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КІРІСПЕ

Осы кезеңдегі басты міндеттердің  бірі ауылдағы жер реформасын аяқтау, жердің нақты әрі тиімді меншік иесін қалыптастыру үшін қажетті заңнамалық база жасау болып табылады.

Оның пайда болуының бірнеше себептерін ерекше атап кетуге болады:

Біріншіден, қалыптасып кеткен психология бойынша азаматтық-құқықтық қатынастардың қатысушылары жылжымайтын мүлікке құқық беруші құжаттарды тек мемлекеттік орган береді деп ойлаған. Екіншіден, жекешелендіру процессінде жылжымайтын мүлікті өз жеке меншігіне сатып алған заңды тұлғалар аталған мүліктің бұрынғы иесі, яғни мемлекеттен бұл фактінің дәлелдемесін алғысы келді. Үшіншіден, жекешелендірілген кәсіпорындардарда немесе олардың меншік иелерінде болған айналым қаражаттарының жетіспеушілігі банктік несиелендіруді қажет етті. Банктік немесе басқа да несиелік мекемелер, өз кезегінде, берген несиесі есебіне қатал кепілдіктерді талап етті. Әдетте, олар жылжымайтын мүлікті және оған қатысты құқық беруші құжаттарды кепілдікке беруді талап еткен.

Сөйтіп, жылжымайтын мүлік нарығының қалыптасуы процесінде заттық құқықтарды тіркеуді анықтайтын құқық нормаларын енгізу қажеттігі пайда болды. Көптеген дамыған елдердің тәжірибесі экономикалық гүлдену жолының түпкілікті аграрлық реформаларды және бәрінен бұрын жер реформасын жүзеге асыру арқылы өтетінін көрсетіп отыр. 

Мемлекеттік тіркеу - тіркеуші органның заңи тұлғалардың немесе шетелдік кәсіпорындардың құрылу фактісін, меншік құқықтары мен басқа да құқықтарды, шарттарды, т. б. есепке алу рәсімі. Қазақстанда меншік құқығы, шаруашылықты жүргізу құқығы, жедел басқару құқығы, жерді жылдан астам мерзімге пайдалану құқығы, кепілзаттар, ипотекалар, ренталар, жылжымайтын мүлікке құқықтар міндетті түрде тіркеуден өткізіледі. Тіркеу тәртібі, рәсімі, ақысы әрбір жағдайда заңдармен белгіленеді. 

Қазақстан бірнеше себептерге байланысты, тәуелсіздіктің алғашқы жылдарында экономиканың аграрлық секторына қатысты реформаны толық көлемде жүзеге асыра алмады. Тәуелсіздік алған сәттен бастап Жер кодексі қабылданған 2003 жылға дейін Қазақстанның жер туралы заңдары кеңес құқығының күні өткен қағидаларға негізделіп, ауыл шаруашылығында нарықтық қатынастардың дамуын баяулатты. Жерге меншіктің басым мемлекеттік нысанының басты кемшілігі жерге жауапсыз қатынас, оны ұтымсыз және тіпті заңсыз пайдалану мәселесі болды.

Қазақстан Республикасының Азаматтық кодексін қабылдаумен бірге жылжымайтын мүлік пен оған қатысты мәмілелерді жасауға  құқық мәселесі ерекше мәнге ие болды, ал тіркеудің өзі – құқық туындаушы мәнге ие болды. Тіркелуге қойылатын талаптардың сақталуына байланысты кодекс ережелері бойынша мемлекеттік тіркелуге тиісті жылжымайтын мүлікке меншік және басқа да құқықтардың пайда болуы, ал кей жағдайда – жылжымайтын мүлікпен жасалған мәміленің шынайылығы мәлесесі қойылған (ҚР АК – нің 155-бабы).

Жылжымайтын мүліктің азаматтар мен заңды тұлғалардың өмірі мен қызметіндегі, сонымен қатар азаматтық айналымдағы орнының үлкен маңыздылың ескеріп, заң оның арнайы құқықтық режимін бекіткен. Ол меншік құқығы мен жылжымайтын мүлікке қатысты басқа да заттық құқықтардың шектелуі, пайда болуы, ауысуы және тоқтатылуы міндетті тәртіпте біртұтас мемлекеттік реестрде әділет органдарымен мемлекеттік тіркелуге тиісті екеніне негізделеді.

Жылжымайтын мүлікке және олармен жасалатын мәмілелерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді Қазақстан Республикасы Әділет министрлігінің Тіркеу қызметі комитеті және оған ведомстволық бағынысты  (қаланың, ауданның) мемлекеттік кәсіпорындар (Жылжымайтын мүлікті тіркеу жөніндегі орталықтар (РМК) жүзеге асырады.

Жерді пайдалану түрлерін мінездеме бойынша және ҚР-ның 2003 жылғы жер кодексі жерді мерзімде сәйкес беру. Жер мінездемесі-тіркеу құжаттары, құжаттардың жаңа формалары. Жерді тіркеу процестерінің мазмұны. Жер учаскелерін тіркеу бойынша автоматтандырылған жұмыстарды жүргізу. Жер және жылжымайтын мүліктің жалпы формасын құрудың проблемалары. 

Оқу пәні Қазақстандағы жер қатынастарын реттейтін мәселелердің кең ауқымын қамтиды және жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді құқықтық реттеудің түсінігі, пәні, көздері мен жүйесі. Жерге құқықтарды тіркеу мен оған қатысты мәмілелердің түсінігі мен мақсаттары. Мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын органдар, олардың кұзыреттері. Мемлекеттік тіркеу бойынша құжаттардың құқықтық сараптамасы. Жермен жасалатын мәмілелердің түсінігі, түрлері, мақсаттары. Жермен жасалатын мәмілелерді  құқықтық қамтамасыз ету. Жер учаскелерін беру нормалары. Жер участкесіне құқықтарының шектері. Жер учаскелерін жеке меншікке беру нормалары. Шаруа немесе фермер қожалығын жүргізу үшін жер учаскелерін жер пайдалануға беру нормалары. Жер учаскесіне құқықтардың шектері. Жер учаскелері меншік иелерінің және жер пайдаланушылардың  құқықтары. Жер учаскелері меншік иелерінің және жер пайдаланушылардың міндеттері. Жеке меншік құқықтарын және жер пайдалану құқықтарын қорғау. Азамат қайтыс болған жағдайда жеке меншік жер пайдалану құқығының заңды мұрагері. Заңды тұлға қайта ұйымдастырылған жағдайда жеке меншік немесе жер пайдалану құқығының берілуін жүзеге асыруға байланысты шартты жер үлестері иелерінің құқықтары мен міндеттерін түсіндіруге қол жеркізуге көмектесуге арналған. 
Оқу әдістемелік құралы оқу жоспарымен белгіленген көлемде «Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді құқықтық реттеу» курсын жоғарғы оқу орындарының барлық факультеттерiнде oқу жоспарына сәйкес көлемде оқыту үшiн арналған. «Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді құқықтық реттеу» курсын оқып бiтiргеннен кейiн емтихан тапсырады, емтихан үшiн cұpaқтap тiзiмi нақты жұмыс бағдарламасында көрініс тапқан. Ұсынылған әдебиеттер, негiзгi нормативтiк құқықтық актiлер тiзiмi осы курсты оқу үшiн арналған. 
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Семинар сабағының оқытушысы: 
Пәннің мақсаттары мен міндеттері:

Мақсаты: нaқты пәндi оқыту әдiсi студенттердiң болашақ мамандығы үшiн қажет бiлiмдi беруге бағытталғандықтан, жаңа мақсаты бар. Ол құқықты белгілейтін және құқықты куәләндыратын құжаттар негізінде жер учаскесіне құқықты мемлекеттік тіркеу жүргізілетіндігі туралы студенттерге толыққанды мәліметтер беру. Бiлiм алу дәріс және семинар сабақта материалды ic жүзiнде оқу, тақырыптар бойынша қосымша әдебиеттердi, оқулықтарды, oқу құралдарын оқу, сонымен бiрге, дәріс және семинар сабақтарды ерекше интерактивтi әдiстердi қолдану арқылы жүзеге асырылады. 

 Міндеттері: - Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеу туралы түсініктер мен терминдер туралы қажетті білім мен мәліметтер алу;  
- Меншік иелігіне және жер учаскесіне жер пайдалану құқықтары олар мемлекеттік тіркелген күннен бастап туындайтындығы және Қазақстан Республикасының ауыл шаруашылығын  құқықтық мемлекеттік реттеу негіздері туралы түсініктер беру.

- Жер қатынастары аясында болашақ заңгер-мамандарды мемлекеттің, жеке тұлғалардың, сонымен қатар заңды тұлғалардың құқықтары мен заңды мүдделерін қорғау қабілетін қалыптастыру;

- Жер учаскесіне және онымен жасалған мәмілелерге құқықты тіркеуді құқық иесінің немесе уәкілетті органның өтініші негізінде, ал егер құқық шарттан туындайтын болса – оның кез-келген тарабының өтінішінің негізінде тіркеуші орган жүзеге асыратыны туралы теориялық білімдерін жетілдіру.

«Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді құқықтық реттеу» пәнін меңгеру үшiн оның алдында оқылуы қажеттi пәндер:
а) Қазақстан Республикасының Конституциялық құқығы; ә) Қазақстан Республикасының жер құқығы; б) Қазақстан Республикасының азаматтық құқығы; в) Қазақстан Республикасының әкімшілік құқығы.

«Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді құқықтық реттеу» курсы «Жер құқығы» секiлдi оқу пәнiнiң алдында оқылады, жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді құқықтық реттеу себебi  ол үшiн теориялық база болып табылады, әрi жер құқығына арналған курстарда дамитын және нақтыланатын жинақталған бiлiмдердi студенттердiң меңгеруiне мүмкiндiк бередi, негiзсiз қайталануды болдырмайды.

Пререквизиттері: 
1) Мемлекет және құқық теориясы;

2) Әкімшілік құқық, 
3)  азаматтық құқық, 

4) еңбек құқығы; 

5) аграрлық құқық.

Постреквизиттері:
Конституциялық құқық, азаматтық құқық, қылмыстық құқық, еңбек құқығы және т.б

ПӘННІҢ ҚҰРЫЛЫМЫ МЕН МАЗМҰНЫ

	      Апта
	Тақырыптың атауы
	Сағат саны
	 Бағасы

	1 модуль   

	1
	1 дәріс. Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді құқықтық реттеудің түсінігі, пәні, қайнар көзі, жүйесі
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	2 дәріс. Мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын органдар, олардың құзыреттері
.
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	1 СОӨЖ. 
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	3 дәріс. Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыру тәртібі мен ерекшеліктері
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	2 СОӨЖ.
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	4 дәріс. Жермен жасалатын мәмілелердің түсінігі, түрлері және мақсаттары
	2


	

	2  модуль


	5
	5 дәріс. Жер учаскесіне құқықтардың шектері мен беру нормалары.
	2
	

	
	3. СӨОЖ. Жермен жасалатын мәмілелерді құқықтық қамтамасыз ету
	
	15

	6
	6 дәріс. Жер учаскесіне құқықты табыстау мен беру тәртібі
	2
	

	7
	7 дәріc. Ортақ меншіктегі немесе ортақ пайдаланудағы жерлер құрамынан шаруа немесе фермер қожалығын ұйымдастыру үшін жер учаскесін алу және тіркеу кезіндегі ерекшеліктері
	2


	

	
	1 Аралық бақылау
	
	100

	3 модуль

	8
	8 дәріс. Сервитут ауыртпалығын құқықтық рәсімдеу ерекшеліктері
	2
	

	9
	9 дәріс. Жер учаскелерін меншік иелері мен жер пайдаланушылардан алып қоюдың негіздері мен тәртібі.
	2
	

	
	4. СОӨЖ.
	
	15

	10
	10 дәріс.Қазақстан Республикасындағы жер қорының жекелеген санаттарына меншік құқығы мен жер пайдалану құқығын рәсімдеу
	2
	

	
	5 СОӨЖ. 
	
	15

	11
	11 дәріс. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлерге құқықтарды рәсімдеу тәртібі
	2
	

	4 модуль

	12
	12 дәріс. Заңды тұлға үшін жер учаскесіне құқықты қайта рәсімдеу тәртібі
	2
	

	13
	13 дәріс.  Жерге құқықтарды тіркеуді мемлекеттік реттеу
	2
	

	
	6. СӨОЖ. Жер заңдарын бұзғаны үшін құқықтық жауапкершілік
	
	15

	14
	14 дәріс. Жер үшін төленетін төлемдердің түрлері мен салық ставкалары
	2


	

	15
	15 дәріс.  Жер учаскесін немесе жер пайдалану құқығын кепілге салудың тәртібі  мен құқықтық салдарлары       
	2


	

	
	2 Аралық бақылау
	
	100

	
	Емтихан
	
	100

	
	Барлығы
	
	100

	Атауы
	Балдардың сандық эквиваленті

	Семинар
	7 (апта) х 6 балл = 42 балл

	СОӨЖ
	2 (тапсырма) х 15 балл = 30 балл

	1 Аралық бақылау
	1х28 балл = 28 балл 

	Барлығы
	100 балл

	Семинар
	7 (апта) х 6 балл = 42 балл

	СОӨЖ
	2 (тапсырма) х 15 балл = 30 балл

	2 Аралық бақылау
	1х28 балл = 28 балл 

	Барлығы
	100 балл

	Емтихан
	100 балл


Ұсынылатын әдебиеттер тізімі:

Нормативтік - құқықтық актілер:

1. Қазақстан Республикасының Конституциясы. 30.08.1995 ж. (1998, 2007 және 2011жылғы өзгерістер мен толықтыруларымен қоса)

2. Қазақстан Республикасының Жер Кодексі. 20 маусым 2003 ж.

3. Қазақстан Республикасының Экологиялық кодексі. 09 қаңтар 2007 ж.

4. Қазақстан Республикасының Орман кодексі. 8 шілде 2003 ж.

5. Қазақстан Республикасының Су кодексі. 9 шілде 2003 ж.

6. Ерекше қорғалатын табиғи аумақтар туралы Қазақстан Республикасының Заңы. 6 шілдеде 2006 ж.

7. Қазақстан Республикасының шаруа немесе фермер қожалығы туралы заңы. 31 наурыз 1998 ж.
Негізгі әдебиеттер:
1. Абдраимов Б.Ж. Земельное законодательства и судебная практика- Алматы, 2002.

2. Абдраимов Б.Ж. Процессуальные особенности разрешения земельных споров. Алматы 2003.

3. Бектұрғанов А.Е. Қазақстан Республикасы жер құқық қатынастары. Алматы, 1997ж.
4. Косанов Ж.Х. Право собственности на землю, право землепользования и иные права на землю. Алматы, «Данекер», 2002 г.

5. Хаджиев А.Х. Земельное право. Общая часть: учебное пособие.-Алматы: 2003.
                                       ПӘННІҢ АКАДЕМИЯЛЫҚ САЯСАТЫ

Жұмыстардың барлық түрін көрсетілген мерзімде жасап тапсыру керек. Кезекті тапсырманы орындамаған, немесе 50% - дан кем балл алған студенттер бұл тапсырманы қосымша кесте бойынша қайта жасап, тапсыруына болады. 

Тапсырмалардың барлық түрін өткізбеген студенттер емтиханға жіберілмейді Бағалау кезінде студенттердің сабақтағы белсенділігі мен сабаққа қатысуы ескеріледі.  

Толерантты болыңыз, яғни өзгенің пікірін сыйлаңыз. Қарсылығыңызды әдепті күйде білдіріңіз. Плагиат және басқа да әділсіздіктерге тыйым салынады. СӨЖ, аралық бақылау және қорытынды емтихан тапсыру кезінде көшіру мен сыбырлауға, өзге біреу шығарған есептерді көшіруге, басқа студент үшін емтихан тапсыруға тыйым салынады. Курстың кез келген мәліметін бұрмалау, Интранетке рұқсатсыз кіру және шпаргалка қолдану үшін студент «F» қорытынды бағасын алады.  

Өзіндік жұмысын (СӨЖ) орындау барысында, оның тапсыруы мен қорғауына қатысты, сонымен өткен тақырыптар бойынша қосымша мәлімет алу үшін және курс бойынша басқа да мәселелерді шешу үшін оқытушыны оның келесі офис-сағаттарында таба аласыз: 
	Әріптік жүйе бойынша бағалау
	Балдардың сандық эквиваленті
	%  мәні
	Дәстүрлі жүйе бойынша бағалау

	А
	4,0
	95-100
	Өте жақсы 

	А-
	3,67
	90-94
	

	В+
	3,33
	85-89
	Жақсы 

	В
	3,0
	80-84
	

	В-
	2,67
	75-79
	

	С+
	2,33
	70-74
	Қанағаттанарлық 

	С
	2,0
	65-69
	

	С-
	1,67
	60-64
	

	D+
	1,33
	55-59
	

	D-
	1,0
	50-54
	

	F
	0
	0-49
	Қанақаттанарлықсыз 

	I 

(Incomplete)
	-
	-
	Пән аяқталмаған

(GPA  есептеу кезінде есептелінбейді)

	P

 (Pass)
	-
	-


	«Есептелінді»

(GPA  есептеу кезінде есептелінбейді)

	NP 

(No Рass)
	-
	-


	« Есептелінбейді»

(GPA  есептеу кезінде есептелінбейді)

	W 

(Withdrawal)
	-
	-
	«Пәннен бас тарту»

(GPA  есептеу кезінде есептелінбейді)

	AW 

(Academic Withdrawal)
	
	
	Пәннен академиялық себеп бойынша алып тастау

(GPA  есептеу кезінде есептелінбейді)

	AU 

(Audit)
	-
	-
	« Пән тыңдалды»

(GPA  есептеу кезінде есептелінбейді)

	Атт-ған 
	
	30-60

50-100
	Аттестатталған



	Атт-маған
	
	0-29

0-49
	Аттестатталмаған



	R (Retake)
	-
	-
	Пәнді қайта оқу


Кафедра мәжілісінде қарастырылды 

№ ___ хаттама «____» ____________ 2014 ж.
Кафедра меңгерушісі: з.ғ.д., профессор                                                                  

Дәріс оқушы                                                                                                                
ГЛОССАРИЙ

