Лекция 3. Законодательная база и земельные отношения в РК
Нормативно-правовыми актами, регулирующими земельные отношения, в нашем государстве установлен определенный земельный правопорядок, обеспечивающий интересы государства и общества земельно-правовым режимом в целях рационального использования земельных ресурсов в народном хозяйстве, охраны земель от истощения и порчи. 

Эти акты являются носителями государственной воли, имеют нормативный характер, рассчитаны на многократное применение, обязательны для исполнения всеми физическими и юридическими лицами. Выполнение их контролируется государственными органами, обеспечивается организационно и материально со стороны государства, в том числе и силой принуждения.

Однако правовые нормы, регулирующие земельные отношения и осуществление государственного контроля за использованием земли, содержится не только в нормативных актах о земле, но и в источниках других отраслей права.

Осуществление государственного контроля за использованием и охраной земель производится двумя группами источников, законами и подзаконами (подзаконными актами). Законы отличаются от подзаконных актов юридической силой. Законы утверждаются высшим законодательным органом государства и обладают высшей юридической силой. Подзаконные акты принимаются на основе и во исполнение законов. Наивысшей юридической силой на территории нашего государства обладает Конституция Республики Казахстан – Основной закон нашей жизни. К законам относятся кодексы, а также указы Президента, имеющие силу закона, то есть утвержденные в то время, когда Президенту Республики Казахстан были временно делегированы дополнительные полномочия в связи с временным отсутствием в государстве другого высшего законодательного органа. Все законы, в свою очередь, должны соответствовать Основному закону – Конституции Республики Казахстан. Наиболее часто при осуществлении государственного контроля за использованием земель приходится руководствоваться, кроме Конституции РК. 

Подзаконны издаются Центральными органами государственного управления общей и отраслевой компетенции, местными органами власти и управления. Они конкретизируют и развивают положения законов. Если принятый подзаконный акт противоречит какому-либо из действующих законов либо Конституции государства, он должен быть немедленно отменен или изменен в соответствии с законом. Форма подзаконных актов зависит от органов, их издавших, в соответствии с их полномочиями и компетенцией. Правительство Республики Казахстан по вопросам своей компетенции издает постановления, имеющие обязательную силу на всей территории Республики. Премьер-Министр Республики издает распоряжения, имеющие обязательную силу на всей территории Республики. Постановления Правительства и распоряжения Премьер-Министра не должны противоречить Конституции, законодательным актам, указам и распоряжениям Президента Республики.

Маслихаты соответствующих административно- территориальных единиц по вопросам своей компетенции принимают решения, а акимы соответствующих администраций (акиматов) – решения и распоряжения, обязательные для исполнения на территории соответствующей административно-территориальной единицы. Решения маслихатов, не соответствующие Конституции и законодательству Республики Казахстан, могут быть отменены в судебном порядке. Решения и распоряжения Акимов могут быть отменены, соответственно Президентом, Правительством Республики Казахстан либо вышестоящим Акимом, а также в судебном порядке (Конституция РК, ст. 38).

Правила по рациональному использованию земель, охране земель и контролю за их использованием могут приниматься в соответствии с действующим законодательством и с учетом специфики землепользования на территории определенной административной единицы. 

Нормативные акты местных представительных и исполнительных органов обязательны к исполнению всеми землепользователями и собственниками земли – юридическими и физическими лицами – на соответствующей территории.

К ведомственным актам, имеющим нормативное значение, относятся приказы, инструкции, правила, положения, инструктивные письма, методические указания, рекомендации и другие акты. Они издаются на основе и во исполнение закона. По юридической силе ведомственные акты подразделяются на обязательные внутри системы соответствующего министерства (ведомства) и создающие правовые обязанности для других организаций, предприятий, учреждений и граждан.

Нормативные акты министерства и ведомств занимают подчиненное место по отношению к законам и постановлениям правительства, в них создаются правила, конкретизирующие правовые нормы и устанавливающие процессуальный порядок их реализации.

Стратегические направления экономического и территориального развития страны и связанные с ними процессы экономических, политических и социальных преобразований обусловили дальнейшее развитие земельных отношений и совершенствование действующего земельного законодательства, приведение в соответствие и увязка его отдельных положений с нормами гражданского, природоохранного законодательства, законодательства о государственной регистрации прав на недвижимое имущество и другого законодательства.

В течение 2007 года  принят ряд законодательных актов по внесению изменений и дополнений в Земельный кодекс Республики Казахстан.

Законом Республики Казахстан от 6 июля 2007 года «О внесении изменений и дополнений в Земельный кодекс Республики Казахстан» внесен ряд изменений и дополнений, уточняющих отдельные положения Кодекса.

Для обеспечения прозрачности и упрощения порядка предоставления земель, в том числе при их предоставлении для целей индивидуального жилищного строительства, внесены изменения в статьи 43 и 44 в части установления конкретных сроков рассмотрения в каждом государственном органе в целях повышения персональной ответственности по соблюдению сроков рассмотрения. Кроме того, предусмотрено сокращение перечня предоставляемых документов, а также вменено в обязанности местных исполнительных органов обеспечение открытости и доступности информации об очередности и наличии площадок отвода для указанных целей.

