современной экономической политики, который направлен на создание  благоприятных юридических 

1.Частная собственность на землю: обсуждение проекта Земельного Кодекса (материалы Круглого стола). Алматы 2002г.

2.Казахстанская правда 11.06.2003 г. Постановление Конституционного совета № 8 от 10.06.2003 г.
 условий и гарантий для реализации граждан своих конституционных прав и свобод в социально-экономической сфере, в реализации конституционных положений о собственности в Республики Казахстан.

Основной целью Земельного Кодекса является решение вопроса о собственности на земель сельскохозяйственного назначения. В нем предусматривается, что « земли сельскохозяйственного назначения на праве частной собственности предоставляются гражданам Республики Казахстан для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства и негосударственным юридическим лицам для ведения товарного сельскохозяйственного производства». Данное право предоставляется на  платной основе, то есть приобрести право частной собственности на землю по кадастровой оценочной стоимости земельного участка. 
Реализация Земельного Кодекса требует внесения необходимых изменений и дополнений в другие законодательные акты. И в этой связи требуют уточнения в первую очередь аграрные законы, действие которых направлено на регулирование деятельности крестьянских и фермерских хозяйств, сельскохозяйственных кооперативов, товариществ, акционерных обществ.

Земельная реформа представляет собой сложное и многоаспектное явление, представляющее собой составную часть всей системы экономических преобразований в том или ином обществе. Земельный Кодекс предусматривает осуществление дальнейших преобразований в аграрной сфере, что должно сопровождаться соответствующим правовым обеспечением.

Решая же вопрос о собственности на землю, следует исходить в первую очередь из основной цели земельной политики – обеспечение наиболее эффективного использования земли, как главного экономического ресурса сельскохозяйственного производства. Но при этом не следует абсолютировать, и идеализировать частную собственность. Неограниченная частная собственность на землю может препятствовать ее эффективному использованию, приводить к спекуляции с землей. Основой  социально-экономических преобразований в аграрной политике должна стать многоукладная экономика со всем многообразием форм собственности на землю.
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