     1) басым мүдделер - осы Заңға және өзге де заңнамалық актілерге сәйкес құқықтық кадастрда міндетті мемлекеттік тіркеуге жатпайтын және мемлекеттік тіркеусіз жарамды деп танылатын жылжымайтын мүлікке құқықтар (құқықтар ауыртпалықтары);
      2) бұрын туындаған құқық (құқықтар ауыртпалығы) - 1996 жылғы 1 наурызға дейін туындаған және ол тиісті құқық туындаған сәтте қолданыстағы заңнамаға сәйкес келген жағдайда жарамды болатын жылжымайтын мүлікке құқық (құқық ауыртпалығы);
      3) есептік тіркеу - құқықтық кадастрда мемлекеттік тіркеусіз жарамды болатын жылжымайтын мүлікке құқықтарды (құқықтар ауыртпалықтарын), оның ішінде бұрын туындаған құқықтарды есепке алу мақсатында жылжымайтын мүлікке құқықтарды (құқықтар ауыртпалықтарын) тіркеу;
      4) жеке сервитут - үстемдікке ие жылжымайтын мүлік объектісін иеленуіне байланысты емес белгілі бір адамның пайдасына сервитут;
      5) жылжымайтын мүлік - жер учаскелері, ғимараттар, құрылыстар және жермен тығыз байланысты өзге де мүлік, яғни мақсатына шамадан тыс зиян келтірілмей көшірілуі мүмкін болмайтын объектілер;
      6) жылжымайтын мүлікке құқықтарды мемлекеттік тіркеу (бұдан әрі - мемлекеттік тіркеу) - осы Заң мен өзге де заңдарда белгіленген тәртіппен және мерзімдерде жылжымайтын мүлікке құқықтардың (құқықтар ауыртпалықтарының) туындауын, өзгеруін немесе тоқтатылуын және құқықтық кадастрдағы мемлекеттік тіркеудің өзге де объектілерін мемлекеттің тануы мен растауының міндетті рәсімі;
      7) жылжымайтын мүліктің бастапқы объектісі - әр түрлі функционалдық мақсаттағы ғимараттар және құрылыстар, сондай-ақ ерекше реттеу және қала құрылысын регламенттеу объектілері;
      8) жылжымайтын мүліктің кейінгі объектісі - құқықтарды тіркеу мақсатында меншіктің жеке (бөлек) құқық (өзге де заттық құқық) объектілері ретінде оларға кадастрлық нөмірлер берілетін тұрғын және тұрғын емес үй-жайлар;
      9) жылжымайтын мүлікке құқық ауыртпалығы - Қазақстан Республикасының заңдарында немесе тараптардың келісімімен көзделген тәртіппен туындаған және құқық иесінің жылжымайтын мүлікке иелік ету, пайдалану және (немесе) билік ету құқығын шектеуде көрінетін жылжымайтын мүлікке құқықты кез келген шектеу;
      10) жылжымайтын мүлік объектісін қалыптастыру - жылжымайтын мүлік объектісінің бірегей сәйкестендіру сипаттамаларын белгілеу және оған кадастрлық нөмір беру процесі;
      11) қызмет ететін жылжымайтын мүлік объектісі - сервиттутпен ауыртпалық салынған жылжымайтын мүлік объектісі;
      12) жылжымайтын мүлік объектісінің сәйкестендіру сипаттамалары - жылжымайтын мүліктің мекенжайын, мекенжайдың тіркеу кодын (ол бар болған кезде), түрін, кадастрлық нөмірін, меншік нысанын, құрамдастарының санын, жерлерінің, санаттарын, бөлінуін, нысаналы мақсатын, қабатын, ауданын (жалпы, тұрғын, пайдалы) қоса алғанда, жылжымайтын мүлік объектісі туралы құқықтық кадастрды жүргізу мақсатына қажетті мәліметтер;
      13) заңдық талаптар - жылжымайтын мүлікке құқықтарға, онымен жасалатын мәмілелерге қатысты үшінші тұлғалардың даулауы не мүддесінің бар екендігін айғақтайтын заңдық фактілер;
      14) кадастрлық нөмір - жылжымайтын мүлік объектісінің Қазақстан Республикасының заңнамасында белгіленген тәртіппен берілетін Қазақстан Республикасының аумағындағы жеке, қайталанбайтын нөмірі;
      15) кондоминиум объектісі - жер учаскесінен (жер учаскелерінен), бастапқы және кейінгі объектілерден тұратын, Қазақстан Республикасының заңнамасына сәйкес жылжымайтын мүлікке меншік белгіленетін кондоминиум нысанындағы мүліктік кешен;
      16) құқық белгілейтін құжаттар - солардың негізінде жылжымайтын мүлікке құқықтар (құқықтар ауыртпалықтары) туындайтын, өзгеретін және (немесе) тоқтатылатын құжаттар;
      16-1) құқық белгілейтін құжаттың электрондық көшірмесі – куәландырушының электрондық цифрлық қолтаңбасы бар электрондық-цифрлық нысанда қағаз жүзіндегі түпнұсқа құжаттағы ақпаратты толық көрсететін электрондық құжат;
      17) құқықтық кадастр - жылжымайтын мүлікке тіркелген құқықтардың, азаматтық әуе кемелеріне, теңіз кемелеріне, ішкі суда жүзу кемелеріне, "өзен-теңіз" жүзу кемелеріне тіркелген құқықтар туралы мәліметтердің бірыңғай мемлекеттік тізілімі;
      18) бұрын туындаған құқықтарды құқықтық кадастрда жүйелі тіркеу - жылжымайтын мүлікке құқықтарды мемлекеттік тіркеу жүйесі енгізілгенге дейін туындаған және егер олар туындаған сәтте қолданыстағы заңнамаға сәйкес келсе, жарамды болатын жылжымайтын мүлікке құқықтарды (құқықтар ауыртпалықтарын) есептік тіркеу;
      19) құқықтық кадастрдан мәліметтер - құқықтық кадастрда қамтылған жылжымайтын мүлікке тіркелген құқықтар (құқықтар ауыртпалықтары) және мемлекеттік тіркеудің өзге де объектілері туралы ақпарат және тіркеуші орган ұсынатын тіркеу ісіндегі құжаттардың көшірмелері;
      20) жылжымайтын мүлікті мемлекеттік техникалық тексеру - үйлердің, ғимараттардың және олардың құрамдастарының құқықтық кадастрды жүргізу үшін қажетті техникалық, сәйкестендіру сипаттамаларын айқындау;
      21) мемлекеттік тіркеу объектісі - құқықтық кадастрда мемлекеттік тіркеуге жататын жылжымайтын мүлікке құқықтар мен құқықтар ауыртпалықтары, сондай-ақ заңдық талаптар;
      22) өтініш беруші - құқық иесі, сатып алушы және мүддесі үшін мемлекеттік тіркеу жүзеге асырылатын өзге де адамдар;
      23) өтініш берушінің уәкілетті өкілі - өтініш берушінің атынан өтініш беретін және сенімхатқа, заңнамаға, соттың шешіміне не құқықтық актіге негізделген өкілеттіктерге орай мемлекеттік тіркеуге байланысты өзге де әрекетті жүзеге асыратын адам;
      24) сервитут - бөтен жер учаскесін және (немесе) жылжымайтын мүліктің басқа да объектісін шектеулі мақсатта пайдалану құқығы, оның ішінде жаяу өту, көлікпен өту, қажетті коммуникацияларды тарту мен пайдалану және өзге де қажеттер үшін шектеулі мақсатта пайдалану құқығы;
      25) техникалық паспорт - жылжымайтын мүлікті мемлекеттік техникалық тексерудің нәтижелері бойынша жасалған, құқықтық кадастрды жүргізу үшін қажетті, бастапқы немесе кейінгі объектінің техникалық, сәйкестендіру сипаттамаларын қамтитын белгіленген нысандағы құжат;
      26) тіркеу ісі - құқықтық кадастрдың мемлекеттік тіркеуге ұсынылатын құжаттардың көшірмелерін объектілік принцип бойынша сақтау жүзеге асырылатын бөлігі;
      27) тіркеуші орган - мемлекеттік тіркеуді жылжымайтын мүліктің орналасқан жері бойынша жүзеге асыратын аумақтық әділет органдары;
      28) уәкілетті орган - жылжымайтын мүлікті мемлекеттік тіркеу мен мемлекеттік техникалық зерттеу саласындағы мемлекеттік саясатты іске асыруды және қызметті мемлекеттік реттеуді жүзеге асыратын мемлекеттік орган;
      29) үстемдікке ие жер учаскесінің немесе жылжымайтын мүліктің өзге де объектісінің пайдасына сервитут - басқа, әдетте, көрші жылжымайтын мүлік меншік иесінің (өзге құқық иесінің) пайдасына оның қажеттіктерін қанағаттандыру үшін, оның ішінде жаяу өту, көлікпен өту, су жүргізу және басқа да мақсаттар үшін белгіленетін сервитут;
      30) үстемдікке ие жылжымайтын мүлік объектісі – меншік иесінің (өзге құқық иесінің) бөтен жылжымайтын мүлікті шектеулі нысаналы пайдалану құқығы (сервитуты) бар жылжымайтын мүлік объектісі.
      31) электрондық тіркеу – мәміле нотариат куәландырғаннан кейін бірыңғай нотариаттық ақпараттық жүйеден құқықтық кадастрдың ақпараттық жүйесіне автоматты түрде түсетін құқық белгілейтін құжаттың электрондық көшірмесі негізінде жүзеге асырылатын, жылжымайтын мүлікке құқықтарды мемлекеттік тіркеу.

 

ДӘРІС САБАҚТАРЫНЫҢ МАЗМҰНЫ

Жалпы бөлім

Тақырып 1. Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді құқықтық реттеудің түсінігі, пәні, қайнар көзі, жүйесі
1. Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді құқықтық реттеудің түсінігі, пәні. 
2. Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді құқықтық реттеудің қайнар  көздері мен  жүйесі. Басқа құқық салаларымен ара қатынасы.  
3. Қазақстан Республикасындағы жер  пайдаланушылар мен жерге меншік  түрлері, жерге меншік спецификасы,  жер иеленушілер мен  жер  пайдаланушылар  айырмашылығы.  
4. Меншікте және жер пайдалануда болған жер учаскелеріне  құқықты тіркеу жөніндегі жұмыстардың  мазмұны,  міндет атқаруы және жүргізу тәртібі.  
Тақырып 2. Мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын органдар, олардың құзыреттері 
1. Мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын органдардың түсінігі. Мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын органдар жүйесі. 
2.Мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын органдардың құзыреттері. Мемлекеттік  тіркеуді  жүзеге  асыру тәртібі. 
3. Жер учаскелеріне тіркеуді жүзеге асыратын органдар. Мемлекеттік тіркеуші органдардың құқықтары мен міндеттері. 
4. Мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын органдар мақсаттары. 
Тақырып 3. Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыру тәртібі мен ерекшеліктері
1. Мемлекеттік тіркелуге қажетті құжаттарды қабылдау мен тіркеу. Жер учаскесіне құқықты мемлекеттік тіркеуге ұсынылған құжаттарға қойылатын талаптар. 
2. Мемлекеттік тіркеуден бас тарту үшін негіздер. Мемлекеттік тіркеу бойынша құжаттардың құқықтық сараптамасы. 
3. Жер учаскесін құқықтық куәләндыратын құжаттар тізімі. 
4. Жерді беру мерзімі және сипаты бойынша жер пайдалану түрлері. Жер тіркеу құжаттары сипаттамасы. Жер учаскелерін тіркеу жөніндегі жұмыстарды жүргізуді автоматтандыру.

Тақырып 4. Жермен жасалатын мәмілелердің түсінігі, түрлері және мақсаттары
1. Жермен жасалатын мәмілелердің түсінігі. Жерге құқықтарды тіркеу мен оған қатысты мәмілелердің түрлері мен мақсаттары. 
2. Жермен жасалатын мәмілердің мәні. Жылжымайтын  мүлік  түсінігі. Жылжымайтын мүлікке құқықтарды  мемлекеттік  тіркеу және  олармен  мәміле  жасау. 
3. Қазақстан  Республикасында  жер  мәмілелерінің  дамуы мен  қалыптасуы. Жер мәмілелерінің тиімділігін   құқықтық қамтамасыз ету.

4. Жермен жасалатын  мәмілелеріді  құқықтық реттеуді  жетілдіру мәселелері. Жер  мәмілелерінің  құқықтық реттеудегі  орны.
Тақырып 5. Жер учаскесіне құқықтардың шектері мен беру нормалары
1. Жер учаскесіне құқықтардың шектері. 
2. Жер учаскелерін беру нормалары. Жер учаскелерін жеке меншікке беру нормалары. 
3. Шаруа (фермер) қожалығын жүргізу үшін жер учаскелерін жер пайдалануға беру нормалары. 
4. Жер учаскелері меншік иелерінің және жер пайдаланушылардың  құқықтары. Жер учаскелері меншік иелерінің және жер пайдаланушылардың міндеттері. 
5. Жеке меншік құқықтарын және жер пайдалану құқықтарын қорғау. 
Тақырып 6. Жер учаскесіне құқықты табыстау мен беру тәртібі

1. Жер  участкесіне құқықты  табыстау. 
2. Жер учаскесіне құқық беру тәртібі. 
3. Жерге орналастыру жұмыстарын жүзеге  асыратын тұлғалар. Жерге орналастыруды жүргізу жөніндегі жұмыстарға тапсырыс берушінің  құқықтары. 
4. Жер учаскелеріне құқықты куәландырушы құжаттар. Жер пайдалануда болатын жер учаскесін, мемлекеттен жеке меншікке сатып алынуы. 
5. Жер учаскесін беру кезінде шаруа (фермер) қожалығын ұйымдастыру ерекшеліктер. Жер учаскесін алу кезінде ауыл шаруашылығы жерлерінің,  ортақ меншіктегі немесе ортақ жер пайдаланудағы жерлер құрамынан шаруа (фермер) қожалығын ұйымдастыру ерекшеліктері. 
6. Оралмандарға ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерінің берілу  жағдайлары. 
7. Шетелдіктерге және азаматтығы жоқ адамдарға ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлердің  берілу  шарттары. 
8. Мемлекеттік ауыл шаруашылығы ұйымдары жекешелен​ді​ретін жер учаскелерін бөлудің тәртібі.
Тақырып 7. Ортақ меншіктегі немесе ортақ пайдаланудағы жерлер құрамынан шаруа немесе фермер қожалығын ұйымдастыру үшін жер учаскесін алу және тіркеу кезіндегі ерекшеліктері

1. Жер учаскесiне ортақ меншiк немесе ортақ жер пайдалану. 
2. Ортақ үлестiк меншiктегi ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер үлестерiмен жасалатын мәмiлелер
.
 3. Ортақ үлестiк меншiктегi (ортақ үлестiк жер пайдаланудағы) жер учаскесiн бөлісу және одан үлестi бөлiп шығару. Ортақ бiрлескен меншiктегi (ортақ бiрлескен жер пайдаланудағы) жер учаскесiн бөлiсу.                     

4. Ортақ жер учаскесiндегi жылжымайтын мүлiкке меншiк құқығы
.       

5. Бiрнеше пәтерi және (немесе) кiсi тұрмайтын үй-жайлары бар үйдiң жанындағы және кондоминиумның басқа да объектiлерiндегi жер учаскесiне құқық
тардың берілу тәртібі.
Тақырып 8. Сервитут ауыртпалығын құқықтық рәсімдеу ерекшеліктері

1. Сервитут түсінігі. Сервитуттың түрлері. Сервитут ауыртпалығын көтеруші жер учаскелерінің меншік иелерінің немесе жер пайдаланушыларының құқықтары. 
2. Мүддесіне сервитут белгіленген адамдардың құқықтары мен міндеттері. 
3. Уақытша (маусымдық) пайдаланатын мал айдау жолдары. Сервитутты тіркеудің  тәртібі. 
4. Сервитуттың тоқтатылуына негіз  болатын жағдайлар.
Тақырып 9. Жер учаскелерін меншік иелері мен жер пайдаланушылардан алып қоюдың негіздері мен тәртібі 

1. Жер учаскесіне жеке меншік құқығын немесе жер пайдалану құқығын тоқтату. Жер учаскесіне жеке меншік құқығын немесе жер пайдалану құқығын тоқтату негіз болатын жағдайдар. 
2. Жер учаскесін, соның ішінде сатып алу жолымен алып қоюды қоса алғанда, алып  қою жағдайлары. 
3. Мемлекеттік қажеттіктер үшін жер учаскесін сатып алудың  жүргізілуі. 
4. Мемлекеттік қажеттіктер үшін сатып алынатын учаскеге баға белгіленуі. 
5. Мемлекеттік қажеттіктер үшін жер учаскесін сатып алу туралы шешіммен келіспеген жағдайда диқанның  жасайтын әрекеттері. 
6. Жер учаскесін уақытша алып қойылу жағдайдары. 
7. Жер учаскесін мақсаты бойынша пайдаланбаған немесе Қазақстан Республикасының заңдарын бұза отырып пайдаланған меншік иелері мен жер пайдаланушыларға қатысты қолданылатын шаралар. 
8. Жер учаскесін тәркілеу ұғымы.
Ерекше бөлім 

Тақырып 10. Қазақстан Республикасындағы жер қорының жекелеген санаттарына меншік құқығы мен жер пайдалану құқығын рәсімдеу

1. Қазақстан Республикасындағы жер қорының түсінігі мен түрлері.

2. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер.
3. Елдi мекендердiң (қалалардың, кенттер мен ауылдық елдi мекендердiң) жерi.
4. Өнеркәсiп, көлiк, байланыс, ғарыш қызметі, қорғаныс, ұлттық қауіпсіздік мұқтажына арналған жер және ауыл шаруашылығына арналмаған өзге де жер. 
5. Ерекше қорғалатын табиғи аумақтардың жерi, сауықтыру мақсатындағы, рекреациялық және тарихи-мәдени мақсаттағы жер.
6. Орман қорының жерi. Су қорының жерi. Босалқы жер. 
7. Аталған жерлердiң құқықтық режимi оның қай санатқа тиесiлiлiгiне және жердi (аумақты) аймақтарға бөлуге сәйкес рұқсатты пайдаланылуын тіркеу тәртібі.

Тақырып 11. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлерге құқықтарды рәсімдеу тәртібі
1. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлерге жататын жерлер. 
2. Ауыл шаруашылығы алқаптарын бір санаттан екіншісіне ауыстырудың  жүзеге  асырылуы. 
3. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлердің жеке меншікке берілуі мен мақсаттары. 
4. Шаруа (фермерлер) қожалығын жүргізу үшін жеке меншікке немесе жер пайдалануға жер учаскесін алуға басым құқығы бар тұлғалар. 
5. Азаматтар мен мемлекеттік емес заңды тұлғаларға ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлердің  бөлек меншікке  берілуі. 
6. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлерді жеке меншікке сатып  алу  шарттары. 
7. Ауыл шаруашылығы  мақсатындағы  жерлерді  уақытша пайдалануға  беру. 
8. Қызметтік жер телімі түсінігі мен қызметтік жер теліміне құқықты иеленетін  тұлғалар. 
Тақырып 12. Заңды тұлға үшін жер учаскесіне құқықтарды қайта рәсімдеу тәртібі

1. ҚР Заңына сәйкес бұрын қолданыста болған жер учаскесіне берілген құқыққа байланысты куәландырушы құжаттарды ауыстыру. 
2. Жеке меншік құқығын қайта ресімдеу үшін қажетті құжаттар тізімі. Қайта ресімдеу процедурасы. 
3. Жер учаскесінің меншік иесі ауысқан кезде құқықты куәландырушы құжаттарды ауыстыру. 
4. Екі немесе бірнеше учаскелерді біріктіру кезіндегі құқықты куәландырушы құжаттарды ауыстыру. 
5. Пайдалану мақсатының өзгеруіне байланысты құқықты куәландырушы құжатты қайта ресімдеу. 
6. Заңды тұлға үшін жер учаскесіне құқықтарды қайта рәсімдеу тәртібі.

Тақырып 13. Жерге құқықтарды тіркеуді мемлекеттік реттеу

1. Жерге құқықтарды тіркеуді мемлекеттік реттеудің түсінігі. 
2. Жер қатынастарын мемлекеттік реттеу органдарының жүйесі. 
3. Жер қатынастарын реттеу саласындағы мемлекеттік органдардың функцияларының жүйесі. 
4. Жер кадастрының түсінігі, жер-кадастрлік құжаттар, кадастр жүргізу тәртібі. Жерге құқықтарды мемлекеттік реттеу. 
5. Жер мониторингінің түсінігі, құрылысы, мазмұны. 
6. Жерге орналастырудың түсінігі, оның функциясы, міндеттері, жерге орналастыру процессінің кезеңдері және оның мазмұны. 
7. Жерлердi қopғay және ұтымды пайдалануға мемлекеттiк бақылау жасаудың  мiндеттерi мен мақсаттары.  
8. Жерді мақсатты анықтау  және жерді  пайдалануды  жоспарлау.   
Тақырып 14. Жер үшін төленетін төлемдердің түрлері мен салық ставкалары

        1. Жер үшін төленетін төлемдер. 
2. Салық салынатын ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелері.

3. Жер учаскелерін мемлекет жалға берген кезде олар үшін төлемақы мөлшері. 
4. Жеке тұлғаларға өзіндік үй (қосалқы)шаруашылықғын, бағбандық және саяжай құрылысын жүргізу үшін берілген ауыл шаруашылығы мақсатындағы  жерлерге базалық салық ставкалары. 
5. Ауыл шаруашылығы мақсаттары үшін пайдаланатын ауыл шаруашылығы мақсатындағы емес жерлерге салық ставкалары.
Тақырып 15. Жер учаскесін немесе жер пайдалану құқығын кепілге салудың тәртібі  мен құқықтық салдарлары
1. Жер учаскесін немесе жер пайдалану құқығын кепілге салып кредит алудың тәртібі. Кредитті рәсімдеу үшін жалпы мәліметтер. 
2. Ипотека (қозғалмайтын мүлік ипотекасы) түсінігі. Жер учаскесіне кепіл мәнінің түсінігі. 
3. Жерге құқығын кепілге салып кредит алушы тұлғалар. Жер учаскесі мен жер пайдалану құқығын кепілге салуға жол берілмейтін жағдайлар.

4. Кредит алу кезінде құжаттарды рәсімдеу тәртібі. Кредит алу үшін Банкке қандай құжаттар ұсыну тәртібі. 
5. Үйлер, құрылыстар, ғимараттар бар жер учаскесін немесе сондай  жер учаскесіне жер пайдалану құқығын кепілге салу. 
6. Кепілді сот тәртібімен іске асыру. Ипотеканың кепілін соттан тысқары тәртіппен іске асыру рәсімі. Сотқа жүгіну құқығы.

ЛЕКЦИЯЛАР МАЗМҰНЫ

Тақырып 1. Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді құқықтық реттеудің түсінігі, пәні, қайнар көзі, жүйесі
Мемлекеттік тіркеу — тіркеуші органның заңи тұлғалардың немесе шетелдік кәсіпорындардың құрылу фактісін, меншік құқықтары мен басқа да құқықтарды, шарттарды, т. б. есепке алу рәсімі. Қазақстанда меншік құқығы, шаруашылықты жүргізу құқығы, жедел басқару құқығы, жерді жылдан астам мерзімге пайдалану құқығы, кепілзаттар, ипотекалар, ренталар, жылжымайтын мүлікке құқықтар міндетті түрде тіркеуден өткізіледі. Тіркеу тәртібі, рәсімі, ақысы әрбір жағдайда заңдармен белгіленеді. 

       Жылжымайтын мүлікке құқықтардың (құқықтық ауырпалықтардың) және онымен жасалатын мәмелелердің туындауы, өзгеруі немесе тоқтатылуы мемлекеттік тіркеуге жатады.

      «Жылжымайтын мүлікке құқықтарды және онымен жасалатын мәмілелерді мемлекеттік тіркеу туралы» ҚР Заңы (әрі қарай – Заң) 2007 жылдың 26 шілдесінде  қабылданып, сол жылдың 20 тамызынан бастап қолданысқа енгізілді.

       Аталған Заңның 9 бабына сәйкес жеке және заңды тұлғалар өзінің жылжымайтын мүлікке құқықтарын және онымен жасалатын мәмілелерді 6 (алты) ай ішінде тіркеуші органда тіркеуден өткізуі тиіс. Егер 6 ай мерзімінде өзінің жылжымайтын мүлікке құқықтарын тіркемеген және тіркеу мерзімі өтіп кеткен кезде оларға ҚР «Әкімшілік құқық бұзушылы туралы» кодексінің 354-3 бабына сєйкес жауапкершілікке тартылады.

      Өткізіп алған мерзімді қалпына келтіру сот тәртібімен жүзеге асырылады. Жылжымайтын мүлікке құқықтарды және онымен жасалатын мәмілелерді мемлекеттік тіркеу тіркеуші органға өтініш түскен сәттен бастап 5 (бес) жұмыс күн  мерзімінде жүргізіледі.

     Жылжымайтын мүлікке құқықтарды және онымен жасалатын мәмілелерді мемлекеттік тіркеу үшін өтініш беруші (уәкілетті өкілі) оның жеке басын куәландыратын құжатты көрсету және белгіленген үлгідегі мемлекеттік тіркеу туралы өтінішті, жылжымайтын мүлікке техникалық паспортты,жер учаскесіне сәйкестендіру құжатын,құқық белгілейтін және тіркеу объектісін растайтын өзге де құжаттарды,мемлекеттік тіркеуге алым төлегенін растайтын құжатты ұсынуы тиіс .Мемлекеттік тіркеуге құжаттар Халыққа қызмет көрсету орталықтары арқылы қабылданады.

      Меншік құқығы сату-сатып алу, сыйға тарту, айырбас шарты, заң (өсиет) бойынша мұраға алу немесе осы мүлікті иеліктен шығару туралы   өзге де мәмілелер негізінде туындайды.

Құқықты белгілейтін құжаттар тиісінше рәсімделген түрде қабылданады тазартылған не қосымша жазулар жазылған, сызып тасталған сөздер мен өзге де ескертілмеген түзетулері бар құжаттар, сондай ақ қарындашпен орындалған құжаттар қабылданбайды.

Жылжымайтын мүлікке меншік құқығын тіркеуге байланысты дауларды сот шешеді.
Шаруа немесе фермер қожалығы мүшелерінің жылыжымайтын мүлікке құқықтарын тіркеу кезінде құқық белгідейтін құжатта шаруашылықтың бүкіл мүшелері көрсетілуге тиіс.

 Шаруа немесе фермер қожалығы мүшелерінің құрамы өзгерген кезде,оның ішінде мұраға қалдыруға,шығуға,жаңа мүшелердің қосылуына байланысты мүлікке құқықтардардың туындауы және үлестер мөлшерінің өзгеруі тіркелуге тиіс.

 Мемлекеттік тіркеу үшін қажетті барлық құжаттар екі данадан тапсырылады, олардың біреуі түпнұсқа немесе нотариалды куәландырған көшірме болуға тиіс,Құжаттың түпнұсқасы тіркелгеннен кейін құқық иесіне қайтарылады.

 Тіркелген меншік құқығы  тіркелмеген құқықтар алдында басымдыққа ие болады. Жылжымайтын мүлікке құқық мемлекеттік тіркеуден өткен сәттен басталып туындайды.            