Введена обязанность выплаты в доход государства разницы кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения и сельскохозяйственного использования, находящихся в частной собственности, при изменении их целевого назначения для иных целей (статья 9).

В целях создания равных условий по приобретению земельных участков в частную собственность установлен запрет на предоставление земель сельскохозяйственного назначения для ведения сельскохозяйственного производства в качестве государственных натурных грантов (статья 24).

Важной нормой, направленной на защиту прав собственников земельных участков и землепользователей, является уточнение в статье 84 Кодекса исключительных случаев принудительного отчуждения земельных участков для государственных нужд.

Следует отметить, что до последнего времени из-за нечеткого законодательного толкования оснований изъятия земельных участков для государственных надобностей допускались многочисленные случаи необоснованного изъятия земель у собственников и землепользователей, особенно в крупных городах и промышленных центрах.

К примеру, одним из оснований такого изъятия являлись «генеральные планы городов и иных населенных пунктов, схемы зонирования территории и иная утвержденная в установленном порядке градостроительная или землеустроительная документация». Такая норма закона позволяла изымать практически любые земельные участки для различных целей, прикрываясь формулировкой «для государственных надобностей». В результате возникали земельные споры и справедливые нарекания граждан и юридических лиц.

В Земельный кодекс введена новая статья (49-1), которой установлены порядок и условия изменения целевого назначения земельных участков.

Статья 109 Кодекса дополнена положением, согласно которому земельные участки из земель сельскохозяйственного использования населенных пунктов не могут быть предоставлены на праве частной собственности для ведения крестьянского или фермерского хозяйства, товарного сельскохозяйственного производства, лесоразведения, ведения подсобного сельского хозяйства и животноводства.

В Кодексе  урегулирована процедура выдела земельных участков из состава земель сельскохозяйственной организации в период проведения сельскохозяйственных полевых работ либо обремененных на данный момент залогом посредством установления общих правил выдела земельных участков при выходе из состава участников сельскохозяйственных организаций в таких случаях (статьи 101 и 170).

Кроме того, внесен ряд изменений и дополнений редакционного и уточняющего характера с учетом норм действующего законодательства.

В 2007 году в Земельный кодекс страны также были внесены изменения и дополнения другими законодательными актами республики. 

Законом от 6 июля «О внесении изменений и дополнений в некоторые законодательные акты Республики Казахстан по вопросам деятельности специальных экономических зон» в Земельный кодекс введена статья 19-1, устанавливающая компетенцию администрации специальной экономической зоны и внесены изменения в статьи 32, 43, касающиеся вопросов предоставления земельных участков на территории специальной экономической зоны. 

Законом от 21 июля «О внесении изменений и дополнений в некоторые законодательные акты Республики Казахстан по вопросам развития столицы Республики Казахстан» в Земельном кодексе уточнена компетенция уполномоченного и местного исполнительного органов столицы в части предоставления земель и контроля за их целевым использованием на ее территории, а Законом от 21 июля 2007 года «О внесении  изменений и дополнений в некоторые законодательные акты Республики Казахстан по вопросам охраны и использования историко-культурного наследия» внесены уточнения, касающиеся понятия и правового режима земель историко-культурного наследия.

Принят и введен в действие Закон Республики Казахстан от 26 июля 2007 года «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Для приведения в соответствие с этим законодательным актом Законом Республики Казахстан от 26 июля 2007 «О внесении изменений и дополнений в некоторые законодательные акты Республики Казахстан по вопросам государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» в Земельный кодекс внесены изменения в части регистрации прав на земельные участки, а также сделок с ними, что требует приведения в соответствие некоторых решений Правительства, в частности по правилам ведения государственного земельного кадастра, по формам документов о праве на земельный участок и некоторые другие.

В этих целях были подготовлены предложения по внесению соответствующих изменений и дополнений в постановление Правительства Республики Казахстан от 20 сентября 2003 года «Об утверждении Правил ведения государственного земельного кадастра в Республике Казахстан» и в постановление Правительства Республики Казахстан от 6 июля 2006 года № 511 «Об утверждении форм документов, удостоверяющих право на земельный участок, внесении изменений и дополнений и признании утратившими силу некоторых решений Правительства Республики Казахстан».

В течение отчетного года был принят ряд постановлений Правительства Республики Казахстан по вопросам регулирования земельных отношений, управления земельными ресурсами и использования земельного фонда.

Постановлением Правительства Республики Казахстан от 5 января 2007 года № 1 «О создании государственных учреждений – центров обслуживания населения Министерства юстиции Республики Казахстан» в перечень услуг, которые могут оказываться центрами обслуживания населения, включено оформление физическим лицам актов о  соответствующем праве на земельный участок.

Постановлением Правительства Республики Казахстан от 11 июня 2007 года № 483 «О некоторых вопросах республиканской государственной собственности»  утвержден перечень республиканских государственных предприятий, необходимых для выполнения общегосударственных задач.