 Сонымен қатар, Қазақстан Республикасы Үкіметінің 2003 жылғы 06 мамырдағы № 454 санды Қаулысына сәйкес,  жылжымайтын  мүлікке құқықтарды  және онымен жасалатын мәмілелерді мемлекеттік тіркеу үшін алынатын алым ставкалары бекітілген.

Жылжымайтын мүлікке құқықтарды мемлекеттік тіркеу бөлімінің басшысы. Бөлімнің негізгі қызметі жылжымайтын мүлікке құқықтарды және онымен жасалатын мәмілелерді мемлекеттік тіркеу (одан әрі тіркеу), және ақпараттық қызметтер ұсыну болып табылады.

Бөлім құқықтық кадастрды жүргізумен, электронды дерекқор қалыптастырумен, мұрағат құжаттарының жағдайын бақылап және есебін жүргізумен айналысады.

Тіркеу кезінде тіркеуші - инспектор ұсынылған құжаттарға құқықтық сараптама жүргізеді , олар:

бір құқықты тіркеуге бірнеше өтініштің түсуі жағдайын қарауға жататын арыздың басымдылығын анықтау;

ұсынылған құжаттарды электронды банк пен мұрағат материалдарының деректерімен ( жылжымайтын мүлік ретінде және құқық иеленуші жөнінде деректердің сәйкестігі) салыстыру жүргізу;

жылжымайтын мүлік ауыртпалықтарының ( құқық қорғау, сот және басқа да уәкілетті органдарымен қойылған тыйым салулар, шектеулер) бар-жоғын тексеруді жүзеге асыру;

техникалық паспортта бар жылжымайтын мүліктің техникалық сәйкестік сипаттамаларының құқық орнатушы құжаттағы деректерге сәйкес болуын тексеру.

Жылжымайтын мүлікке құқықтарды электронды тіркеу тәртібі.

Жылжымайтын мүлікке құқықтарды электрондық тіркеу мынадай тәртіппен жүргізіледі:

1) нотариус мәмілені куәландырғаннан кейін өзінің электрондық цифрлық қолтаңбасымен расталған электрондық түрдегі құқық белгілейтін құжатты бірыңғай нотариаттық ақпараттық жүйеден құқықтық кадастрдың ақпараттық жүйесіне жібереді. Жылжымайтын мүлікті сатып алушыны құқық белгілейтін құжатқа бірыңғай нотариаттық ақпараттық жүйеде берілген бірегей нөмір туралы және жылжымайтын мүлікке құқықтарды мемлекеттік тіркегені үшін Қазақстан Республи​касының салық заңнамасына сәйкес төленуге тиіс алым сомасы туралы немесе алымды төлеуден босату туралы хабардар етеді.

2) құқық иеленуші немесе оның уәкілетті өкілі жылжымайтын мүлікке құқықтарды мемлекеттік тіркегені үшін алым төлеушінің деректерін және құқық белгілейтін құжаттың бірегей нөмірін міндетті түрде көрсете отырып, ақпараттандыру саласында басшылықты жүзеге асыратын уәкілетті орган көздеген кез келген тәсілмен «электрондық үкіметтің» төлем шлюзі (бұдан әрі – ЭҮТШ) арқылы мемлекеттік тіркеуге алым төлейді. Жылжымайтын мүлікке құқықтарды мемлекеттік тіркегені үшін алым төленгеннен кейін чектің деректемелері (төлеудің бірегей коды, төлемді алушының атауы, бюджеттік сыныптаманың коды, екінші деңгейдегі банктің немесе банк операцияларының жекелеген түрлерін жүзеге асыратын ұйымның атауы, төлем төлеушінің деректері, оның ішінде оның сәйкестендіру нөмірі, алым сомасы, ақының күні мен уақыты, құқық белгілейтін құжаттың бірегей нөмірі) электрондық чек түрінде ЭҮТШ-те сақталады және құқықтық кадастрдың ақпараттық жүйесіне жіберіледі.

3) тіркеуші орган құқықтық кадастрдың ақпараттық жүйесінде, ал қажет болған жағдайда ЭҮТШ-те жылжымайтын мүлікке құқықтарды мемлекеттік тіркегені үшін алым төленгенін растайтын электрондық чектің болуын, төленген алымның толықтығын және электрондық чек пен құқық белгілейтін құжаттың электрондық көшірмесінде көрсетілген құқық белгілейтін құжаттың бірегей нөмірінің сәйкестігін тексереді;

- құқықтық кадастрдың ақпараттық жүйесінде жылжымайтын мүлікке құқықтарды мемлекеттік тіркегені үшін алым төленгені немесе алым төлеуден босатылғаны расталған жағдайда, жылжымайтын мүлікті сатып алушыны құқық белгілейтін құжатқа бірыңғай нотариаттық ақпараттық жүйеде берілген бірегей нөмір туралы және жылжымайтын мүлікке құқықтарды мемлекеттік тіркегені үшін Қазақстан Республикасының салық заңнамасына сәйкес төленуге тиіс алым сомасы туралы немесе алымды төлеуден босату туралы хабардар етеді.

Жылжымайтын мүлікке құқықтарды электрондық тіркеу мәмілеге қатысушылардың өтінішінсіз жүзеге асырылады.

Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеу 
 Біздің мемлекетіміздегі мүмкідігінше және қажеттілік негізінде заңшығарушылар айналылып келгені және әлі күнге дейін айналысуы, әрине, құқықтық сипаттағы нарықтық қатынастардың дамуымен тығыз байланысты.

Сөйтіп, жылжымайтын мүлік нарығының қалыптасуы процесінде заттық құқықтарды тіркеуді анықтайтын құқық нормаларын енгізу қажеттігі пайда болды. Оның пайда болуының бірнеше себептерін ерекше атап кетуге болады.

Біріншіден, қалыптасып кеткен психология бойынша азаматтық-құқықтық қатынастардың қатысушылары жылжымайтын мүлікке құқық беруші құжаттарды тек мемлекеттік орган береді деп ойлаған.

Екіншіден, жекешелендіру процессінде жылжымайтын мүлікті өз жеке меншігіне сатып алған заңды тұлғалар аталған мүліктің бұрынғы иесі, яғни мемлекеттен бұл фактінің дәлелдемесін алғысы келді.

Үшіншіден, жекешелендірілген кәсіпорындардарда немесе олардың меншік иелерінде болған айналым қаражаттарының жетіспеушіліг банктік несиелендіруді қажет етті. Банктік немесе басқа да несиелік мекемелер, өз кезегінде, берген несиесі есебіне қатал кепілдіктерді талап етті. Әдетте, олар жылжымайтын мүлікті және оған қатысты құқық беруші құжаттарды кепілдікке беруді талап еткен.

Әрине, түрлі мемлекеттік органдар жылжымайтын мүлікке құқық беруші құжаттарды беруге тырысты.

Бірақ бұл құжаттар құқық беруші құжаттардеп саналмаған, өйткені бұл әрекеттерді жүзеге асырған кезде Қазақстан Республикасының заңнамасы меншік құқығының негізі деп тек сатып алу-сату шарты мен басқа да заңда бекітілген мәмілелерді ғана таныды. Кәсіпорындарды жекешелендіру жоспарлары оған тіркелетін мүлікті бағалау актісімен қоса және аталған кәсіпорынды міндетті мемлекеттік тіркеу кезінде де осы нешіздермен қаралды.

Осыған қоса, ол кезде, жеке актілердің қайшылығы нәтижесінде соттар меншік құқығының пайда болуын әр түрлі анықтады.

Қазақстан Республикасының Азаматтық кодексін қабылдаумен бірге жылжымайтын мүлік пен оған қатысты мәмілелерді жасауға  құқық мәселесі ерекше мәнге ие болды, ал тіркеудің өзі – құқық туындаушы мәнге ие болды. Тіркелуге қойылатын талаптардың сақталуына байланысты кодекс ережелері бойынша мемлекеттік тіркелуге тиісті жылжымайтын мүлікке меншік және басқа да құқықтардың пайда болуы, ал кей жағдайда – жылжымайтын мүлікпен жасалған мәміленің шынайылығы мәлесесі қойылған (ҚР АК – нің 155-бабы).

Жылжымайтын мүліктің азаматтар мен заңды тұлғалардың өмірі мен қызметіндегі, сонымен қатар азаматтық айналымдағы орнының үлкен маңыздылың ескеріп, заң оның арнайы құқықтық режимін бекіткен. Ол меншік құқығы мен жылжымайтын мүлікке қатысты басқа да заттық құқықтардың шектелуі, пайда болуы, ауысуы және тоқтатылуы міндетті тәртіпте Біртұтас мемлекеттік реестрде әділет органдарымен мемлекеттік тіркелуге тиісті екеніне негізделеді.

1995 жылдың 25 желтоқсанында Қазақстан Республикасы Президентінің заң күші бар № 2727 «Жылжымайтын мүлік пен оған қатысты мәмілелер жасау құқығын мемлекеттік тіркеу туралы» Жарлығы қабылданды. Ол жылжымайтын мүлікті, оған қатысты құқықтарды және оған қатысты мәмілелер жасау құқығын тіркеу тәртібін, сонымен қатар мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын органдардың құзыретін толық және нақты регламенттейді. Аталған заң 1996 жылдың 1 наурызынан бастап заңды күшіне еніп әлі күнге шейін әрекет етеді, осыған байланысты аталған тәртіпті көздейтін жоғарыда аталған заңды және оны қолдану тәжірибесін қарастырайық.

Жер құқығы — құқықтың мемлекеттегі жер қатынастарын реттейтін саласы. Жер құқығы Қазақстан Республикасында дербес құқық саласы болып табылады. Оның негізгі міндеттері: жер учаскесіне меншікті құқығы мен жер пайдалану құқығының пайда болуын анықтау және оның дамуына жағдай жасау; жер учаскесіне меншік құқығы мен жер пайдалану құқығының өзгертілуі мен тоқтатылуы негіздерін анықтау; жер учаскелерінің меншік иелері мен жер пайдаланушылардың құқықтары мен міндеттерін жүзеге асыру тәртібін белгілеу; жерді ұтымды пайдалану мен қорғау; топырақ құнарлылығын ұдайы қалпына келтіру; табиғи ортаны сақтау мен жақсарту мақсатында жер қатынастарын реттеу; шаруашылық жүргізудің барлық нысандарын тең құқықпен дамыту үшін жағдайлар жасау; жеке және заңды тұлғалар мен мемлекеттің жерге тиісті құқықтарын қорғау; жерге байланысты жылжымайтын мүлік нарығын жасау және оны белгілі деңгейде дамыту; жер қатынастар саласында заңдылықты нығайту. Қазақстандағы барлық жерге байланысты мәселелер Қазақстан Республикасының “Жер туралы” (2001) Заңымен реттеледі. Қазақстан Республикасының жер құқығы дербес құқық саласы ретінде КСРО-ның ыдырауымен Қазақстан Республикасы егемендікке ие болғаннан кейін қалыптасты. Ол жай «бос жерде» пайда болған жоқ. Қазақстан Республикасының жер құқығы Қазақ КСР жер құқығының жалғасы болып табылады, бұл құқық КСРО жеріне айрықша құқық негізінде қалыптасқан жер қатынастарының кешенін реттеді. Аталған құқықтық қатынастардың сипаты мен мазмұны қазіргіге қарағанда басқаша болды, сол себепті де, олар Қазақстан Республикасы Конституциясының қағидалары мен нарықтық экономиканың жаңа жағдайларынат сәйкес келмеді.

Қазақстан Республикасында жер реформасын жүзеге асыру — жерге айрықша мемлекеттік меншікті жою, жер учаскелеріне жеке меншікті орнықтыру, жерді сату-сатып алуды, жер нарығын, ипотеканы дамыту және басқа да шаралар жаңа жер қатынастарының пайда болуына және жер туралы заңнаманың міндеттерінің өзгеруіне алып келді. Осылай, Қазақстан Республикасының жер құқығы заң білімдерін беретін жоғарғы оқу орындарында дербес құқық саласы ретінде оқытылуға міндетті жаңа оқу пәніне айналды. Оның пәні болып жерге меншік құқығына, жерді табиғи ресурс ретінде пайдалануға, оны басқару мен қорғауға қатысты туындайтын жер қатынастарының кешені сақталды.

Алайда, жаңа жер реформасын жүзеге асыру жер қатынастарының мүліктік сипатын жоймады, керісінше, оның мемлекет байлықтарын табиғи ресурс ретінде ұтымды пайдалану мүмкіндіктерін кеңейтті. Мүліктік емес сипаттағы жер қатынастары да өз ерекшеліктерін жоғалтпады, қоғамдық қатынастардың бұл саласы да сақталып қалды және олар болашақта одан әрі дамып, бұрынғы жер қатынастарына, сабақтас құқық салаларына, соның ішінде, азаматтық құқықтың жер-мүліктік қатынастарына қарағанда өзінің ерекше сипаттары мен айрықша ерекшеліктеріне ие болады.

Егер бұрында жер қатынастарының мүліктік сипаты жерге айрықша мемлекеттік меншікпен шектелсе, бұл ереженің жойылуымен жер-мүліктік құқықтық қатынастарының ауқымы кеңейді. Және соған қарамастан, ол өзінің табиғатпен және табиғи ортамен байланысын жоғалтпады. Жер-мүліктік қатынастарының басқа мүліктік қатынастардан басты айырмашылығы осында.
Бақылау сұрақтары:

1. Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеу дегеніміз не?
2. Жер пайдаланушылар мен жер иеленушілер деген кімдер?

3. Жерге меншіктің неше түрі бар?

4. Жер иеленушілер мен  жер  пайдаланушылар  айырмашылығы қандай?

Тақырып 2. Мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын органдар, олардың құзыреттері 

Мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыру саласында:

мәслихаттардың, әкімдіктер мен әкімдердің нормативтік құқықтық актілерін мемлекеттік тіркеу, Қазақстан Республикасы нормативтік құқықтық актілерінің мемлекеттік тізілімін жүргізу;

мәслихаттарда және әкімдіктерде мемлекеттік тіркеуге жататын нормативтік құқықтық актілерді тексеруді жүзеге асыру;

әділет органдарында мемлекеттік тіркеуге жататын, бірақ одан өтпеген мемлекеттік органдардың нормативтік құқықтық актілеріне қатысты заңның бұзылуын жою туралы ұсыныс енгізу;

жергілікті  мемлекеттік органдар қолданатын, Қазақстан Республикасы Конституциясының 4-бабына сәйкес жариялануға міндетті,бірақ белгіленген тәртіппен жарияланбаган олардың нормативтік құқықтық актілеріне қатысты заңның бұзылуын жою туралы ұсыныс енгізу;

әділет  органдарында мемелекеттік тіркеуге жататын, Қазақстан Республикасының заңнамасына қайшы келетін мемлекеттік органдардың нормативтік құқтық актілеріне қатысты заңның бұзылуын жою туралы ұсыныс енгізу;

мемлекеттік органдардың тіркелген нормативтік құқтық актілерінің тізбесін көпшіліктің  назарына ұсыну үшін жариялау;

Талдықорған қаласы өңірлік қаржы орталығының қатысушыларын қоспаганда,заңды тұлғаларды мемлекеттік тіркеу, филиалдар мен өкілдіктерді есептік тіркеу, сондай-ақ заңды тұлғалардың бірыңғай мемлекеттік тіркелімін және филиалдар мен өкілдіктердің тізілімін жүргізу;

жеке және заңды тұлғалардың сәйкестендіру нөмірлерінің ұлттық тізілімдерін жүргізу;

жылжымайтын мүлікке құқықтарды және онымен жасалатын мәмілелерді мемлекеттік тіркеу;

құқықтық кадастрды енгізу;

жылжымайтын мүлікке құқықтарды және онымен жасалатын мәмілелерді мемлекеттік тіркеу туралы ақпараттық қызметтер көрсету;

азаматтық хал актілерін мемлекеттік  тіркеу.

2) құқықтық көмекті ұйымдастыру және заңгерлік қызмет көрсету, құқықтық насихат саласында:

нотариаттық  палатамен бірлесіп жекеше нотариустың бос орнына орналасу үшін конкурстык іріктеу өткізу;

нотариаттық палатамен бірлесіп, нотариаттық қызметпен айналысу құқығына лицензия алған адамдардың резервін қалыптастыру;

аудандық маңызы бар қалалар, кенттер, ауылдар, ауылдық округтер әкімдері аппараттарының нотариаттық іс-әрекет жасауға уәкілеттік берілген лауазымды адамдарын аттестаттауды жүргізу;

«Нотариат туралы» Қазақстан Республикасының Заңында көзделген жағдайларда мемлекеттік нотариатты оңтайландыру шараларын жүзеге асыру;

нотариаттық палатамен бірлесіп, нотариаттық тәжірибені қорыту;

мемлекеттік нотариаттық палатамен бірлесіп, нотариаттық округтегі жекеше нотариустардың қызмет ету аумағын айқындау;

жеке және заңды тұлғалардың мемлекеттік нотариустардың қызметтік іс-әрекеттеріне өтініштерін қарау;

нотариаттық палатамен бірлесіп жекеше нотариустардың іс-әрекеттеріне жеке және заңды тұлғаладың өтініштерін қарау;

нотариустардың жеке мөрлерін дайындауға тапсырысты жүзеге асыру және оларды Қазақстан Республикасы заңнамасының талаптарына сәйкес беру;

нотариаттық округте нотариустар уақытша болмаған кезде нотариаттық палатамен бірлесіп, нотариаттық іс-әрекеттердің жасалуын ұйымдастыру;

нотариаттық палатамен бірлесіп, нотариустарға әдістемелік және практикалық көмек көрсету;

аудандық маңызы бар қалалардың, кенттердің, ауылдардың, ауылдық округтердің әкімдері аппаратының нотариаттық іс-әрекеттер жасайтын лауазымды адамдарына әдістемелік және практикалық көмек көрсету;

халықты мемлекеттік және жекеше нотариустардың қызмет ету аумағы туралы ұдайы хабардар ету;

жекеше нотариустардың есептік тіркелуін жүргізу;

нотариаттық палатамен бірлесіп, нотариус лицензиясын тоқтата тұру, айыру және қолданылуын тоқтату туралы ұсыным енгізу;

нотариаттық палатамен бірлесіп, тиісті нотариаттық округте өз қызметін тоқтатқан нотариустың жеке мөрін жою және басқа нотариусқа немесе жекеше нотариаттық мұрағатқа беру жөнінде, сондай-ақ егер нотариуста лицензияның алып қою жөнінде шара қабылдау;

нотариаттық палатаға жекеше нотариусты жауапкершілікке тарту туралы ұсыным енгізу;

жекеше нотариустардың «Нотариат туралы» Қазақстан Республикасы Заңының 16-бабының талаптарын сақтауын бақылауды ұйымдастыру және өзінің азаматтық-құқықтық жауапкершілігін міндетті сақтандыру туралы заңнамасының өзге де талаптарын бұзатын жекеше нотариустарға шара қолдану;

мемлекеттік нотариустар және аудандық маңызы бар қалалардың, кенттердің, ауылдардың, ауылдық округтердің әкімдері аппраттарының лауазымды адамдары жасаған нотариаттық іс-әрекеттердің заңдылығын және олардың іс қағаздарының жай-күйін бақылауды жүзеге асыру;

Министрлікке нотариаттық палатамен бірлесіп, бекіту үшін  нотариаттық  округтегі  нотариустардың саны туралы ұсным енгізу;

нотариаттық палатамен бірлесіп, жасалатын нотариаттық іс-әрекеттердің заңдылығын және жекеше практикамен айналысатын нотариустың іс-қағаздарын жүргізу ережесін сақтауын бақылауды жүзеге асыру;

адвокатураның жеке және заңды тұлғаларға көрсететін заңгерлік қызметтерінің сапасын бақылау; заңда көзделген жағдайларда адвокат лицензиясынан айыру туралы талап арызға бастамашылық ету туралы ұсынымды министрлікке енгізу;

Қазақстан Республикасының азаматтарын құжаттандыру және оларға сәйкестендіру нөмірлермен жеке куәліктер мен төлқұжаттар беру;

азаматтарды есепке алу және тіркеу;

азаматтық хал актілерін жазу органдары кадрларын аттестатта, іріктеу және орналастыру,құжаттандыру, олардың қызметінде бірыңғай құқық  қолдану парктикасын қамтамасыз ету;

азаматтық хал актілерін жазу органдарына әдістемелік басшылық жасау,құжаттандыру;

тиісті әкімшілік-аумақтық бірліктегі әділет органдарынан және осы аумақтағы нотариустардан шығатын ресми құжаттарға апостиль қою;

Облыстық ,қалалық және аудандық әкім аппараттарының  заң қызметтерімен өзара іс-қимыл жасау;

Алматы облысының және оның филиалдарының халыққа қызмет көрсету орталықтарының қызметін үйлестіру;

Құқықтық насихатты ұйымдастыруды ведомстволарлық үйлестіру, заңнаманы түсіндіруге қатысу;

3) зияткерлік меншік құқықтарды қамтамасыз ету саласында:
Жеке және заңды тұлғаларды зияткерлік меншік саласындагы  Қазақстан Республикасының заңнамасын сақтау мәніне тексеруді жүзеге асыру;

4) әкімшілік іс жүргізу саласында:Қазақстан Республикасының заңнамасына сәйкес әкімшілік құқық бұзушылықтар туралы істер бойынша іс жүргізуді жүзеге асыру.

12. Әділет департаменті өзіне жүктелген міндеттерді іске асыру және өз функцияларын жүзеге асыру кезінде заңнамада  белгіленген тәртіппен:
мемлекеттік органдардан, ұйымдардан, олардың лауазымды адамдарынан қажетті ақпарат пен материалдарды сұратуға және алуға;
қолданыстағы заңнамалық  актілерде көзделген өзге де құқықтарды жүзеге асыруға құқығы бар.

ҚР АК-ның 195-бабының 1-тармағына және жылжымайтын мүлікке құқықты мемлекеттік тіркеу туралы жарлықтың 2-бабына сәйкес, жерге құқықтың ішінен меншік құқығы, жер пайдалану құқығы, сервитуттар заттық құқықтарға жатады. Заң дактринасында жер учаскісіне заттық құқықтарға, жоғарыда аталғандардың басқа, әдебиетте кепілді, сенімгерлікпен басқару құқығын жатқызады. Біз, жер учаскілеріне оралымды басқару құқығының туындауы мүмкін деп ойлаймыз. Мұндай құқыққа, әсіресе, ғимараттары мен құрылыстары өздеріне оралымды басқару құқығында тиесілі мемлекеттік емес мекемелер мұқтаж болып отыр. Жер учаскісіне шектелген өзгедей заттық құқықтар ( тұрақты және уақытша жер пайдалану құқығы) мемлекеттік меншік құқығынан туынды құқықтар болып табылады, ал мемлекеттік емес мекеме құқығы құрылтайшылардың жеке меншік құқығынан туынды болуға тиіс. Оралымды басқару құқығы осындай конструкцияға жатады. Бірақ, қазіргі күшіндегі жер заңнамасы жер учаскелерін оралымды басқару құқығының обьектілері деп танымайды.

Барлық көрсетілген құқықтардың обьектісі- жер учаскелері. Заттық құқықтар дара белгілерімен анықталатың заттарға туындайды. Баяндалғандарға жүгінсек, жер учаскесіне заттық құқықтың туындауынын алғы шарты-обьектіні қалыптастыру болып табылады. Жер учаскелерін құқықтық қатынастардың обьектілері ретінде жеке даралау қазіргі уақытта оларға кадастірлік нөмерлерін беру,шекараларын, тұрғвн жерін анықтау, санатын және мақсатты арналымын белгілеу және басқа параметрлер арқылы жүзеге асырылады. Жер учаскесін сәйкестендіру оның қажетті нышандарын жер және құқық кадастрларына, сонлай-ақ құқық куәландыратын құжаттарға (меншік құқығын, тұрақты жер пайдалану құқығын беретін актілерге, т.б ) енгізу арқылы жүзеге асырылады.Жер учаскелеріне құқықты куәландыратын, ҚР Үкіметінің қаулыларымен бекітілетін құжаттардың қазіргі, күшіндегі формаларында, негізінен, жер учаскісінін жер және құқық кадастрын жүргізу үшін қажетті сәйкестендіруші нышандар бар.

Қазіргі кезде құқық куәландыратын құжаттардың (жерді өмірбақи мұралықпен иелену құқығына, тұрақты пайдалану құқығына) ескі формалары қолданылуда, олар ҚР Жер кодексінің (ары қарай-ҚР Жер кодексі) 170-бабының 9-тармағына сәйкес зандық күшін жоғалтқан жоқ. Бірақ, мұндай құжаттар жер учаскесін жылжымайтын мүлік обьектісі ретінде толықтай сәйкестендіруге мүмкіндік бермейді, себебі оларда кадастр нөмері, жердің санаты, жер уяаскесінің бөлінетіндігі немесе бөлінбейтіндігі туралы деректер көрсетілмеген. Соған байланысты жер және құқық кадастрларын жүргізу жөніндегі органдармен мұндай құжаттардағы жетіспейтін ақпаратты не оларға қосымша ақпарат енгізу не оларды құжаттардың жаңа формаларына алмастыру арқылы толықтыру процедурасы келісілген. Мұндай құжаттарды алмастыру жерге орналастыру жұмыстарын жүргізуді қажет етеді. Соған байланысты, актілердің ескі формаларының заңдық күшін жоғалтпағанына қарамастан, құжаттарды актілердің жаңа формасына алмастырмай онда бекімін тапқан құқықтың кейбір жағдайларда жүзеге асырылуы мүмкін емес.

Заңнаманың дамуының әртүрлі кезеңдерінде оның жер учаскелерінің параметрлерін анықтайтын құқықтық режимі өзгеріп отырды.Мүмкін,жаңа сәйкестендіруші нышандарды еңгізумен немесе ескілерін алып тастаумен байланысты алдағы өзгерістер бұрын берілген құжаттардың заңдық күшіне,құқық және жер кадастрларын толтыруға қатысты проблемелар тудырар.Осы баяндалғандарға байланысты жер және құқық кадастрлары арасында әрбір жағдайда бұрын берілген құқықты куәландыратын құжатты жаңағы алмастыруды қажет етпейтін,ақпарат алмасудың икемді жүйесін орнату керек.

ҚР заңнамасында,белгіленген тәртіппен жер қатынастары субектілеріне бекітіліп берілетін,тұйық шекара ішіндегі бөлінген жер бөлігі болып табылатын «жер участігі» ұғымынан басқа (ҚР Жер кодексінің ) «жер» деген ұғым бар. Осыған байланысты осы ұғымдардың ара қатынасы және бұл нысандарға заттық құқыққа ие бола алатын субьектілер туралы мәселе туындайды.Жер кодексінде берілген анықтамаға сәйкес,Жер дегеніміз – шегінде Қ.Р егемендігі, табиғи ресурс, жалпыға бірдей өндіріс құралы және кез келген еңбек процесінің аумақтық негізі орнатылатын аумақтық кеңістік. «Жер» және «жер учаскесі» ұғымдарының ара қатынасы тек пен түр сияқты деп ойлаймыз.Ал, жеке меншік құқығы мен жер пайдалану құқығының обьектілері тек жер учаскілері бола алады.Қалған жер,біздің пікірімізше,мемлекеттік менщік обьектісі бола алады. Мұндай тұжырым жеке меншікте емес жерге мемлекеттік меншік құқығы презумпциясы принципінен шығады (Жер кодексінің 26-бабының 1-тармағы). Мемлекет меншігіндегі жерлер жер учаскелеріне бөлінуі немесе бөлінбеуі мүмкін. Жерді жеке меншікке немесе жер пайдалануға беру әрқашанда жер учаскелерін құру арқылы бщлады. Осыған байланысты мынандай сұрақ туындайды – таратылып берілмеген мемлекеттік жерлер жеке дара анықталған заттар болып табыла ма, себебі оларда кадастр нөмірлері жоқ, олардың шекаралары, көлемі анықталмаған, т.б. Бұл көрсетілген жағдайларда жерді мемлекеттік меншік құқығының обьектісі ретінде жекелеу өзгедей белгілерімен анықталатыны рас. Атап айтқанда, бұл мемлекеттін шекаралары, жер кадастырынын жер – кадастрлық негізі, онда жерлер санаттар, жер бонитеті және басқа параметрлер бойынша бөлінген. Мемлекеттердің шекаралары бір мемлекеттің аумағын екінші мемлекеттің аумағынан бөлуге мүмкіндік береді. Қазақстанда, сол шекараның шегіндегі жеке меншік емес жерлердің барлығы мемлекет меншігі деп танылады.

Бұл айтылғандар заттық құқық обьектілерінің әрқашанда жеке даралануы тиіс екендігін растайды.

Жер учаскелеріне заттық құқыққа, жоғарыда аталып өткендей, меншік құқығы, тұрақты және уақытша жер пайдалану құқығы жатады.Олардың әрқайсын бөлек қарастырайық.

Қазақстан заңнамасы жерге (жер учаскесіне) меммлекеттік және жеке меншік болуына жол береді.Жеке меншік институтын ҚР конституциясы енгізген, оған сәйкес жер заңда белгіленген негіздерде, шарттар мен щектерде жеке меншікте де болады. Жеке меншіктегі жер учаскілерінің субьектілерін, обьектілерін және құқықтық режимін ҚР Жер кодексі және басқа НҚА белгілейді.

Жер учаскесін жеке меншікке иелену мүмкіндігі жердің субьектік құрамына, санатына және жер учаскесінің мақсатты арналымына байланысты. ҚР азаматтары, Жер кодексіне сәйкес, жеке меншігіне шаруа (фермер) қожалығын,өзіндік қосалқы шаруашылық жүргізу, орман өсіру, бағбандық, жеке тұрғын үй және саяжай құрылысы үшін, сондай-ақ үйлерді (құрлыстарды, ғимараттарды), олардың мақсатына сәйкес қызмет көрсетуге арналған жерді қоса алғанда өндірістік және өндірістік емес, оның ішінде тұрғын үйлерде (құрылыстарды, ғимараттарды), олардың кешендерін салуға берілген (берілетін) немесе олар салынған жер учаскелерін иеленуге құқылы.

Жер Кодексіне сәйкес азаматтар мен мемлекеттік емес заңды тұлғалардың жеке меншігінде тауарлы ауыл шаруашылығы өндірісін жүргізу үшін өндірістік және өндірістік емес, оның ішінде тұрғын үй ғимараттарын (құрылыстарын) және олардың кешендерін соғуға берілген немесе олар соғылып қойған жер учаскелері, сол ғимараттардың (құрылыстардың) мақсаттық арналымына сәйкес оларға қызмет көрсету үшін арналған жерлер де болады.
Бақылау сұрақтары:

1. Мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын органдарды атаңыз.

2. Мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын органдар жүйесі қандай?
3. Мемлекеттік тіркеуші органдардың құқықтары мен міндеттеріне не жатады?
4. Мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын органдар мақсаттары қандай?
Тақырып 3. Жерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыру тәртібі мен ерекшеліктері

 Құқықтар нотариат тәртiбiмен куәландырылған мәмiле негiзiнде туындаған жағдайда, тiркеу мәмiленiң кез келген тарапының өтiнiшi бойынша жүзеге асырылады. Құқықтар шарттың немесе өзге де мәмiленiң негiзiнде туындаған жағдайларда, оларды нотариат куәландырмаған кезде мәмiленiң барлық қатысушылары белгiленген тәртiппен өтiнiш беруге тиiс.

Банктiк қарыз шартын қамтамасыз етуге берiлген, кепiлдiң басталуын және өзгеруiн тiркеуге өтiнiштi кепiл берушi және кепiл ұстаушы бередi.
       Өтiнiштi кепiл ұстаушы берген жағдайда, осындай тiркеуге кепiл берушiнiң нотариатта куәландырылған келiсiмi талап етiледi.

Ортақ бiрлескен меншiк құқығының туындауын, өзгеруiн немесе тоқтатылуын мемлекеттiк тiркеген кезде тiркеу туралы өтiнiштi барлық қатысушылар не олардың бiреуi қалған қатысушылардың нотариат тәртiбiмен куәландырған келiсiмiн ұсына отырып беруi мүмкiн.

Ортақ үлестiк меншiк құқығының  туындауын, өзгеруiн, тоқтатылуын мемлекеттiк тiркеу кезiнде мемлекеттiк тiркеу туралы өтiнiштi барлық қатысушылар беру тиіс.
Жеке тұлғаның тегi, аты, әкесiнiң аты, туған күнi немесе заңды тұлғаның атауы, тiркеу нөмiрi өзгерген кезде өзгерiстердi тiркеу туралы өтiнiштi осындай өзгерiстердiң оған қатысы бар құқық иесi беруi мүмкiн.

Егер Қазақстан Республикасының заңнамалық актiлерiнен өзгеше туындамаса, ортақ үлестiк меншiктегi үлеске қатысты мәмiлелер жасалған кезде өтiнiш қалған құқық иелерiнiң басым сатып алу құқығы сақтала отырып, белгiленген тәртiппен берiледi.
Деректерi құқық белгiлейтiн құжатта көрсетiлмеген жұбайының бiреуiнiң құқығын тiркеу үшiн Қазақстан Республикасының заңнамасына сәйкес неке жасына жеткен өтiнiш берушi тiркеуге берiлген өтiнiште неке қатынастарында тұрғаны туралы фактiнiң жоқ екендiгi туралы мәлiметтердi не неке қатынастарының бар екенiн растайтын құжаттың көшiрмесiн қоса бере отырып, өзiнiң жұбайы туралы мәлiметтердi көрсетуге тиiс.
       Егер неке шартында жұбайлардың жылжымайтын мүлiкке үлестiк немесе бөлек меншiк режимi белгiленсе, онда тiркеушi органға неке шарты ұсынылады.

Бiр құқық белгiлейтiн құжат екi немесе одан да көп мемлекеттiк тiркеу объектiлерiн қамтыған жағдайда өтiнiш берушiге өтiнiште тiркеудiң барлық объектiлерiн көрсетуi қажет немесе мүдделi адамдар мемлекеттiк тiркеудiң әрбiр объектiсiн тiркеуге жеке өтiнiш беруге тиiс.

Құқық белгiлейтiн құжатта мемлекеттiк тiркеудiң бiрнеше объектiлерi болған кезде, өтiнiште бiреуi ғана көрсетiлетiн жағдайларда тiркеушi орган өтiнiш берушiге тiркеудiң басқа объектiлерiн мемлекеттiк тiркеу және бұл үшiн тиiстi алым енгiзу қажеттiгiн көрсетуге құқылы.

ҚР Заңына сәйкес бұрын қолданыста болған жер учаскесіне берілген құқыққа байланысты куәландырушы құжаттарды ауыстыру

Жеке меншік құқығын қайта ресімдеу үшін қажетті құжаттар:

өтініш;

жер учаскесіне құқықты куәландыратын құжаттар, егер жоқ болса, осы учаскені берген өкілеті органның шешімі;

мемлекеттік тіркеу туралы куәлік, салық төлеушінің куәлігі, статистикалық карточка.

Қайта ресімдеу процедурасы 

Құжаттар пакетін, құжаттарды тіркейтін жергілікті атқарушы органдарының жер қатынастары жөніндегі уәкілетті органға беру қажет. Жер учаскесін зерттеу процесінде оның шекарасы, көлемі, пайдалану мақсаты өзгерген жағдайда жергілікті атқарушы орган бұл өзгерістерді қайта бекітуге жатқызады.
Жер учаскесіне құқықты мемлекеттік тіркеуді өтінуші белгіленген тәртіпте жер учаскесінің орналасқан жері бойынша жылжымайтын мүлікті тіркейтін (ТАБ) органдарда тіркейді. Жер учаскесіне құқықты куәландырушы құжатты дайындау бойынша жұмыстар өтініш берушінің қаражатына жүзеге асады.

Жер учаскесінің меншік иесі ауысқан кезде құқықты куәландырушы құжаттарды ауыстыру

Жеке меншік құқығын қайта ресімдеу үшін қажетті құжаттар:

өтініш;

құқықты куәландыратын құжат (сатып алу-сату шарттары (айырбастау, сыйға тарту), мұрагерлік туралы куәлік, жер учаскесінің немесе жер пайдаланушының меншік құқығын тану туралы сот органдарының шешімі);

бұрынғы меншік иесінің (жер пайдаланушының) жер учаскесіне мемлекеттік тіркеуге алынған құқықты куәландыратын құжатының нотариалды куәландырған көшірмесі;

заңды тұлғалардың мемлекеттік тіркеу туралы куәлігі, салық төлеу куәлігі, заңды тұлғалар үшін- статистикалық карточка.

Қайта ресімдеу процедурасы

Құжаттар пакеті жергілікті атқарушы органдарының жер қатынастары жөніндегі уәкілетті органға беріледі, олар өз кезегінде көрсетілген құжаттарды тексеріп, жер учаскесіне құқықты куәландыратын құжатты дайындау және жер-кадастрлық құжаттамаға сәйкес өзгерістерді енгізу үшін оларды жер кадастрын жүргізетін мамандандырылған кәсіпорынға жібереді.

Мамандандырылған кәсіпорын өтініш берушінің өз есебінен құқықты куәландыратын құжатты дайындайды және оған қол қою үшін уәкілетті органға жібереді. Уәкілетті орган қол қойылған құқықты куәландыратын құжатты жер учаскесінің жаңа меншік иесіне (жер пайдаланушыға) тапсырады.
Жер учаскесіне құқықты мемлекеттік тіркеуді өтінуші белгіленген тәртіпте жер учаскесінің орналасқан жері бойынша жылжымайтын мүлікті тіркейтін (ТАБ) органдарда тіркейді.

Бөлінетін жер учаскесін бөлу кезінде құқықты куәландырушы құжатты ауыстыру

Жеке меншік құқығын қайта ресімдеу үшін қажетті құжаттар:

өтініш;

мемлекеттік тіркеуге алынған жер учаскесіне құқықты куәландыратын құжат;

тіркеуге алатын органнан жер учаскесіне ауыртпалықтар жоқтығы туралы анықтама;

заңды тұлғалардың мемлекеттік тіркеу туралы куәлігі, салық төлеу куәлігі, заңды тұлғалар үшін - статистикалық карточка.

Қайта ресімдеу процедурасы

Құжаттар пакеті жергілікті атқарушы органдарының жер қатынастары жөніндегі уәкілетті органға беріледі, олар өз кезегінде өтінімді тіркейді, көрсетілген құжаттарды тексереді, жер учаскесін бөлу мүмкіндігін анықтайды және қанағаттанарлық қорытынды шығарған жағдайда жерге орналастыру жобасын құруға рұқсат береді.

Өтініш беруші жерге орналастыру жобасын, жерге орналастыру жұмыстарын жүргізуге рұқсат қағазы бар әзірлеушіні өзі таңдайды. Бекітілген жерге орналастыру жобасының негізінде бұрынғы жер учаскесін бөлу нәтижесінде пайда болған жер учаскесінің шекарасы бекітіледі.
Жер кадастрін жүргізуші кәсіпорындар өтініш берушінің қаражтынан жер учаскесіне құқықты куәландырушы құжаттарды дайындайды және оны бекіту үшін уәкілетті органға жібереді.
Жер учаскесіне құқықты мемлекеттік тіркеуді өтінуші белгіленген тәртіпте жер учаскесінің орналасқан жері бойынша жылжымайтын мүлікті тіркейтін (ТАБ)органдарда тіркейді.

Екі немесе бірнеше учаскелерді біріктіру кезіндегі құқықты куәландырушы құжаттарды ауыстыру

Жеке меншік құқығын қайта ресімдеу үшін қажетті құжаттар:

өтініш;

жер учаскесіне мемлекеттік тіркеуге алынған құқықты куәландыратын құжат;

жер учаскесіне ауыртпалықтар барлығы (жоқтығы) туралы жылжымайтын мүлікті тіркейтін органы берген анықтама;

заңды тұлғалардың мемлекеттік тіркеу туралы куәлігі, салық төлеу куәлігі, заңды тұлғалар үшін - статистикалық карточка.

Қайта ресімдеу процедурасы

Құжаттар пакеті жергілікті атқарушы органдарының жер қатынастары жөніндегі уәкілетті органға беріледі, олар өз кезегінде көрсетілген құжаттарды тексеріп, жер учаскесін бір жерге біріктіру мүмкіндігін анықтайды және қанағаттанарлық қорытынды шығарған кезде тапсырылған құжаттар көшірмесін жер учаскесіне жер-кадастрлық істі қалыптастыру мен құқықты куәландыратын құжатты дайындау, жер-кадастрлық құжаттамаға жер учаскесі мен оның құқық иесі туралы мәліметтерді енгізу үшін жер кадастрын жүргізетін мамандандырылған кәсіпорынға  жібереді. Уәкілетті орган құқықты куәландыратын құжатқа қол қойып, оны өтінім берушіге тапсырады. Жер учаскесіне құқықты мемлекеттік тіркеуді өтінуші белгіленген тәртіпте жер учаскесінің орналасқан жері бойынша жылжымайтын мүлікті тіркейтін (ТАБ) органдарда тіркейді.

Пайдалану мақсатының өзгеруіне байланысты құқықты куәландырушы құжатты қайта ресімдеу

Жеке меншік құқығын қайта ресімдеу үшін қажетті құжаттар:

өтініш;

заңды тұлғаның мемлекеттік тіркелуі туралы куәлік;

салық төлеушінің куәлігі, статистикалық карточка;

мемлекеттік тіркеуге алынған жер учаскесінің құқығын куәландыратын құжат.

Қайта ресімдеу процедурасы

Құжаттар пакеті жергілікті атқарушы органдарының жер қатынастары жөніндегі уәкілетті органға беріледі, олар өз кезегінде жер учаскесінің орналасқан жері бойынша өтінімді тіркеп, жер комиссиясымен бірге учаскенің пайдалану мақсатын өзгерту немесе өзгертпеу туралы қорытынды дайындайды.
Шағын кәсіпкерлік субъектілері үшін құрылыс салуға арналған жер учаскесінің пайдалану мақсаты қызметтердің қай түріне болса да үй (құрылыс, ғимарат) құрылысына қызмет көрсету ретінде анықталады. Жер кадастрін жүргізуші мамандандырылған кәсіпорын жер-кадастрлық құжаттамаға өзгерістерді енгізіп, жер учаскесіне құқықты куәландыратын құжатты дайындайды және оны бекіту үшін уәкілетті органға жібереді.

Жеке қосалқы шаруашылық жүргізу, бағбандық, жеке үй құрылысы және саяжай құрылысы үшін өтеусіз берілген жер учаскесінің пайдалану мақсаты өзгерген кезде жер учаскесінің иесі пайдалану мақсаты өзгертілген жер учаскесінің кадастрлық (бағалау) құнына тең соманы бюджетке төлеуге міндетті.
Мүдделі тұлғаның өтініші бойынша және оның өз есебінен мамандандырылған кәсіпорын жер учаскесінің кадастрлық (бағалау) құнын анықтайды, оны актімен ресімдеп, материалдарды бекіту үшін уәкілетті органға жібереді.

Уәкілетті орган жер учаскесінің кадастрлық (бағалау) құнының актісін бекітіп, өтініш берушімен жер учаскесін сатып алу-сату шартын жасасады және жергілікті атқарушы орган шығарған шешімді көшірмесімен бірге өтінушіге тапсырады.

Жер учаскесін сатып алу-сату шарты мен жер учаскесінің сатып алу құнының төленгендігі туралы құжат жер учаскесіне құқықты куәландыратын құжатты дайындау және беру үшін негіз болып табылады.

Жер учаскесіне құқықты мемлекеттік тіркеуді өтінуші белгіленген тәртіпте жер учаскесінің орналасқан жері бойынша жылжымайтын мүлікті тіркейтін (ТАБ)органдарда тіркейді.

Жер учаскелерiн жеке меншiкке құрылыс салуға немесе оларға қызмет көрсетуге арналған жерлердi қоса алғанда, ғимараттар (құрылыстар, үймереттер) мен олардың кешендерi салынған жерлердi берген кезде олар үшiн төлемақының базалық ставкалары.Жер учаскелерін ауыл шаруашылығы мақсатындағы жеке меншікке берген кезде олар үшін төлемақының базалық ставкалары.Жергілікті атқарушы органның жер қатынастары бойынша уәкілетті органдарының мекен-жайларының тізімі.Жер кадастрін және олардың филиалдарын жүргізу бойынша мамандандырылған республикалық мемлекеттік кәсіпорынның еншілес кәсіпорындарының мекен-жайларының тізімі. Жер ресурстарын басқару жөніндегі ҚР Агенттігінің аймақтық органдары мекен-жайларының тізімі.

Бақылау сұрақтары:
1. Жер учаскесіне құқықты мемлекеттік тіркеуге ұсынылған құжаттарға қойылатын талаптарды қандай?
2. Мемлекеттік тіркеуден бас тартудың негіздерін атаңыз.
3. Жерді беру мерзімі бойынша жер пайдалану түрлері нешеге бөлінеді?