В перечень включены все республиканские государственные предприятия (на праве хозяйственного ведения и казенные), по отношению к которым Агентство Республики Казахстан по управлению земельными ресурсами является органом государственного управления.

Постановлением Правительства Республики Казахстан от 6 июля 2007 года № 574 утверждены правила лицензирования деятельности по производству землеустроительных, топографо-геодезических и картографических работ и квалификационные требования к лицензированию деятельности по производству землеустроительных, топографо-геодезических и картографических работ.

Постановлением от 12 сентября 2007 года № 798 установлены «Правила взаимодействия государственных органов по обмену информацией для целей ведения правового и иных кадастров», которые распространяются среди других государственных органов и на центральный уполномочный орган, осуществляющий организацию ведения государственного земельного кадастра.

Принят ряд постановлений Правительства республики по внесению изменений и дополнений в ранее принятые им решения.

Постановлением Правительства Республики Казахстан от 22 мая 2007 года № 408 внесены изменения и дополнения в постановление от 2 сентября 2003 года № 890 «Об установлении базовых ставок платы за земельные участки при их предоставлении в частную собственность, при сдаче государством или государственными землепользователями в аренду, а также размера платы за продажу права аренды земельных участков».

Указанным постановлением повышены базовые ставки платы за землю в городах Алматы, Актау, Атырау, Караганда и Шымкент. Кроме того, установлены базовые ставки для отдельных типов и подтипов почв в некоторых областях, которые ранее были упущены.

В целях либерализации продажи земель сельскохозяйственного назначения в частную собственность и активизации рынка сельскохозяйственных земель постановлением Правительства Республики Казахстан от 10 сентября 2003 года № 918 внесено изменение в постановление от 10 сентября 2003 года № 918 «Об утверждении размера льготной цены на земельные участки сельскохозяйственного назначения по административно-территориальным единицам». Теперь льготная цена установлена в размере 50 процентов, вместо ранее действовавшей 75 процентов, от кадастровой (оценочной) стоимости земельного участка.

В 2007 году были приняты указы Президента Республики Казахстан и постановления Правительства Республики Казахстан по вопросам административно-территориального устройства некоторых областей республики. Среди них:

Указ Президента Республики Казахстан от 9 января 2007 года № 243 «Об изменениях в административно-территориальном устройстве Акмолинской области»;

Указ Президента Республики Казахстан от 4 июля 2007 года № 338 «Об изменении в административно-территориальном устройстве Мангистауской области»;

постановление Правительства Республики Казахстан от 24 апреля 2007 года «Об изменении границ городов Караганды, Сарани и Бухар-Жырауского района Карагандинской области»;

постановление Правительства Республики Казахстан от 1 июня 2007 года   № 446 «Об изменениях административных границ города Туркестан и сельских округов Карашык, Орангай, Шага, Иассы Южно-Казахстанской области»;

постановление Правительства РК от 22 июня 2007 года № 526 «Об установлении административной границы Мунайлинского района и изменении административных границ города Актау, Мангистауского, Каракиянского и Тупкараганского районов Мангистауской области»;

постановление Правительства РК 2007 года № 903 «Об изменении административных границ Ордабасинского и Сайрамского районов Южно-Казахстанской области».

В отчетном году были приняты программные документы по дальнейшему развитию страны, в которых нашли отражение мероприятия по совершенствованию земельных отношений, земельного законодательства и управления земельными ресурсами. Указом Президента Республики Казахстан от 6 апреля 2007 года № 310 «О дальнейших мерах по реализации Стратегии развития Казахстана до 2030 года» утверждены Общенациональный план основных направлений (мероприятий) по реализации ежегодных 2005-2007 годов посланий Главы государства народу Казахстана, а также Программа Правительства Республики Казахстан на 2007-2009 годы.

В Общенациональном плане участие Агентства РК по управлению земельными ресурсами предусмотрено в формировании законодательной базы по эффективному использованию возобновляемых источников энергии и вопросам запрета ввоза устаревших и «грязных» технологий, подготовке Закона Республики Казахстан «О внесении изменений и дополнений в Водный и Уголовный кодексы Республики Казахстан по вопросам безопасности и мелиорации земель», а также подготовке проекта Закона «О внесении изменений и дополнений в Земельный кодекс Республики Казахстан» в части обеспечения прозрачности процедур оформления и предоставления земельных участков для индивидуального жилищного строительства.

Следует отметить, что Законом Республики Казахстан от 6 июля 2007 «О внесении изменений и дополнений в Земельный кодекс Республики Казахстан» внесены соответствующие поправки в статью 44 Кодекса, направленные на обеспечение прозрачности и упрощения процедур предоставления земельных участков для индивидуального жилищного строительства. 

Программой Правительства Республики Казахстан, утвержденной Указом Президента Республики Казахстан от 6 апреля 2007 года, установлены основные цели и задачи в сфере регулирования земельных отношений, геодезии и картографии, пути решения этих задач. Предусмотрено, что основными результатами реализации данной Программы будет увеличение количества вовлеченных в рыночный оборот сельскохозяйственных земель и доведение их до уровня не менее пяти процентов от всех земель данной категории.