4. Жер учаскесін құқықтық куәләндыратын құжаттар тізіміне не жатады?
Тақырып 4. Жермен жасалатын мәмілелердің түсінігі, түрлері және мақсаттары

Жылжымайтын мүлікке құқықты тіркеу – мүлікке құқығыңызды растайтын міндетті рәсім. Сатып алу-сату шарты, айырбастау, мұрагерлік ету немесе жалға алу сіздің құқығыңызды растамайды, дегенмен тіркеуге негіз болып табылады. Жылжымайтын мүлікке құқықты тіркеу мүліктің толыққанды иесі атану, өзіңізді алаяқтықтан қорғау және келешекте оған қатысты операцияларды кедергісіз орындау үшін қажет.

Жылжымайтын мүлікке белгілі бір орынмен тығыз байланысты нәрсенің бәрі жатады: жер телімдері, ғимараттар мен құрылыстар. Яғни, еш зарарсыз орнын ауыстыру қиынға түсетін нәрселер.

Сонымен қатар жылжымайтын мүлік бастапқы және кейінгі нысандар болып екіге бөлінеді. Бастапқы нысандарға ерекше атқарымдық мақсаты бар ғимараттар мен құрылыстар, қала құрылысының маңызды нысандары, ал кейінгі нысандарға – жеке баспаналар (үйлер, коттедждер және т.б.), кісі тұрмайтын жайлар (гараждар, сарайлар, уақытша баспаналар) жатады.

Біздің, яғни ҚР азаматтарының әрқайсысының ЖСН және жеке куәлігі бар болатыны секілді, ел аумағындағы жылжымайтын мүлік нысандарының да өзіндік бірегей нөмірі (кадастрлық нөмірі) және техникалық төлқұжаты болады. Электрондық үкімет порталының «Жылжымайтын мүлік» бөлімінен Жылжымайтын мүлігіңіздің кадастрлық нөмірін біле аласыздар.

Жылжымайтын мүліктің толық сәйкестендіру сипаттамалары ретінде нысан туралы мәліметтерді танимыз:

мекенжай және бар болған жағдайда мекенжайды тіркеу коды, (жылжымайтын мүлік нысанының мекенжайы мен мекенжайды тіркеу коды бойынша анықтаманы қалай алуға болады);

жылжымайтын мүлік түрі;

жыжымайтын мүліктің кадастрлық нөмірі (жер теліміне қатысты кадастрлық ақпаратты білу);

меншіктің түрі (жер телімінің қатыстылығы туралы ақпарат алу немесе құқықты бастапқы ұсынудың құқық белгілеуші құжаты туралы ақпарат алу);

құрамдас бөліктер саны;

жерлер санаты және олардың бөлінгіштігі;

арнаулы мақсаты;

қабаттылығы және ауданы (жалпы және пайдалы).

Жылжымайтын мүлікке құқықтар мен ауыртпалықтардың қандай түрлерін тіркеу қажет

Жылжымайтын мүлікке қандай құқықтарды тіркеу қажет? 
Мемлекеттік тіркеуге төмендегі жылжымайтын мүлікке құқықтар жатады:
        1) меншік құқығы – мүлікті иеленуге, пайдалануға және оны басқаруға мүмкіндік береді;
        2) шаруашылық жүргізу құқығы;

3) жедел басқару құқығы;

4) кемінде бір жыл мерзімге жерді пайдалану құқығы;

5) басым жер телімдерінің немесе басқадай жылжымайтын мүлік нысандарының пайдасына кемінде бір жыл мерзімге сервитут.

Қалауларыңыз бойынша, сондай-ақ, жылжымайтын мүлікке өзге де құқықтарды тіркей аласыздар.

Тіркеу үшін қандай ауыртпалықтар міндетті

Жылжымайтын мүлікке құқық ауыртпалықтары – жылжымайтын мүлікті толыққанды иеленуге, пайдалануға немесе оны басқаруға мүмкіндік бермейтін шарттың немесе заңның негізінде пайда болатын шектеулер. Ауыртпалықтар ерікті болуы мүмкін, мәселен, кепілзат не болмаса мүлікке тыйым салу кезіндегідей меншік иесіне тәуелді болмау. Ауыртпалықтардың болуы қандай да бір дәрежеде мүлікке қатысты әр алуан әрекеттерді (мәміле жасау, пайдалану) орындаудағы еркіндікті шектейді. Егер де сіз сатып алушы болсаңыз, онда мәміле жасар алдында мүлікке салынған ауыртпалықтар туралы толық ақпарат алуыңыз қажет.

Ауыртпалықтар әдетте мүлікпен тығыз байланысты және көбіне-көп мүлікке құқықтың өзге тұлғаға ауысуы кезінде сақталады. Мүлікті сатып алатын адам оны, мәміледе бұл туралы ештеңе айтылмаған болса да, тиісті ауыртпалықтарымен бірге сатып алады.

Жылжымайтын мүлікке ауыртпалықтардың тіркеу үшін міндетті екенін де ұмытпаған абзал:

кемінде бір жыл мерзімге пайдалану құқығы, оның ішінде жалға алу, өтеусіз пайдалану, сервитуттар, өмір бойы қарауында ұстау құқығы;

сенімгерлікпен басқару құқығы, оның ішінде қамқоршылық, қорғаншылық кезінде, мұрагерлік құқықтық қатынастарда, банкротқа ұшырауда және т.б.;

кепілзат;

тыйым;

жылжымайтын мүлікті пайдалануға оны басқаруға немесе өз құзіреттері шегінде мемлекеттік органдар салған белгілі бір жұмыстарды орындауға шектеулер (тыйым салулар);

басым мүдделерді қоспағанда, Қазақстан Республикасының заңдарында көзделген жылжымайтын мүлікке құқықтың басқадай ауыртпалықтары.

Бұнымен бір мезгілде жылжымайтын мүлікке құқықты қайта ресімдеуді талап ететін бірқатар шарттар бар. Кем дегенде жылжымайтын мүлікті сатып алу-сату кезіндегідей болса керек, бірақ тек қана олай емес, жағдайлардың бәрін қарастырып көрейік:

1) егер де жылжымайтын мүлік нысанының сәйкестендіруші сипаттамалары өзгерген болса (мекенжайы, ауданы, құрамдас бөліктерінің саны, жерлер санаты, меншіктің қабаттылығы немесе пішіні);

2) құқықиеленуші туралы мәліметтер өзгерген болса;

3) егер құқық түрі өзгерсе (мәселен, әуелі сіз жылжымайтын мүлікті жалға алып, артынан сатып алған болсаңыз);

4) егер де тіркеу мәліметтеріне ықпалын тигізетін келісімнің шарттары өзгерген болса.

Егер де сәйкестендіру сипаттамалары мемлекет бастамасымен өзгерген болса, онда ештеңені тіркеудің қажеті жоқ (айталық, егер де көшенің аты немесе үйлердің нөмірі ауысқан болса) және, тіркеу, әрине, тегін.

Мүлікке ауыртпалық салатын мүлікті пайдалану құқығы. Ондай құқықтарға мыналар жатады:

Жалдау құқығы. Жалға берушінің болуы мүлікке қатысты мәміле жасауға (мәселен, оны сатуға) кедергі келтірмейді. Алайда Қазақстан Республикасының Азаматтық кодексінің (Ерекше бөлім) 559-бабына сәйкес, жалға берілген мүліктің меншік құқығының өзге тұлғаға өтуі жалгерлік шартын өзгертуге немесе бұзуға негіз болмайды. Яғни, меншіктің жаңа иесіне меншіктің бұрынғы иесі жасаған жалгерлік шартына байланысты міндеттемелердің барлығы осы шарттың қолданылуының барлық мерзіміне ауысады.

Өтеусіз пайдалану құқығы (несие шарты). Жалгерлік жағдайындағыдай, меншіктің жаңа иесінің құқықтарына меншікті өтеусіз пайдаланушының (несие алушының) құқықтарымен шарттың қолданылуының барлық мерзіміне ауыртпалық салынады.

(Азаматтық кодекстің 614-бабы). Әрі меншік иесінің ауысуына несие алушының келісімі талап етілмейді.

Сервитут – бөтен жер телімін жаяу өту, көлікпен өту, қажетті коммуникацияларды тарту мен пайдалану және өзге де қажеттер үшін шектеулі мақсатта пайдалану құқығы. Сервитут жер телімдеріне меншік құқығы немесе жерді пайдалану құқығы өзге тұлғаға ауысқан жағдайда сақталады (Қазақстан Республикасы Жер кодексінің 73-бабы). Сервитут салынған телімді басыбайлы беруге әлдекімнің келісімі талап етілмейді.

Өмір бойы қарауында ұстау құқығы – бұл рентаны алушы өзіне тиесілі болған жылжымайтын мүлікті рента төлеушінің меншігіне беріп, ал соңғысы сол азаматты немесе ол көрсеткен үшінші тұлғаны қарауына ала отырып, өмір бойы асырауды міндетіне алған кезде шарт негізінде пайда болатын рентаның бір түрі. Азаматтық кодекстің 538-бабына сәйкес, мүлікті басыбайлы беру, кепілге беру, немесе оған басқадай ауыртпалық салуға рента алушының алдын ала келісімі талап етіледі.

Кемінде бір жыл мерзімге берілген жылжымайтын мүлікті пайдалану құқығы міндетті түрде тіркелуі тиіс. Тіркелмеген болса, бұл құқықтар туындамаған болып саналады.

Басым мүдделер немесе нені тіркеу қажет емес

Сіздің жылжымайтын мүлігіңізге қатысты, алайда сіздің тікелей қатысуыңызсыз туындаған жағдайлар болады (мәселен, сот шешімімен тыйым салынуы секілді). Осылайша, тіркеуді қажет етпейтін құқықтар көптеп кездеседі:

1) жалпы ережелер мен тыйымдар ретінде танылатын, Қазақстан Республикасының заңнамалық актілерінде көзделген ауыртпалықтар;

2) нормативтік-құқықтық актілер негізінде пайда болатын құқықтар (құқық ауыртпалықтары), оның ішінде жалпыға бірдей қолжетімді жабық емес жер телімдерінде болу және олардан жаяу өту құқығы, жария сервитуттар;

3) кемінде бір жыл мерзімге берілген жерді пайдалану құқығы;

4) кемінде бір жыл мерзімге берілген өзгенің жылжымайтын мүлігін пайдалану құқығы, оның ішінде жалгерлік, өтеусіз пайдалану құқықтары, бір жылдан кем уақыттағы сервитуттар;

5) электр беру желілеріне, телефон және телеграф желілері мен бағандарына, құбырларға, геодезиялық нүктелер мен көпшілік қажеттілігімен шарттастырылған басқа да коммуникациялық желілерге адамдардың және көліктердің өтуіне қолжетімділік құқығы;

6) белгіленген тәртіпте нақты иегерге жылжымайтын мүлік құқығы берілді деп танылмайынша, құқықиеленуші болып табылмайтын тұлғалардың жылжымайтын мүліктеріне сатып алушылар мерзімінің ескіруі себебінен нақты иелік ету;

7) мемлекеттік тұрғын үй қорындағы тұрғын жайларды пайдалану құқығы немесе жекеше тұрғын үй қорынан жергілікті атқарушы органдар жалға алған тұрғын жайларды пайдалану құқығы.

Құқықты тіркеу үшін қашан және қайда жүгіну керек 

Сіз жылжымайтын мүлікті сатып алу туралы келісім жасасқаннан кейін немесе оны мұраға алғаннан соң, не болмаса «Жылжымайтын мүлікке құқықты мемлекеттік тіркеу туралы» Заңы бойынша (9-бап) жылжымайтын мүлікке құқықтың туындауының өзге жағдайларында оны 6 ай ішінде тіркеу қажет.

Осыған ұқсас мерзімдерде (6 айдан кеш болмауы тиіс) жылжымайтын мүлікке ауыртпалықтар пайда болғанда да жүгінген жөн.
Егер де ауыртпалықтарды мемлекеттік органдар және уәкілетті тұлғалар салған болса, оларды шұғыл түрде тіркеу қажет. Ауыртпалықтар алынып тасталған жағдайда оларды 6 ай ішінде тіркеуге болады. Жылжымайтын мүлікке құқықты тіркеу мерзімдерін ұстану әсіресе маңызды, себебі оларды бұзу 354-3 бапқа сәйкес жеке тұлғалардан 10 АЕК және заңды тұлғалардан 20 АЕК мөлшеріндегі айыппұлмен жазаланады. Жылжымайтын мүлікке құқықтарды немесе ауыртпалықтарды тіркеу үшін, ХҚКО-ға немесе нотариусқа жүгінуіңізге болады. Электрондық үкімет порталындағы автоматтандырылған қызмет (Жылжымайтын мүлікке құқықтарды (ауыртпалықтарды) мемлекеттік тіркеу) нотариуста мәміле жасау кезінде құқықтарды онлайн режимінде бірден тіркеуге мүмкіндік береді.
Жылжымайтын мүлікті сатып аларда немесе оған қатысты мәмілелерді жасау кезінде нотариустарға жүгіну қалыптасқан. Бұл жылжымайтын мүлікті сатушы тарапынан алдау әрекетін болдырмауға көмектеседі.
Бұл ретте мәмілені тиісінше рәсімдейтін білікті нотариусты таңдай білген жөн. Электрондық үкіметтің жобаларының бірі нотариустар үшін арнайы әзірленген е-нотариат ақпараттық жүйесі болып табылады: ол сатып алынатын жылжымайтын мүліктің мәліметтерін және оған тіркелген құқықтар мен ауыртпалықтарды тексеруге мүмкіндік беріп, сол арқылы жылжымайтын мүлікті сатып алушыны және өзін қауіп-қатерден сақтандырады. (enis.kz-ті пайдаланатын нотариусты табу). Мәміле жасалғаннан кейін, дәл сол жерде, нотариус қасынан ұзамай-ақ, сатып алған/ алынған жылжымайтын мүлікке құқығыңызды жылжымайтын мүлікке құқықты мемлекеттік тіркеу көмегімен тіркей аласыз. Ол үшін сізге ЭЦҚ қажет емес, тек порталда тіркелу ғана жеткілікті. Қажетті операциялардың барлығыннотариус жүргізеді, ал сіз нотариус өтініштің қабылданғаны туралы сомасы көрсетіліп, бірегей нөмірі қойылған хабарламаны қолыңызға ұстатқаннан кейін қызмет ақысын төлесеңіз болғаны. Төлеуді екі түрлі жолмен жүзеге асыруға болады – жақын маңдағы банкте немесе электрондық үкімет порталында онлайн режимінде. Олүшін порталда тіркеулі және онлайн-төлемді жүргізуге мүмкіндік беретін банк карточкасы (VISA, VISAElectron, Maestro, MasterCard және т.б.) болуы тиіс.

Жылжымайтын мүлікке құқықты тіркеу үшін алынатын алым мөлшері –материалға гиперсілтеме
Мүлікті тіркеу тәртібі

	 
	I қадам
	II қадам
	III қадам

	
	Азамат
	Маман
	Азамат
	Маман
	Азамат
	Маман

	ДӘСТҮРЛІ
	ХКҚО-ға құжаттарын тапсырады
	Әкелінген құжаттарды жасалған мәміленің заңдылығы мен құжаттардың сәйкестілігіне тексереді
	Қызмет ақысын онлайн жүйесінде/ банкте төлейді
	Тіркеу парағына тиісті жазбалар енгізеді
	-
	Құқық белгілеуші құжатқа жазбалар енгізеді де, тіркелген құқықтар мәртебсі қойылған құқық белгілеуші құжатты береді

	EGOV.KZ-ТЕ ОНЛАЙН
	Құқықтары тіркеуге жазбаша рұқсат береді
	Өтініш беруші жайында мәліметтер нысанын толтырып, ҚР ӘМ ӘД-ге жібереді де, өтініштің қабылданғаны және төлем сомасы туралы хабарлама алады
	Қызметтерді онлайн режимінде төлейді
	Тіркелген құқықтар мәртебесі қойылған құқық белгілеуші құжатты береді
	-
	-


Бақылау сұрақтары:

1. Жермен жасалатын мәмілелердің түсінігін ашыңыз.
2. Жермен жасалатын мәмілердің түрлері қандай?
3. Жылжымайтын  мүлік  дегеніміз не?
4. Қазақстан  Республикасында  жер  мәмілелерінің  дамуы мен  қалыптасуына тоқтала кетіңіз.
Тақырып 5. Жер учаскесіне құқықтардың шектері мен беру нормалары

Жер учаскесiне құқық шектерi:  1. Егер Қазақстан Республикасының заң актiлерiнде өзгеше белгiленбесе, жер учаскесiне құқық осы учаске шекарасындағы топырақтың үстiңгi қабатына, тұйық су айдындарына, екпелерге қолданылады. 

Жер учаскесi меншiк иесiнiң немесе жер пайдаланушының топырақ қабаты астындағы жер қойнауын пайдалануы жер учаскесiнiң нысаналы мақсатына сәйкес және жер қойнауы саласындағы қатынастарды реттейтiн Қазақстан Республикасының заң актiлерiне сәйкес жүзеге асырылады. Кең тараған пайдалы қазбаларды өндiруге және жеке қажетке жер асты суларын алуға жер қойнауын пайдалану құқығын табыстау қойнауында кең тараған пайдалы қазбалар және жер асты сулары бар жер учаскелерiн жеке меншiкке немесе жер пайдалануға берумен бiр мезгiлде жүргiзiледi. 
2. Егер Жер Кодексінде және Қазақстан Республикасының заң актiлерiнде өзгеше белгiленбесе, жер учаскелерiнiң меншiк иелерi немесе жер пайдаланушылар өздерiне тиесiлi жер учаскелерiне құқықтарын өз қалауынша жүзеге асырады. 

Жер учаскелерiне меншiк иелерiнiң және жер пайдаланушылардың жерге құқықтары Жер Кодексте және Қазақстан Республикасының өзге де заң актiлерiнде белгiленген негiздер бойынша шектелуi мүмкiн. 

3. Жер учаскелерiне меншiк иелерi немесе жер пайдаланушылар қоршаған ортаға эмиссияларды жүзеге асыру кезiнде Қазақстан Республикасының Экологиялық кодексiне сәйкес экологиялық рұқсат алуға мiндеттi. 

Жер учаскесiне құқық беру тәртiбi.

1. Мемлекеттiк меншiктегi жерлерден жер учаскесiне құқық беру мынадай ретпен жүргiзiледi:

       1) жер учаскесiне тиiстi құқық беру туралы өтінішті қарауға қабылдау;

       2) сұралып отырған жер учаскесін аумақтық аймақтарға бөлуге сәйкес мәлімделген нысаналы мақсаты бойынша пайдалану мүмкіндігін айқындау;

       3) жер учаскесiн алдын ала таңдау (жер учаскесі объектілер салу үшін сұралған кезде);

       4) тиісті жергілікті атқарушы органдар құратын комиссияның жер учаскесін беру туралы қорытындысын дайындауы;

       5) жерге орналастыру жобасын әзiрлеу және бекiту;

       6) облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органының, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округ әкімінің жер учаскесiне құқық беру туралы шешiм қабылдауы;

       7) сатып алу-сату немесе уақытша (қысқа мерзімді, ұзақ мерзімді) өтеулі (өтеусіз) жер пайдалану шартын жасасу;

       8) жергілікті жердегi жер учаскесiнiң шекарасын белгiлеу;

       9) жер учаскесiне сәйкестендiру құжаттарын дайындау және беру.

2. Жер учаскелерiн меншiкке немесе жер пайдалануға берудi облыстардың, республикалық маңызы бар қалалардың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың жергiлiктi атқарушы органдары, аудандық маңызы бар қалалардың, кенттердiң, ауылдардың, ауылдық округтердiң әкiмдерi Жер Кодексте белгiленген өз құзыретi шегiнде жүзеге асырады.

Жер учаскесін беру туралы шешім комиссияның оң қорытындысы және жерге орналастыру жобасы негізінде қабылданады.

Жер учаскесін беруден бас тарту туралы шешім комиссияның теріс қорытындысы негізінде қабылданады.

Комиссияны облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергілікті атқарушы органдары жергілікті өкілді органының депутаттары, облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың уәкілетті органының, тиісті жергілікті атқарушы органдардың сәулет және қала құрылысы саласындағы функцияларды жүзеге асыратын құрылымдық бөлімшелерінің, Қазақстан Республикасының Ұлттық кәсіпкерлер палатасының, сондай-ақ жергілікті өзін-өзі басқару органдарының (олар болған кезде) өкілдері қатарынан құрады.

Облыстар, республикалық маңызы бар қалалар, астана деңгейiнде құрылатын комиссиялардың құрамына қоршаған ортаны қорғау, ауыл және орман шаруашылығы, су қорын пайдалану және қорғау, жер ресурстарын басқару саласындағы уәкiлеттi органдардың тиiстi аумақтық бөлiмшелерiнiң өкiлдерi де мiндеттi түрде енгiзiледi. Облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органының қалауы бойынша комиссияның құрамына басқа да адамдар енгiзiлуi мүмкiн.

Аудандық маңызы бар қалалар, кенттер, ауылдар, ауылдық округтер әкiмдерiнiң жер учаскесiн беру туралы шешiмi ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органдары құратын комиссияның оң қорытындысы және жерге орналастыру жобасы негiзiнде қабылданады.

Аудандық маңызы бар қалалар, кенттер, ауылдар, ауылдық округтер әкiмдерiнiң жер учаскесiн беруден бас тарту туралы шешiмi комиссияның теріс қорытындысы негiзiнде қабылданады.

Комиссия қорытындысы сұралып отырған жер учаскесін аумақтық аймақтарға бөлуге сәйкес мәлімделген нысаналы мақсаты бойынша пайдалану немесе жер учаскесін алдын ала таңдап алу (жер учаскесі объектілер салу үшін сұралған кезде) мүмкіндігі туралы ұсыныстың комиссияға түскен кезінен бастап бес жұмыс күні ішінде екі данада хаттамалық шешім нысанында жасалады.

Комиссияның оң қорытындысының бір данасы бес жұмыс күні ішінде жерге орналастыру жобасын дайындау үшін өтініш берушіге жіберіледі.

3. Жер учаскелерiне меншiк және (немесе) жер пайдалану құқығының өздеріне берілуіне мүдделi жеке және заңды тұлғалар жер учаскесi орналасқан жердегi облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органына, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округтің әкiмiне өтiнiш бередi.

Өтiнiште: жер учаскесiн пайдалану мақсаты; оның болжамды көлемi; орналасқан жерi; сұралып отырған пайдалану құқығы; басқа жер учаскесiнiң болуы (болмауы) көрсетiлуге тиiс.

Пайдалы қазбалар шығарылатын жағдайда өтiнiшке жер қойнауын пайдалануға арналған келiсiмшарттың көшiрмесi қоса берiледi.

Сұралып отырған жер учаскесін аумақтық аймақтарға бөлуге сәйкес мәлімделген нысаналы мақсаты бойынша пайдалану мүмкіндігін (елді мекендерде сәулет және қала құрылысы органдарымен бірлесіп) айқындау үшін жер учаскесiне құқық беру туралы өтiнiш жер учаскесі орналасқан жердегі облыстардың, республикалық маңызы бар қалалардың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың уәкілетті органдарына үш жұмыс күні ішінде түседі.

Жер учаскесіне құқық беру туралы өтінішті қараудың жалпы мерзімі ол түскен кезден бастап екі айға дейінгі мерзімді құрайды.

Өтініш беруші жер учаскесіне құқық беру туралы не оны беруден бас тарту туралы шешім қабылдау үшін қажетті құжаттар топтамасын толық ұсынбаған жағдайда жер учаскесі орналасқан жердегі облыстардың, республикалық маңызы бар қалалардың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың уәкілетті органдары өтініш берушіге екі жұмыс күні ішінде оның өтінішін қараудан дәлелді түрде жазбаша бас тартуды береді.

Көрсетілген мерзiмге:

Жер Кодекстің 44-бабының 3-тармағына сәйкес дайындалатын жерге орналастыру жобасын жасау;

Жер Кодекстің 44-бабының 6-тармағында белгіленген келісу;

Жергілікті жердегі жер учаскесінің шекарасын белгілеу кезеңдері кірмейді.

4. Жер учаскесi орналасқан жердегi облыстардың, республикалық маңызы бар қалалардың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың уәкiлеттi органдары (елдi мекендерде сәулет және қала құрылысы органдарымен бiрлесе отырып) сұралып отырған жер учаскесiн аумақтық аймақтарға бөлуге сәйкес мәлiмделген нысаналы мақсаты бойынша пайдалану мүмкiндiгiн айқындайды.

Сұралып отырған жер учаскесін аумақтық аймақтарға бөлуге сәйкес мәлімделген нысаналы мақсаты бойынша пайдалану мүмкіндігі туралы ұсыныстар әзірлеу мерзімі өтініш келіп түскен кезден бастап он жұмыс күніне дейінгі мерзімді құрайды.

5. Нысаналы мақсатына қарай жер учаскелерiн беру ерекшелiктерi Жер Кодексінің 44 және 45-баптарына сәйкес айқындалады.

6. Жер Кодексінің 84-бабына сәйкес жер учаскелерiн алып қою, соның iшiнде мемлекет мұқтажы үшiн алып қою жағдайларын қоспағанда, жер учаскесiне құқық беруден бас тарту облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органының, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округ әкiмiнiң шешiмiмен ресiмделедi және оның дәлелдi себептерi көрсетiлуге тиіс, ал көшiрмесi өтiнiш берушiге шешiм қабылданғаннан кейiн жетi күн мерзiмде тапсырылуға тиiс.

Облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органының, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округ әкiмiнiң жер учаскесiне құқық беруден бас тарту туралы шешiмi комиссияның тиiстi қорытындысы келiп түскен кезден бастап жетi күнге дейiнгi мерзiмде қабылданады.

7. Облыстың, республикалық маңызы бар қаланың және астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергілікті атқарушы органының, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округ әкімінің жер учаскелерiне тиiстi құқықтар беру не оларды беруден бас тарту туралы шешімінің көшірмесі шешім қабылданған кезден бастап бес жұмыс күні ішінде өтініш берушіге тапсырылады (жіберіледі).

Жер учаскелерiн беру жоғары тұрған атқарушы органның құзыретiне кiретiн жағдайларда, облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органы, аудандық маңызы бар қаланың, кенттiң, ауылдың, ауылдық округтiң әкiмi жерге орналастыру iсiн өз шешiмiмен бiрге жоғары тұрған органға түпкiлiктi шешiм қабылдау үшiн жiбередi.

Облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органының, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округ әкiмiнiң жер учаскесiне құқық беру туралы шешiмi облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың тиiстi уәкiлеттi органы бекiткен жерге орналастыру жобасы келiп түскен кезден бастап жеті жұмыс күніне дейiнгi мерзiмде қабылданады.

Жер қатынастары жөніндегі уәкілетті орган жер учаскесіне құқық беру туралы шешім қабылданған күннен бастап он жұмыс күнінен кеш емес мерзімде, сол шешімнің негізінде сатып алу-сату немесе уақытша (қысқа мерзімді, ұзақ мерзімді) өтеулі (өтеусіз) жер пайдалану шартын жасасады.

Жергілікті жердегі жер учаскесінің шекарасын белгілеу өтініш берушінің Қазақстан Республикасының заңнамасында белгіленген тәртіппен өтініш беруі негізінде жүзеге асырылады.

Жер учаскесiне сәйкестендiру құжатын дайындауды және беруді мемлекеттік жер кадастрын жүргізуді жүзеге асыратын республикалық мемлекеттік кәсіпорындар Қазақстан Республикасының заңнамасында белгiленген тәртiппен алты жұмыс күнi iшiнде жүзеге асырады.

Жеке тұрғын үй құрылысына бөлiп берiлетiн алаңда жер учаскелерiн жайластырудың жерге орналастыру жобасы болған жағдайда әрбiр жер учаскесi үшiн жерге орналастыру жобасын жасау талап етiлмейдi.

8. Мемлекеттiк меншiктегi жер учаскелерi және сол жер учаскелерiн жалдау құқығы Жер Кодексінің 48-бабында белгiленген ережелер ескерiле отырып, сауда-саттықта (конкурстарда, аукциондарда) сату объектiлерi болуы мүмкiн.

9. Мемлекеттік жер кадастрын жүргізуді жүзеге асыратын республикалық мемлекеттік кәсіпорындар беретін мынадай құжаттар:

       жер учаскесi жеке меншiкте болған кезде - жер учаскесiне жеке меншiк құқығы актici; 

       тұрақты жер пайдалану кезiнде - тұрақты жер пайдалану құқығы актiсi;

       уақытша өтеулi жер пайдалану (жалдау) кезiнде – уақытша өтеулi (ұзақ мерзiмдi, қысқа мерзiмдi) жер пайдалану (жалдау) құқығы актiсi;

       уақытша өтеусiз жер пайдалану кезiнде - уақытша өтеусiз жер пайдалану құқығы актiсi жер учаскесiне сәйкестендiру құжаттары болып табылады.

Жер учаскесiне құқықтар ауысқан кезде сәйкестендiру құжаты сатып алушыға немесе өзге де құқық иеленушiге берiледi. Жер учаскесiнiң сәйкестендiру сипаттамаларында өзгерiстер болмаған жағдайда, мемлекеттiк жер кадастрын жүргiзудi жүзеге асыратын орган жаңа сәйкестендiру құжатын бермейдi, жер-кадастр кітабына және жердің бірыңғай мемлекеттік тізіліміне жер учаскесіне құқықтардың ауысуы туралы мәліметтер енгізіледі.

Жер учаскесіне құқықтардың ауысуы туралы мәліметтерді енгізу жылжымайтын мүлікке құқықтарды мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын орган ұсынатын материалдар негізінде жүргізіледі.

10. Егер облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органының, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округ әкiмiнiң жер учаскесiн беру туралы шешiмiнде өзгеше көзделмесе, жер учаскесiнiң нақтылы (белгiлi бiр жердегi) шекарасы белгiленгенге дейiн және құқық белгiлейтiн құжаттар берiлгенге дейiн жер учаскесiн пайдалануға жол берiлмейдi. Осы норманы сақтамау жер учаскесiн өз бетiнше иеленiп алу деп бағаланады және Қазақстан Республикасының әкiмшiлiк құқық бұзушылық туралы заңнамасына сәйкес әкiмшiлiк жауаптылықты көздейдi.

Құқық белгiлейтiн құжаттары ресiмделмеген жер учаскелерiне қатысты мәмiлелер жасасуға жол берiлмейдi.

11. Жер Кодекс қолданысқа енгiзiлгенге дейiн азаматтар мен заңды тұлғаларға бұрын қолданыста болған Қазақстан Республикасының заңнамасына сәйкес берiлген жер учаскелерiне құқық белгілейтін және сәйкестендіру құжаттары Қазақстан Республикасының жер заңнамасында белгiленген жер учаскелерiне құқықтардың өзгеруi ескерiле отырып, заңдық күшiн сақтайды.

Жер Кодекске сәйкес мұндай құжаттарды жер учаскелерiне меншiк құқығын немесе жер пайдалану құқығын куәландыратын құжаттарға ауыстыру құқық иеленушілердiң қалауы бойынша жүзеге асырылады.

12. Жер учаскелерiн Қазақстан Республикасының азаматтық заңнамасына сәйкес мұрагерлiк тәртiбiмен алған кәмелетке толмағандарға жер учаскелерiне құқықты ресiмдеу жағдайларын қоспағанда, жер учаскелерiне құқық кәмелетке толған адамдарға беріледі. Кәмелетке толмағандардың заңды өкiлдерi бұл жер учаскелерiн мұрагерлер кәмелетке толғанға дейiн жалға беруге құқылы.

13. Қазақстан Республикасының мүлiктi жария етуге байланысты рақымшылық жасау туралы заңнамалық актiсiне сәйкес жария етiлген жер учаскелерiне құқық беру тәртiбiн Қазақстан Республикасының Yкiметi айқындайды.

14. Жергілікті атқарушы органдар жер учаскесін алған адамдардың тізімдері бар ақпаратты тұрғындар үшін қолжетімді орындарда арнайы ақпараттық стендтерде тоқсанына кемінде бір рет орналастырып отыруға міндетті.

Бақылау сұрақтары:

1. Жер учаскелерін жеке меншікке беру нормаларына не жатады?
2. Жер учаскелері меншік иелерінің және жер пайдаланушылардың  құқықтары қандай?
3. Шаруа (фермер) қожалығын жүргізу үшін жер учаскелерін жер пайдалануға беру нормаларына сипаттама беріңіз.
4. Жер учаскелері меншік иелерінің және жер пайдаланушылардың міндеттерін атаңыз.
Тақырып 6. Жер учаскесіне құқықты табыстау мен беру тәртібі

Жер учаскесiне жеке меншiк құқығына актiлерді ресiмдеу және беру мемлекеттік қызмет көрсету регламентінде  мынадай негізгі түсініктер қолданылады:
      жер учаскесіне сәйкестендіру құжаты – жер, құқықтық және қала құрылысы кадастрларын жүргізу мақсатында қажетті, жер учаскесінің сәйкестендіру сипаттамаларын қамтитын құжат;

жер учаскесі – Қазақстан Республикасының 2003 жылғы 20 маусымдағы Жер кодексінде белгіленген тәртіппен жер қатынастары субъектілеріне бекітіліп берілетін, тұйық шекара ішінде бөлінген жер бөлігі;

жер учаскесіне құқық белгілейтін құжат – осылардың негізінде жер учаскесіне құқықтар туындайтын, өзгертілетін немесе тоқтатылатын заңды фактілердің (заңды құрамдарының) басталғанын растайтын құжат, оның iшiнде шарттар, соттардың шешiмдерi, атқарушы органдардың құқықтық актiлерi, мұрагерлiкке құқық туралы куәлiк, меншiк құқығымен жер учаскесiне иеленген немесе уақытша өтеулi жер пайдалану (жалдау) құқығын сатып алған мемлекеттiк емес заңды тұлғаларды қайта ұйымдастыру кезiндегi табыстау актiсi немесе бөлу балансы;

жер қатынастары жөніндегі уәкiлеттi орган - жер қатынастары саласындағы функцияларды жүзеге асыратын облыстың, ауданның (облыстық маңызы бар қаланың) жергiлiктi атқарушы органдарының құрылымдық бөлiмшесi.

Мемлекеттiк меншiктегi жерлерден жер учаскесiне құқық беру мынадай ретпен жүргiзiледi:
        1) жер учаскесiне тиiстi құқық беру туралы өтінішті қарауға қабылдау;
        2) сұралып отырған жер учаскесін аумақтық аймақтарға бөлуге сәйкес мәлімделген нысаналы мақсаты бойынша пайдалану мүмкіндігін айқындау;
        3) жер учаскесiн алдын ала таңдау (жер учаскесі объектілер салу үшін сұралған кезде);
        4) тиісті жергілікті атқарушы органдар құратын комиссияның жер учаскесін беру туралы қорытындысын дайындауы;
        5) жерге орналастыру жобасын әзiрлеу және бекiту;
        6) облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органының, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округ әкімінің жер учаскесiне құқық беру туралы шешiм қабылдауы;
        7) сатып алу-сату немесе уақытша (қысқа мерзімді, ұзақ мерзімді) өтеулі (өтеусіз) жер пайдалану шартын жасасу;
        8) жергілікті жердегi жер учаскесiнiң шекарасын белгiлеу.

Жер учаскелерiн меншiкке немесе жер пайдалануға берудi облыстардың, республикалық маңызы бар қалалардың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың жергiлiктi атқарушы органдары, аудандық маңызы бар қалалардың, кенттердiң, ауылдардың, ауылдық округтердiң әкiмдерi Жер Кодексінде белгiленген өз құзыретi шегiнде жүзеге асырады.

Жер учаскесін беру туралы шешім комиссияның оң қорытындысы және жерге орналастыру жобасы негізінде қабылданады.

Жер учаскесін беруден бас тарту туралы шешім комиссияның теріс қорытындысы негізінде қабылданады.

Комиссияны облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергілікті атқарушы органдары жергілікті өкілді органының депутаттары, облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың уәкілетті органының, тиісті жергілікті атқарушы органдардың сәулет және қала құрылысы саласындағы функцияларды жүзеге асыратын құрылымдық бөлімшелерінің, Қазақстан Республикасының Ұлттық кәсіпкерлер палатасының, сондай-ақ жергілікті өзін-өзі басқару органдарының (олар болған кезде) өкілдері қатарынан құрады.

Облыстар, республикалық маңызы бар қалалар, астана деңгейiнде құрылатын комиссиялардың құрамына қоршаған ортаны қорғау, ауыл және орман шаруашылығы, су қорын пайдалану және қорғау, жер ресурстарын басқару саласындағы уәкiлеттi органдардың тиiстi аумақтық бөлiмшелерiнiң өкiлдерi де мiндеттi түрде енгiзiледi. Облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органының қалауы бойынша комиссияның құрамына басқа да

Аудандық маңызы бар қалалар, кенттер, ауылдар, ауылдық округтер әкiмдерiнiң жер учаскесiн беру туралы шешiмi ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органдары құратын комиссияның оң қорытындысы және жерге орналастыру жобасы негiзiнде қабылданады.

Аудандық маңызы бар қалалар, кенттер, ауылдар, ауылдық округтер әкiмдерiнiң жер учаскесiн беруден бас тарту туралы шешiмi комиссияның теріс қорытындысы негiзiнде қабылданады.

Комиссия қорытындысы сұралып отырған жер учаскесін аумақтық аймақтарға бөлуге сәйкес мәлімделген нысаналы мақсаты бойынша пайдалану немесе жер учаскесін алдын ала таңдап алу (жер учаскесі объектілер салу үшін сұралған кезде) мүмкіндігі туралы ұсыныстың комиссияға түскен кезінен бастап бес жұмыс күні ішінде екі данада хаттамалық шешім нысанында жасалады.

Комиссияның оң қорытындысының бір данасы бес жұмыс күні ішінде жерге орналастыру жобасын дайындау үшін өтініш берушіге жіберіледі.

Жер учаскелерiне меншiк және (немесе) жер пайдалану құқығының өздеріне берілуіне мүдделi жеке және заңды тұлғалар жер учаскесi орналасқан жердегi облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органына, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округтің әкiмiне өтiнiш бередi.

Өтiнiште: жер учаскесiн пайдалану мақсаты; оның болжамды көлемi; орналасқан жерi; сұралып отырған пайдалану құқығы; басқа жер учаскесiнiң (Жер Кодексінің 50-бабының 2-тармағында көрсетілген жер учаскелерi бойынша) болуы (болмауы) көрсетiлуге тиiс.

Пайдалы қазбалар шығарылатын жағдайда өтiнiшке жер қойнауын пайдалануға арналған келiсiмшарттың көшiрмесi қоса берiледi.

Сұралып отырған жер учаскесін аумақтық аймақтарға бөлуге сәйкес мәлімделген нысаналы мақсаты бойынша пайдалану мүмкіндігін (елді мекендерде сәулет және қала құрылысы органдарымен бірлесіп) айқындау үшін жер учаскесiне құқық беру туралы өтiнiш жер учаскесі орналасқан жердегі облыстардың, республикалық маңызы бар қалалардың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың уәкілетті органдарына үш жұмыс күні ішінде түседі. Жер учаскесіне құқық беру туралы өтінішті қараудың жалпы мерзімі ол түскен кезден бастап екі айға дейінгі мерзімді.

Өтініш беруші жер учаскесіне құқық беру туралы не оны беруден бас тарту туралы шешім қабылдау үшін қажетті құжаттар топтамасын толық ұсынбаған жағдайда жер учаскесі орналасқан жердегі облыстардың, республикалық маңызы бар қалалардың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың уәкілетті органдары өтініш берушіге екі жұмыс күні ішінде оның өтінішін қараудан дәлелді түрде жазбаша бас тартуды береді.

Көрсетілген мерзiмге:
        Жер Кодексінің 44-бабының 3-тармағына сәйкес дайындалатын жерге орналастыру жобасын жасау;
       Жер Кодексінің 44-бабының 6-тармағында белгіленген келісу;
       Жергілікті жердегі жер учаскесінің шекарасын белгілеу кезеңдері кірмейді.

Жер учаскесi орналасқан жердегi облыстардың, республикалық маңызы бар қалалардың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың уәкiлеттi органдары (елдi мекендерде сәулет және қала құрылысы органдарымен бiрлесе отырып) сұралып отырған жер учаскесiн аумақтық аймақтарға бөлуге сәйкес мәлiмделген нысаналы мақсаты бойынша пайдалану мүмкiндiгiн айқындайды.

Сұралып отырған жер учаскесін аумақтық аймақтарға бөлуге сәйкес мәлімделген нысаналы мақсаты бойынша пайдалану мүмкіндігі туралы ұсыныстар әзірлеу мерзімі өтініш келіп түскен кезден бастап он жұмыс күніне дейінгі мерзімді құрайды.

Нысаналы мақсатына қарай жер учаскелерiн беру ерекшелiктерi Жер Кодексінің 44 және 45-баптарына сәйкес айқындалады. Жер Кодексінің 84-бабына сәйкес жер учаскелерiн алып қою, соның iшiнде мемлекет мұқтажы үшiн алып қою жағдайларын қоспағанда, жер учаскесiне құқық беруден бас тарту облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органының, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округ әкiмiнiң шешiмiмен ресiмделедi және оның дәлелдi себептерi көрсетiлуге тиіс, ал көшiрмесi өтiнiш берушiге шешiм қабылданғаннан кейiн жетi күн мерзiмде тапсырылуға тиiс.

Облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органының, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округ әкiмiнiң жер учаскесiне құқық беруден бас тарту туралы шешiмi комиссияның тиiстi қорытындысы келiп түскен кезден бастап жетi күнге дейiнгi мерзiмде қабылданады.

Облыстың, республикалық маңызы бар қаланың және астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергілікті атқарушы органының, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округ әкімінің жер учаскелерiне тиiстi құқықтар беру не оларды беруден бас тарту туралы шешімінің көшірмесі шешім қабылданған кезден бастап бес жұмыс күні ішінде өтініш берушіге тапсырылады (жіберіледі).

Жер учаскелерiн беру жоғары тұрған атқарушы органның құзыретiне кiретiн жағдайларда, облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органы, аудандық маңызы бар қаланың, кенттiң, ауылдың, ауылдық округтiң әкiмi жерге орналастыру iсiн өз шешiмiмен бiрге жоғары тұрған органға түпкiлiктi шешiм қабылдау үшiн жiбередi.

Облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органының, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округ әкiмiнiң жер учаскесiне құқық беру туралы шешiмi облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың тиiстi уәкiлеттi органы бекiткен жерге орналастыру жобасы келiп түскен кезден бастап жеті жұмыс күніне дейiнгi мерзiмде қабылданады.

Жер қатынастары жөніндегі уәкілетті орган жер учаскесіне құқық беру туралы шешім қабылданған күннен бастап он жұмыс күнінен кеш емес мерзімде, сол шешімнің негізінде сатып алу-сату немесе уақытша (қысқа мерзімді, ұзақ мерзімді) өтеулі (өтеусіз) жер пайдалану шартын жасасады.

Жергілікті жердегі жер учаскесінің шекарасын белгілеу өтініш берушінің Қазақстан Республикасының заңнамасындабелгіленген тәртіппен өтініш беруі негізінде жүзеге асырылады. Жер учаскесiне сәйкестендiру құжатын дайындауды және беруді мемлекеттік жер кадастрын жүргізуді жүзеге асыратын республикалық мемлекеттік кәсіпорындар Қазақстан Республикасының заңнамасында белгiленген тәртiппен алты жұмыс күнi iшiнде жүзеге асырады.
Жеке тұрғын үй құрылысына бөлiп берiлетiн алаңда жер учаскелерiн жайластырудың жерге орналастыру жобасы болған жағдайда әрбiр жер учаскесi үшiн жерге орналастыру жобасын жасау талап етiлмейдi.
Мемлекеттiк меншiктегi жер учаскелерi және сол жер учаскелерiн жалдау құқығы Жер Кодексінің 48-бабында белгiленген ережелер ескерiле отырып, сауда-саттықта (конкурстарда, аукциондарда) сату объектiлерi болуы мүмкiн. Мемлекеттік жер кадастрын жүргізуді жүзеге асыратын республикалық мемлекеттік кәсіпорындар беретін мынадай құжаттар:
      жер учаскесi жеке меншiкте болған кезде - жер учаскесiне жеке меншiк құқығы актici; 
      тұрақты жер пайдалану кезiнде - тұрақты жер пайдалану құқығы актiсi;
      уақытша өтеулi жер пайдалану (жалдау) кезiнде – уақытша өтеулi (ұзақ мерзiмдi, қысқа мерзiмдi) жер пайдалану (жалдау) құқығы актiсi;
      уақытша өтеусiз жер пайдалану кезiнде - уақытша өтеусiз жер пайдалану құқығы актiсi жер учаскесiне сәйкестендiру құжаттары болып табылады.
        Жер учаскесiне құқықтар ауысқан кезде сәйкестендiру құжаты сатып алушыға немесе өзге де құқық иеленушiге берiледi. Жер учаскесiнiң сәйкестендiру сипаттамаларында өзгерiстер болмаған жағдайда, мемлекеттiк жер кадастрын жүргiзудi жүзеге асыратын орган жаңа сәйкестендiру құжатын бермейдi, жер-кадастр кітабына және жердің бірыңғай мемлекеттік тізіліміне жер учаскесіне құқықтардың ауысуы туралы мәліметтер енгізіледі.
Жер учаскесіне құқықтардың ауысуы туралы мәліметтерді енгізу жылжымайтын мүлікке құқықтарды мемлекеттік тіркеуді жүзеге асыратын орган ұсынатын материалдар негізінде жүргізіледі.
Егер облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергiлiктi атқарушы органының, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округ әкiмiнiң жер учаскесiн беру туралы шешiмiнде өзгеше көзделмесе, жер учаскесiнiң нақтылы (белгiлi бiр жердегi) шекарасы белгiленгенге дейiн және құқық белгiлейтiн құжаттар берiлгенге дейiн жер учаскесiн пайдалануға жол берiлмейдi. Осы норманы сақтамау жер учаскесiн өз бетiнше иеленiп алу деп бағаланады және Қазақстан Республикасының әкiмшiлiк құқық бұзушылық туралы заңнамасына сәйкес әкiмшiлiк жауаптылықты көздейдi.

Құқық белгiлейтiн құжаттары ресiмделмеген жер учаскелерiне қатысты мәмiлелер жасасуға жол берiлмейдi.
Жер Кодексі қолданысқа енгiзiлгенге дейiн азаматтар мен заңды тұлғаларға бұрын қолданыста болған Қазақстан Республикасының заңнамасына сәйкес берiлген жер учаскелерiне құқық белгілейтін және сәйкестендіру құжаттары Қазақстан Республикасының жер заңнамасында белгiленген жер учаскелерiне құқықтардың өзгеруi ескерiле отырып, заңдық күшiн сақтайды.

Жер Кодексіне сәйкес мұндай құжаттарды жер учаскелерiне меншiк құқығын немесе жер пайдалану құқығын куәландыратын құжаттарға ауыстыру құқық иеленушілердiң қалауы бойынша жүзеге асырылады.
Жер учаскелерiн Қазақстан Республикасының азаматтық заңнамасына сәйкес мұрагерлiк тәртiбiмен алған кәмелетке толмағандарға жер учаскелерiне құқықты ресiмдеу жағдайларын қоспағанда, жер учаскелерiне құқық кәмелетке толған адамдарға беріледі. Кәмелетке толмағандардың заңды өкiлдерi бұл жер учаскелерiн мұрагерлер кәмелетке толғанға дейiн жалға беруге құқылы.
Қазақстан Республикасының мүлiктi жария етуге байланысты рақымшылық жасау туралы заңнамалық актiсiне сәйкес жария етiлген жер учаскелерiне құқық беру тәртiбiн Қазақстан Республикасының Yкiметi айқындайды. Жергілікті атқарушы органдар жер учаскесін алған адамдардың тізімдері бар ақпаратты тұрғындар үшін қолжетімді орындарда арнайы ақпараттық стендтерде тоқсанына кемінде бір рет орналастырып отыруға міндетті.
Оралмандарға өзiндiк қосалқы шаруашылық жүргiзу, бағбандық және саяжай құрылысы үшiн жер учаскелерiн беру ауылдық елдi мекендердiң жерiнен, ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерден, иммиграциялық жер қорының, арнайы жер қорының жерiнен және босалқы жерден уақытша өтеусiз жер пайдалану құқығымен жүзеге асырылады.

Оралмандарға шаруа немесе фермер қожалығын және тауарлы ауыл шаруашылығы өндiрiсiн жүргiзу үшiн жер учаскелерiн беру ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерден, арнайы жер қорының, иммиграциялық жер қорының жерiнен және босалқы жерден уақытша жер пайдалану құқығымен жүзеге асырылады.

Берiлген жер учаскелерi Қазақстан Республикасының азаматтығын алғаннан кейiн Жер Кодексінде белгiленген тәртiппен және жағдайларда олардың жеке меншiгiне өтедi. Оралмандарға берiлетiн жер учаскелерiне Жер Кодексінiң 48-бабының нормалары қолданылмайды.

Тауарлы ауыл шаруашылығы өндiрiсiн жүргiзуге және орман өсiруге арналған жердi қоспағанда, осы баптың 3-тармағында көрсетілген мақсаттар үшін жер учаскелерi шетелдіктердің, азаматтығы жоқ адамдардың және шетелдiк заңды (мемлекеттiк емес) тұлғалардың жеке меншiгiнде болуы мүмкiн. Қазақстан Республикасының шекаралық аймағында және шекаралық белдеуінде орналасқан жер учаскелерін шетелдіктерге, азаматтығы жоқ адамдарға және шетелдік заңды тұлғаларға жеке меншікке беруге жол берілмейді.

Мемлекеттiк меншiктегi ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерi Жер Кодексінде белгiленген тәртiппен және жағдайларда жеке және заңды тұлғаларға жер пайдалану құқығымен және (немесе) жеке меншiк құқығымен берiлуi мүмкiн. 

Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерін ауыл шаруашылығы өндірісін жүргізу үшін мемлекеттік заттай гранттар ретінде жеке меншікке беруге жол берілмейді.

Шетелдіктер, азаматтығы жоқ адамдар, шетелдік заңды тұлғалар, сондай-ақ жарғылық капиталындағы шетелдіктердің, азаматтығы жоқ адамдардың, шетелдік заңды тұлғалардың үлесі елу пайыздан асатын заңды тұлғалар ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерін он жылға дейiнгі мерзімге жалдау шарттарымен уақытша жер пайдалану құқығында ғана иелене алады.

Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскесiнiң меншiк иесi Қазақстан Республикасының азаматтығынан шыққан кезде, азаматтықтан шыққан кезден бастап үш ай ішінде меншік иесінің таңдауы бойынша жер учаскесi иеліктен шығарылуға тиіс немесе жер учаскесiне құқық он жылға дейiнгі мерзімге жалдау шартымен уақытша жер пайдалану құқығына қайта ресiмделуге тиiс не жергiлiктi атқарушы органның келісімімен жер учаскесi осы учаскенi мемлекеттен (меншік иесінен) сатып алған баға бойынша жер учаскесiнiң бағасы төлене отырып, мемлекет меншiгiне қайтарылады.

Бақылау сұрақтары:

1. Жер учаскесіне құқық беру тәртібі қандай?
2. Жерге орналастыру жұмыстарын жүзеге  асыратын тұлғалар кімдер?
3. Оралмандарға ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерінің берілу  жағдайларын атаңыз.
4. Жер учаскелеріне құқықты куәландырушы құжаттарға нелер жатады?
Тақырып 7. Ортақ меншіктегі немесе ортақ пайдаланудағы жерлер құрамынан шаруа немесе фермер қожалығын ұйымдастыру үшін жер учаскесін алу және тіркеу кезіндегі ерекшеліктері

Жер учаскесiне ортақ меншiк немесе ортақ  жер пайдалану. 

Екi немесе бiрнеше тұлғаның меншiгiндегi жер учаскесi оларға ортақ меншiк құқығымен тиесiлi болады. 
Жер учаскесiне ортақ меншiк Қазақстан Республикасының заң актiлерiнде көзделген реттерде учаске бөлiнбейтiн жағдайда, сондай-ақ меншiк иелерi өздерiне тиесiлi жер учаскелерiн бiр учаскеге ерiктi түрде бiрiктiрген кезде туындайды. 
Жер учаскесi әрбiр меншiк иесiнiң үлесi анықталған (үлестiк меншiк) немесе үлестерi анықталмаған (бiрлескен меншiк) ортақ меншiкте болуы мүмкiн. 
Ортақ жер пайдалану құқығы жоғарыда көзделген негiздерде туындайды. 
Егер Қазақстан Республикасының заң актiлерiнде өзгеше белгiленбесе, жер учаскесiне ортақ үлестiк меншiктегi немесе ортақ үлестiк жер пайдаланудағы жер үлестерi жерге қатысты құқықтар мен мiндеттердiң дербес объектiсi болып табылады. 
Ортақ меншiктегi (ортақ жер пайдаланудағы) жер учаскесiн пайдалану тәртiбi ортақ меншiкке (ортақ жер пайдалануға) қатысушылар арасындағы шартпен белгiленедi. Олардың арасында келiсiмге қол жеткiзiлмеген жағдайда пайдалану тәртiбiн сот айқындайды. Жер учаскесiн пайдалану тәртiбi туралы қатысушылардың келiсiмi немесе соттың шешiмi жылжымайтын мүлiкке құқықтарды мемлекеттiк тiркеудi жүзеге асыратын органда тiркелуге тиiс. 

Ортақ меншiктегi немесе ортақ жер пайдаланудағы ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскесiн пайдалану тәртiбi. 
Ортақ меншiктегi (ортақ жер пайдаланудағы) ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскесiн пайдалану тәртiбiн үлестiк меншiкке (үлестiк жер пайдалануға) қатысушылардың жалпы жиналысы қабылдайды. Yлестiк меншiкке (үлестiк жер пайдалануға) қатысушылардың алдағы жиналысы туралы хабарлама оның өткiзiлетiн күнiнен бiр айдан кешiктiрiлмей жазбаша түрде қолхат алу арқылы жүргiзiледi. 
Тиiсiнше хабарланған жағдайда үлестiк меншiкке (үлестiк жер пайдалануға) қатысушылардың немесе олардың өкiлдерiнiң кемiнде 50%-i қатысқан кезде жиналыстың құқықтық күшi бар деп саналады. Шешiм үлестiк меншiкке (үлестiк жер пайдалануға) қатысушылардың жиналысына қатысып отырғандардың жай көпшiлiк даусымен қабылданып, хаттамамен ресiмделедi. Хаттамаға үлестiк меншiкке (үлестiк жер пайдалануға) қатысушылардың немесе олардың өкiлдерiнiң қатысып отырғандарының барлығы қол қояды. 

Ортақ үлестiк меншiктегi ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер үлестерiмен жасалатын мәмiлелер. 
Ортақ үлестiк меншiк құқығындағы үлестi иелiктен шығаруға бағытталған мәмiлелер жасасу кезiнде жер учаскесiн жер үлестерi есебiне бөлiп шығару талап етiлмейдi. 
Жер үлесiн сатушы өз үлесiн бөгде тұлғаға сатқысы келетiнi туралы ниетiн үлестiк меншiктiң қалған қатысушыларын, оның сатылу бағасын және басқа да жағдайларын көрсете отырып, жазбаша түрде хабардар етуге мiндеттi. 

Егер үлестiк меншiктiң қалған қатысушылары жазбаша хабарламадан кейiнгi бiр ай iшiнде сатылатын үлестi сатып алудан бас тартса немесе сатып алмаса, сатушы өз үлесiн кез келген тұлғаға сатуға құқылы. Ортақ үлестiк меншiктегi немесе ортақ үлестiк жер пайдаланудағы жер үлесiн айқындау тәртiбi .
Егер учаскеге ортақ үлестiк меншiкке (ортақ үлестiк жер пайдалануға) қатысушылардың жер үлестерiнiң мөлшерiн Қазақстан Республикасының заңдары негiзiнде айқындау мүмкiн болмаса және оның барлық қатысушыларының келiсiмiмен белгiленбесе, жер үлестерi тең болып есептеледi. 
Ортақ үлестiк меншiкке (ортақ үлестiк жер пайдалануға) барлық қатысушылардың келiсiмiмен олардың әрқайсысының ортақ жер учаскесiн сатып алуға және игеруге қосқан салымына қарай олардың жер үлестерiн айқындау мен өзгерту тәртiбi белгiленуi мүмкiн. 

Ортақ үлестiк меншiктегi (ортақ үлестiк жер пайдаланудағы) жер учаскесiн бөлісу және одан үлестi бөлiп шығару. 
Ортақ үлестiк меншiкке (ортақ үлестiк жер пайдалануға) қатысушылар ортақ жер учаскесiн бөлудiң әдiсi мен талаптары жөнiнде келiсiмге келе алмаған жағдайда, әрбiр қатысушы ортақ жер учаскесiнен өзiнiң жер үлесiн нақтылы (белгiлi бiр жерде) бөлiп шығаруды талап етуге құқылы, бұған Жер Кодексінің 62-бабының 2-тармағында көзделген жағдайлар және Қазақстан Республикасының заң актiлерiнде белгiленген басқа да жағдайлар қосылмайды. 
Егер жер үлесiн нақтылы бөлiп шығаруға Қазақстан Республикасының заң актiлерiнде жол берiлмесе немесе жер учаскесiне және онымен тығыз байланысты нәрсенiң бәрiне өлшеусiз залал келтiрмей жасауы мүмкiн болмаса, бөлiнiп шығатын меншiк иесiнiң (жер пайдаланушының) ортақ үлестiк меншiктiң (ортақ жер пайдаланудың) басқа қатысушыларына өзiнiң жер үлесiнiң құнын төлетуге, не оны Жер Кодексінің 55-бабының 2-тармағында белгiленген ережелерге сәйкес басқa тұлғаға сатуға құқығы бар, бұған жер үлесi кондоминиум объектiсiнiң құрамында болатын жағдай қосылмайды. 

Ортақ жер учаскесiндегi жылжымайтын мүлiктiң меншiк иесiнiң осы жылжымайтын мүлiктi өз қалауы бойынша иеленуге, пайдалануға және оған билiк етуге, соның iшiнде ортақ жер учаскесiн пайдаланудың Қазақстан Республикасының заң актiсiнде немесе шартта белгiленген талаптарына қайшы келмесе, тиiстi үйлердi (құрылыстарды, ғимараттарды) бұзуға құқығы бар.

Ортақ жер учаскесiндегi жылжымайтын мүлiкке меншiк құқығы басқа тұлғаға ауысқан кезде, егер Жер Кодексінде өзгеше белгiленбесе, ол тұлға жер учаскесiне құқықты жылжымайтын мүлiктiң бұрынғы меншiк иесiнде болған көлемiнде алады.

Көп пәтерлi үйдi немесе кондоминиумның өзге де объектiсiн орналастыру, пайдалану, күтiп-ұстау үшiн қажеттi жер учаскесi кондоминиум объектiсiнiң құрамындағы үй-жайлардың меншiк иелерiнiң ортақ үлестiк меншiгiне белгiленген тәртiппен өтедi.

Егер Жер Кодексінде өзгеше белгiленбесе, өздерiне үй-жайлар шаруашылық жүргiзу құқығымен немесе оралымды басқару құқығымен тиесiлi болатын кондоминиум қатысушылары - мемлекеттiк жер пайдаланушылар жер учаскелерiне ортақ тұрақты жер пайдалану құқығын белгiленген тәртiппен алады. Қазақстан Республикасының аумағында жер учаскелерi меншiк құқығымен немесе тұрақты жер пайдалану құқығымен тиесiлi бола алмайтын кондоминиум қатысушыларының жер учаскесiне құқығы Жер Кодексінiң 6-бабының 7-тармағына сәйкес айқындалады.

Кондоминиум объектiсiнiң құрамына кiретiн жер учаскесiн бөлiсуге кондоминиумға барлық қатысушылардың жазбаша келiсiмiмен, санитарлық-гигиеналық, экологиялық, өртке қарсы, құрылыс және басқа да нормалар сақталған жағдайда жол берiледi.

Үй-жайдың әрбiр меншiк иесiнiң (өзге де құқық иесiнiң) ортақ мүлiктегi үлесi оған тиесiлi үй-жайға бөлек (дербес) меншiктен (өзге де заттық құқықтан) ажыратылмайды. Егер кондоминиум қатысушыларының келiсiмiнде өзгеше белгiленбесе, үлестiң мөлшерi бөлек (дербес) меншiктегi (өзге де заттық құқықтағы) тұрғын үй-жайдың пайдалы алаңы мен тұрғын емес үй-жай алаңының осы кондоминиум объектiсiндегi барлық тұрғын үй-жайлардың пайдалы көлемiнiң және барлық кiсi тұрмайтын үй-жайлар алаңдарының жиынтығына қатынасымен айқындалады. Мұндай үлестi нақтылы бөлiп шығаруға болмайды (мiнсiз үлес).
Үйдiң iргетасынан тыс (шегiнен тыс) орналасқан жер учаскесiн пайдалану тәртiбi кондоминиум қатысушыларының келiсiмiмен, қоғамдық мүдделердi, санитарлық-гигиеналық, экологиялық, өртке қарсы, қала құрылысы және басқа да нормаларының сақталуы шартымен айқындалады.

Yй (құрылыс, ғимарат) жанындағы жер учаскесi, бұл жер учаскесi үйдiң (құрылыстың, ғимараттың) қаңқасынан тыс орналасатын және оны пайдалану кондоминиум объектiсiнiң құрамына кiретiн жер учаскесiн пайдалану талаптарына, сондай-ақ санитарлық-гигиеналық, экологиялық, өртке қарсы, құрылыс және басқа нормаларға қайшы келмейтiн жағдайларда, кiсi тұрмайтын үй-жайлардың жұмыс iстеуiнiң технологиялық қажеттерiн қамтамасыз ету керек болған кездерде кондоминиум қатысушыларының бөлек меншiгiне берiлуi мүмкiн. Пәтерге (үй-жайға) меншiк құқығының басқа тұлғаға ауысуы жер учаскесiне (жер учаскелерiне) құқықтағы тиiстi үлестiң пәтердi (үй-жайды) алушыға ауысуына ұласады.

Ортақ меншiктi басқару және оны пайдалану, бүкiл үйдi (үй-жайды, құрылысты, ғимаратты) және үй жанындағы жер учаскесiн (жер учаскелерiн) тиiсiнше күтiп-ұстау үшiн кондоминиумға қатысушылар Қазақстан Республикасының заңдарына сәйкес кондоминиум объектiсiн басқару нысанын таңдап алады.

Кондоминиумға қатысушылардың ортақ меншiгiндегi (ортақ жер пайдалануындағы) жер учаскесiне құқықты сату, сондай-ақ жер үшiн ақы төлеу Қазақстан Республикасының заңдарында көзделген тәртiппен және жағдайларда жүзеге асырылады.

Гараж, саяжай және басқа тұтыну кооперативтерiнде қатысушылардың ортақ меншiктегi жер учаскелерiне құқықтарына кондоминиум туралы нормалар қолданылады.

Бақылау сұрақтары:

1. Жер учаскесiне ортақ меншiк немесе ортақ жер пайдалану түсінігін ашыңыз.
2. Ортақ үлестiк меншiктегi ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер үлестерiмен жасалатын мәмiлелерді атаңыз.

3. Ортақ жер учаскесiндегi жылжымайтын мүлiкке меншiк құқығы дегеніміз не?

4. Бiрнеше пәтерi және (немесе) кiсi тұрмайтын үй-жайлары бар үйдiң жанындағы және кондоминиумның басқа да объектiлерiндегi жер учаскесiне құқықтардың берілу тәртібі қандай?
Тақырып 8. Сервитут ауыртпалығын құқықтық рәсімдеу ерекшеліктері

Сервитут - бөтен жер учаскелерін шектеулі нысаналы пайдалану, оның ішінде жаяу өту, көлікпен өту, қажетті коммуникацияларды тарту мен пайдалану, аңшылық және балық шаруашылықтары және өзге де мұқтаждар үшін пайдалану құқығы.

Сервитут туындауының негiздерi: 

Жер Кодексте және Қазақстан Республикасының өзге де заң актiлерiнде көзделген жағдайларда меншiк иесi немесе жер пайдаланушы өзiне меншiк немесе жер пайдалану құқығымен тиесiлi жер учаскесiн мүдделi жеке және заңды тұлғаларға шектеулi нысаналы пайдалану құқығымен беруге мiндеттi. 

Бөтен жер учаскесiн шектеулi нысаналы пайдалану құқығы (сервитут): 

      1) тiкелей нормативтiк құқықтық актiден; 

      2) мүдделi тұлғаның меншiк иесiмен немесе жер пайдаланушымен шартының негiзiнде; 

      3) жергiлiктi атқарушы органның актiсi негiзiнде; 

      4) сот шешiмi негiзiнде; 

      5) Қазақстан Республикасының заңдарында көзделген өзге де жағдайларда туындауы мүмкiн. 

Егер нормативтiк құқықтық актiде мүдделi тұлғаның меншiк иесiмен немесе жер пайдаланушымен шарты негiзiнде сервитут белгiлеу көзделсе, олардың мұндай шарт жасасудан немесе меншiк иесi немесе жер пайдаланушы қоятын шарттың талаптарынан бас тартуына мүдделi тұлға меншiк иесiне немесе жер пайдаланушыға талап-арыз беруi арқылы сот тәртiбiмен дауласа алады. 
Егер нормативтiк құқықтық актiде жергiлiктi атқарушы органның актiсi негiзiнде сервитут белгiлеу көзделсе, сервитут белгiлеуге мүдделi тұлға, меншiк иесi немесе жер пайдаланушы бұл актiге сот тәртiбiмен шағымдана алады. 

Жеке тұлғаның бөтен жер учаскелерiнде болу және  солар арқылы өту құқығы. 

Жеке тұлғалардың жалпы жұрттың кiруiне жабық емес жер 
Егер бiреудiң жеке меншiгiндегi немесе жер пайдалануындағы жер учаскесi қоршалмаған болса немесе жеке меншiк иесi немесе жер пайдаланушы учаскеге өзiнiң рұқсатынсыз кiруге болмайтынын өзге де әдiспен белгiлеп қоймаса, егер бұл жеке меншiк иесiне немесе жер пайдаланушыға зиян келтiрмейтiн болса, осы учаске арқылы кез келген адам өте алады. 

 Көршi немесе өзге де жер учаскесiн шектеулi   пайдалану құқығы. 

Жеке меншiк иесi немесе жер пайдаланушы - көршi жер учаскесiне жеке меншiк немесе жер пайдалану құқығының субъектiсiнен, ал қажет болған жағдайда өзге учаскеге де жеке меншiк немесе жер пайдалану құқығының субъектiлерiнен осы учаскелердi шектеулi пайдалану құқығын (жекеше сервитут) табыстауды талап етуге құқылы. 

Көршi немесе өзге де жер учаскесiн шектеулi пайдалану құқығы (жекеше сервитут): 

1) егер жеке меншiк иесiнiң немесе жер пайдаланушының өз учаскесiне басқа жолмен өтуi мүмкiн болмаса, өте қиын болса немесе шамадан тыс шығындарды керек етсе, көршi немесе өзге де жер учаскесi арқылы жаяу және көлiкпен жүрiп өтудi; 

2) көршi немесе өзге де учаскеге сервитут белгiленбейiнше қамтамасыз етуге болмайтын, электр таратудың, байланыстың қажеттi желiлерiн тартуды және пайдалануды, сумен, субұрғышпен, жылумен жабдықтауды, газбен жабдықтауды, мелиорацияны және жеке меншiк иесiнiң немесе жер пайдаланушының басқа да қажеттерiн қамтамасыз ету үшiн белгiленуi мүмкiн. 

Көршi немесе өзге де учаскеге жекеше сервитут осы учаскелерге жеке меншiк құқығы немесе жер пайдалану құқығы субъектiлерiмен жасалатын шарт бойынша белгiленедi. 

Жер учаскесiн шектеулi құқықпен пайдаланушы құқық субъектiсi жеке меншiк иесiне немесе жер пайдаланушыға сервитутпен байланысты келтiрiлген барлық шығынды өтеуге тиiс. 

Қауымдық сервитуттар, егер бұл мемлекеттiң және жергiлiктi халықтың мүдделерiн қамтамасыз ету үшiн қажет болса, облыстардың, республикалық маңызы бар қалалардың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың жергілікті атқарушы органдарының, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округ әкімдерінің шешімдері негізінде жер учаскелерiн алып қоймастан, олардың жер учаскелерін беру жөніндегі құзыреті шегінде белгiленуi мүмкiн.

Қауымдық сервитуттар: 

      1) ортақ пайдаланудағы объектiлерге, зираттарға, қорымдарға және өзге де ғибадат объектiлерiне жер учаскесi арқылы жаяу немесе көлiкпен өту; 

      2) жер учаскесiн сервитуттар белгіленбейінше қамтамасыз ету мүмкін болмайтын немесе мөлшерлес емес шығыстарды қажет ететін коммуналдық, инженерлiк, электр және басқа да желiлер мен тораптарды, сондай-ақ көлiк инфрақұрылымы объектiлерiн жүргізу мен пайдалану мақсатында пайдалану;

      2-1) магистральдық құбырлардың желілік бөлігін орналастыру және пайдалану мақсатында жер учаскесін пайдалану;

      3) жер учаскесiнде межелiк және геодезиялық белгiлер мен оларға өту жолдарын орналастыру; 

      4) су алу және суат; 

      5) жер учаскесi арқылы мал айдап өту; 

      6) жер учаскесiн белгiленген мерзiмде және белгiленген тәртiппен аң аулау, жер учаскесiнде орналасқан тұйық су айдындарында балық аулау, жабайы өсiмдiктердi жинау мақсатында пайдалану; 

      7) iздестiру, зерттеу және басқа да жұмыстар жүргiзу мақсатында жер учаскесiн уақытша пайдалану; 

      8) жағалау белдеуiне еркiн өту; 

      9) мемлекеттiк органдардың шешiмiмен жер учаскесiн мәдени-көпшiлiк iс-шаралар өткiзуге пайдалану; 

      10) қоғамдық және мемлекеттiк мүдделерге байланысты өзге де жағдайлар үшiн белгiленуi мүмкiн. 

Егер Қазақстан Республикасының заң актiлерiнде өзгеше белгiленбесе, жекеше сервитут ауыртпалығын көтерушi жер учаскесiнiң меншiк иесi 
Мемлекет меншiгiндегi және жер пайдалануға берiлмеген жер учаскелерi бойынша сервитут белгiленген кезде, сервитут үшiн төлемақы бюджетке түседi. 

Егер сервитутты белгiлеу жер учаскесiн пайдалануда елеулi қиындықтарға әкеп соғатын болса, қауымдық сервитут ауыртпалығын көтерушi жер учаскесiнiң меншiк иесi немесе оның жер пайдаланушысы қауымдық сервитутты белгiлеген мемлекеттік органнан мөлшерлес төлемақы талап етуге құқылы. 

Қауымдық сервитут белгілеу жер учаскесін пайдалану мүмкін болмай қалатын жағдайға әкеп соқса, жер учаскесінің меншік иесі немесе жер пайдаланушы меншік немесе жер пайдалану құқығы тоқтатылған кездегі шығынды қауымдық сервитутты белгілеген  мемлекеттік органнан толық көлемде өткізе отырып, өзінен осы жер учаскесін алып қоюды, соның ішінде сатып алу арқылы алып қоюды не онымен құны тең жер учаскесін беруді немесе ол мүмкін болмаған жағдайда - басқа жер учаскесін оның құнын немесе оған құқықтарды жердің бағасына есептеп және шеккен шығындарды өтей отырып, беруді талап етуге құқылы. 

Уақытша (маусымдық) пайдаланылатын мал айдау  жолдары .

Уақытша (маусымдық) пайдаланылатын мал айдау жолдарын жеке меншiк иелерiнен немесе жер пайдаланушылардан жердi алып қоймай, жерiнен жол өтетiн жеке меншiк иелерiмен немесе жер пайдаланушылармен келiсе отырып, аудандық (аудан аумағында) немесе облыстық (екi немесе одан көп аудандардың аумағында) атқарушы органдар белгiлей алады. 

Мал иелерi малды жолмен айдап өткен кезде келтiрiлген шығын үшiн жеке меншiк иелерiнiң немесе жер пайдаланушылардың алдында жауаптылықта болады. 

Жер учаскелерiн iздестiру жұмыстары үшiн пайдалану. 

Геологиялық, геофизикалық, iздеу, геодезиялық, топырақты зерттеу, геоботаникалық, жерге орналастыру, археологиялық және басқа да iздестiру жұмыстарын жүзеге асыратын жеке және заңды тұлғалар бұл жұмыстарды жеке меншiк иелерiнен немесе жер пайдаланушылардан жер учаскелерiн алып қоймай жүргiзе алады. 

Жоғарыда аталған жұмыстарды жүргiзу үшiн жер учаскелерiн пайдалануға рұқсатты, оның қолданыс мерзiмiн көрсете отырып аудандық, қалалық атқарушы органдар, ал егiстiкте, жақсартылған шабындықтар мен жайылымдарда, көп жылдық екпелер бар жерде, сондай-ақ ерекше қорғалатын табиғи аумақтар жерi мен орман қоры жерiнде жұмыстар жүргiзу үшiн облыстардың, республикалық маңызы бар қалалардың, астананың жергілікті атқарушы органдары бередi. 

Аталған жұмыстарды жүргiзу мерзiмдерi, олардың орны, шығынды өтеу және жердi нысаналы мақсаты бойынша пайдалануға жарамды күйге келтiру жөнiндегi мiндеттер, сондай-ақ басқа да жағдайлар iздестiрушiнiң жеке меншiк иесiмен не жер пайдаланушымен немесе жер учаскесі орналасқан жердегі облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың уәкілетті органымен (босалқы жерде, жер учаскелерiнiң меншiк иелерi мен жер пайдаланушылары жоқ басқа да санаттағы жерде) жасасқан шартында айқындалады. 

Іздестiру жұмыстары үшiн пайдаланылатын жер учаскелерiн тiкелей мақсаты бойынша пайдалануға жарамды күйге келтiру жеке меншiк иесiнiң немесе жер пайдаланушының iздестiрушiмен арасындағы шартта, учаскелердi мақсаты бойынша пайдалануға жарамды күйге келтiру жөнiндегi жұмыстар - iздестiру жұмыстарының барысында, ал бұл мүмкiн болмаған жағдайда жұмыстар аяқталғаннан кейiн, топырақтың тоңдану кезеңiн қоспағанда, бiр ай мерзiмнен кешiктiрiлмей жүргiзiлуге тиiс екенi ескерiле отырып айқындалады. 

Қазақстан Республикасының заң актiлерiнде немесе тараптардың келiсiмiнде көзделген жағдайларда Жер Кодексте аталғаннан басқа да сервитуттар белгiленуi мүмкiн. 

Жер учаскесiне құқық ауысқан кезде сервитуттың сақталуы. 

Жер учаскесiне меншiк құқығы немесе сервитутпен ауыртпалық салынған жер учаскесiне жер пайдалану құқығы басқа тұлғаға ауысқан жағдайда сервитут сақталады. 

Сервитут мәмiленiң, оның iшiнде сатып алу-сатудың және кепiлге салудың дербес нысанасы бола алмайды. Сервитут басқа тұлғаларға қамтамасыз етiлуi үшiн сервитут белгiленген құқықпен бiрге ғана ауыса алады. 

Сервитуттың тоқтатылуы. 
Сервитуттың қолданылуы құқық иесiнiң бас тартуы, ұзақ уақыт (3 жыл) пайдаланылмауы, оның белгiленген мерзiмiнiң өтуi нәтижесiнде, тараптар арасындағы келiсiм негiзiнде, сот шешiмi негiзiнде және Қазақстан Республикасының заң актiлерiнде көзделген өзге де негiздер бойынша тоқтатылады. 
Қауымдық сервитут қоғамдық қажеттер үшiн белгiленiп, ол қажеттер болмаған жағдайда жергiлiктi атқарушы органның сервитутты жою туралы шешiм қабылдауы арқылы тоқтатылуы мүмкiн. 
Сервитуттың қолданылуы Қазақстан Республикасының заң актiлерiнде немесе тараптардың келiсiмiнде көзделген негiздер бойынша бiржақты тәртiппен тоқтатылады. 
Сервитут құқық иесiнiң тиiсiнше пайдаланбауына, сондай-ақ ол белгiленген негiздердiң болмауына байланысты жеке меншiк иесiнiң немесе жер пайдаланушының талап етуi бойынша сот тәртiбiмен тоқтатылуы мүмкiн. 
Сервитут белгiлi бiр мерзiмге белгiленген жағдайларда, егер тараптардың келiсiмiнде өзгеше белгiленбесе, оның қолданылуы белгiленген мерзiм аяқталған соң тоқтатылады. Сервитут шарт негiзiнде талап етiлетiн кезге дейiн немесе белгiсiз мерзiмге белгiленген жағдайларда сервитуттың қолданылуы сервитутпен ауыртпалық салынған жылжымайтын мүлiк иесiнiң сервитутты тоқтату туралы талап еткен кезiнен бастап бiр ай мерзiм өткен соң тоқтатылады. 
Сервитутты тiркеу. 
Егер осыда және жылжымайтын мүлiкке құқықтарды мемлекеттiк тiркеу туралы Қазақстан Республикасының заң актiсiнде өзгеше белгiленбесе, құқық иесiне бөтен жер учаскесiн шектеулi нысаналы пайдалану құқығын беретiн сервитуттардың туындауы, өзгертiлуi және тоқтатылуы құқық кадастрында мемлекеттiк тiркелуге тиiс. 
Сервитутты тiркеу кезiнде, сервитуттың туындауына негiз болған құжаттарға осы сервитутты берушi тұлға куәландырған, сервитуттың қолданылу аясының шекарасы бейнеленген жер учаскесiнiң жоспары қоса берiледi. Егер сервитут барлық жер учаскесiне қатысты болса, жер учаскесiнiң жоспарын беру талап етiлмейдi. 
Нормативтiк құқықтық актiлер негiзiнде туындайтын сервитуттар, сондай-ақ жылжымайтын мүлiкке құқықтарды мемлекеттiк тiркеу туралы Қазақстан Республикасының заң актiсiне сәйкес тiркеу объектiлерi болып табылмайтын өзге де сервитуттар мемлекеттiк тiркеуге жатпайды.

Бақылаусұрақтары:

1. Сервитут түсінігіне не кіреді?
2. Мүддесіне сервитут белгіленген адамдардың құқықтары мен міндеттері қандай?

3. Сервитуттың тоқтатылуына негіздерін атаңыз.

4. Сервитутты тіркеудің  тәртібі қандай?

Тақырып 9. Жер учаскелерін меншік иелері мен жер пайдаланушылардан алып қоюдың негіздері мен тәртібі 

Жер учаскесiне жеке меншiк құқығын немесе жер  пайдалану құқығын тоқтату негiздерi 
Жер учаскесiне жеке меншiк құқығы немесе жер пайдалану құқығы: 

      1) меншiк иесi - жер учаскесiн немесе жер пайдаланушы жер пайдалану құқығын иелiктен шығарып басқа тұлғаларға берген; 

      2) меншiк иесi меншiк құқығынан немесе жер пайдаланушы жер пайдалану құқығынан бас тартқан; 

      3) жер учаскесiне меншiк құқығынан немесе жер пайдалану құқығынан Қазақстан Республикасының заң актiлерiнде көзделген өзге де жағдайларда айырылған ретте тоқтатылады. 

Меншiк иесiнен жер учаскесiн және жер пайдаланушыдан жер пайдалану құқығын олардың келісімінсіз алып қоюға: 

      1) меншiк иесiнiң немесе жер пайдаланушының мiндеттемелерi бойынша жер учаскесiнен немесе жер пайдалану құқығынан өндiрiп алу жүргiзiлген; 

      2) жер учаскесі мемлекет мұқтажы үшін мәжбүрлеп иеліктен шығарылған; 

      3) Жер Кодексінің 92 және 93-баптарында көзделген жағдайларда, мақсатына сай пайдаланылмай отырған немесе Қазақстан Республикасының заңдарын бұза отырып пайдаланылып жүрген жер учаскесi меншiк иесiнен немесе жер пайдаланушыдан мәжбүрлеп алып қойылған; 

      4) радиоактивті ластануға ұшыраған жер учаскесі оның меншік иесінен немесе жер пайдаланушыдан, құны тең жер учаскесі беріле отырып, мәжбүрлеп иеліктен шығарылған; 

       5) тәркiленген реттен басқа жағдайларда жол берiлмейдi. 

Жер пайдалану құқығы бұдан басқа да мынадай негiздер бойынша тоқтатылуы мүмкiн: 

       1) учаске берiлген мерзiмнiң өтуi; 

      2) жер учаскесi кепiлде тұрған жағдайларды қоспағанда, жер учаскесiн жалға беру шартының немесе өтеусiз уақытша жер пайдалану шартының мерзiмiнен бұрын тоқтатылуы; 

      3) жер пайдаланушыға қызметтiк жер телiмiн берумен байланысты туындаған еңбек қатынастарының тоқтатылуы (Жер Кодексінің 41-бабы). 

Жер учаскесіне жеке меншік құқығын немесе жер пайдалану құқығын тоқтату. Жер учаскесіне жеке меншік құқығын немесе жер пайдалану құқығын тоқтату негіз болатын жағдайдар. Жер учаскесін, соның ішінде сатып алу жолымен алып қоюды қоса алғанда, алып  қою жағдайлары. Мемлекеттік қажеттіктер үшін жер учаскесін сатып алудың  жүргізілуі. Мемлекеттік қажеттіктер үшін сатып алынатын учаскеге баға белгіленуі. Мемлекеттік қажеттіктер үшін жер учаскесін сатып алу туралы шешіммен келіспеген жағдайда диқанның  жасайтын әрекеттері. Жер учаскесін уақытша алып қойылу жағдайдары. Жер учаскесін мақсаты бойынша пайдаланбаған немесе Қазақстан Республикасының заңдарын бұза отырып пайдаланған меншік иелері мен жер пайдаланушыларға қатысты қолданылатын шаралар. Жер учаскесін тәркілеу ұғымы.

Жер учаскесін мемлекет мұқтажы үшін мәжбүрлеп иеліктен шығарған кезде оның құнын өтеу мөлшері, төлем нысандары және төлеу мерзімдері «Мемлекеттік мүлік туралы» Қазақстан Республикасы Заңының 6-тарауында белгіленеді.

Мемлекеттiк қажеттiктер үшiн мемлекеттiк жер пайдаланушыдан жер учаскесiн алып қою оны алып қоюды жүзеге асыратын атқарушы органның бiржақты шешiмi негiзiнде жүргiзiледi. Мұндай шешiмге жоғары тұрған органға не сот тәртiбiмен шағым жасалуы мүмкiн. Шағым беру алып қою туралы шешiмнiң орындалуын тоқтата тұрады.

Суармалы ауыл шаруашылығы алқаптарын, ауыл шаруашылығы, биологиялық және ирригациялық-мелиорациялық, балық шаруашылығы бейініндегі ғылыми-зерттеу және оқу орындарының тәжiрибелiк алаңдарының, орман және су қорларының жерлерiн алып қоюға ерекше қорғалатын табиғи аумақтарды құрумен және кеңейтумен, халықаралық мiндеттемелердi орындаумен, учаскенiң астынан бағалы пайдалы қазбалар кен орнының табылуымен, жолдарды, жаңартылатын энергия көздерін пайдалану объектілерін, электр беру желiлерiн, байланыс желiлерi мен магистральдық құбырларды, елдi мекендердiң ортақ пайдаланудағы инженерлiк-коммуникациялық желiлерiн, сондай-ақ ықтимал орналастырудың басқа нұсқалары болмаған кезде мемлекеттiк маңызы бар объектiлердi салумен байланысты ерекше жағдайларда жол берiледi.

Жетім балалар, ата-анасының қамқорлығынсыз қалған балалар он сегіз жасқа толғанға дейін оларға меншік құқығында тиесілі жер учаскесін қоспағанда, егер ауыл шаруашылығы өндiрiсiне не тұрғын үй құрылысына немесе өзге де құрылысқа арналған жер учаскесi екi жыл iшiнде (егер Қазақстан Республикасының заңдарында неғұрлым ұзақ мерзiм көзделмесе) тиiстi мақсатында пайдаланылмаса, ал ауыл шаруашылығы өндірісін жүргізу үшін, оның ішінде шаруа немесе фермер қожалығын жүргізу үшін жер пайдалану құқығында берілген жер учаскесі алғаш рет жер учаскесін мақсаты бойынша пайдаланбау анықталған кезден бастап есептелетін бесжылдық кезеңде жалпы алғанда екі жыл пайдаланылмаса, онда мұндай жер учаскесi осы Кодекстiң 94-бабында көзделген тәртiппен меншiк иесiнен және жер пайдаланушыдан мәжбүрлеп алып қойылуға жатады. Бұл кезеңге осындай жер учаскесін игеруге қажеттi уақыт, сондай-ақ дүлей апаттар салдарынан немесе осылайша пайдалануға мүмкiндiк бермеген өзге де мән-жайларға байланысты көрсетілген учаскенi мақсаты бойынша пайдалану мүмкiн болмаған уақыт кiрмейдi.

Жер учаскесін игерудің мерзімі мен шарттарын облыстардың, республикалық маңызы бар қалалардың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың жергілікті атқарушы органдары, аудандық маңызы бар қалалардың, кенттердің, ауылдардың, ауылдық округтердің әкімдері, ал арнайы экономикалық аймақ аумағында - тиісті әкімшілік-аумақтық бөліністің жергілікті атқарушы органдары немесе арнайы экономикалық аймақтың әкімшілігі, жер учаскелерін беру жөніндегі Жер Кодексінде белгіленген өз құзыреті шегінде, осы аумақта жерді аймақтарға бөлуге және қала құрылысы регламенттеріне сәйкес белгіленген берілетін жер учаскесінің нысаналы мақсаты мен жердің құқықтық режиміне қарай айқындайды.

Бұл ретте, жетім балалар, ата-анасының қамқорлығынсыз қалған балалар он сегіз жасқа толғанға дейін оларға меншік құқығында тиесілі жер учаскесін қоспағанда, Қазақстан Республикасының сәулет, қала құрылысы және құрылыс қызметі туралы заңнамасына сәйкес жобалау (жобалау-сметалық) құжаттамасы бойынша, сондай-ақ жобалау (жобалау-сметалық) құжаттамасынсыз не эскиздер (эскиздік жобалар) бойынша жүзеге асырылатын құрылыс үшін және ауыл шаруашылығы мақсаттары үшін берілген жер учаскесiн игеру кемінде екі жыл мерзімге белгіленеді.

Жер учаскесін немесе оның бір бөлігін Қазақстан Республикасының заңнамасын бұза отырып пайдалану Қазақстан Республикасының әкімшілік құқық бұзушылық туралы заңнамасына сәйкес жауаптылыққа әкеп соғады.

Жер учаскесін немесе оның бір бөлігін Қазақстан Республикасының заңнамасын бұза отырып пайдалану жағдайына:
      1) жер учаскесін немесе оның бір бөлігін нысаналы мақсатына сәйкес пайдаланбау;
      2) жер учаскесін немесе оның бір бөлігін ауыл шаруашылығы жерінің құнарлылығын анағұрлым азайтуға не экологиялық жағдайды едәуір нашарлатуға әкеп соғатындай пайдалану жатады.

Қазақстан Республикасының заңнамасын бұза отырып пайдаланылып жатқан жер учаскесі немесе оның бір бөлігі Қазақстан Республикасының әкімшілік құқық бұзушылық туралы заңнамасында көзделген жазалау шаралары қолданылғаннан кейін, Жер Кодексінің 94-бабында көзделген тәртіппен меншік иесінен немесе жер пайдаланушыдан мәжбүрлеп алып қойылуға жатады.

Төтенше және ырық бермейтін ахуал кезінде (еңсерілмейтін күш әрекеті) туындаған жағдайларды қоспағанда, осы бапта көзделген жағдайларда жер учаскесінің меншік иесі немесе жер пайдаланушы залалды Қазақстан Республикасының азаматтық заңнамасына сәйкес мемлекетке өтеуге міндетті.

Бақылау сұрақтары:

1. Жер учаскесіне жеке меншік құқығын немесе жер пайдалану құқығын тоқтату түсінігін ашыңыз.
2. Жер учаскесін уақытша алып қойылу жағдайлары қандай?

3. Жер учаскесін мақсаты бойынша пайдаланбаған меншік иесінен алып қою қалай жүргізіледі?

4. Жер учаскесін тәркілеу ұғымына сипаттама беріңіз.
Тақырып 10. Қазақстан Республикасындағы жер қорының жекелеген санаттарына меншік құқығы мен жер пайдалану құқығын рәсімдеу

 Қазақстан Республикасының жер қоры нысаналы мақсатына сәйкес мынадай санаттарға бөлiнедi: 

      1) ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер; 

      2) елдi мекендердiң (қалалардың, кенттер мен ауылдық елдi мекендердiң) жерi; 

      3) өнеркәсiп, көлiк, байланыс, ғарыш қызметі, қорғаныс, ұлттық қауіпсіздік мұқтажына арналған жер және ауыл шаруашылығына арналмаған өзге де жер; 

      4) ерекше қорғалатын табиғи аумақтардың жерi, сауықтыру мақсатындағы, рекреациялық және тарихи-мәдени мақсаттағы жер; 

      5) орман қорының жерi; 

      6) су қорының жерi; 

      7) босалқы жер. 

2. Аталған жер белгiленген нысаналы мақсатына сәйкес пайдаланылады. Жердiң құқықтық режимi оның қай санатқа тиесiлiлiгiне және жердi (аумақты) аймақтарға бөлуге сәйкес рұқсатты пайдаланылуына негiзделiп айқындалады. 
3. Қазақстан Республикасының аумағында табиғи жағдайлары бойынша мынадай аймақтар ерекшеленедi: 
      1) орманды дала; 
      2) дала; 
      3) қуаң дала; 
      4) шөлейттi; 
      5) шөлдi; 
      6) тау етегi-шөлдi-далалық; 
      7) субтропикалық шөлдi; 
      8) субтропикалық-тау етегi-шөлдi; 
      9) орта азиялық таулы; 
      10) оңтүстiк-сiбiр таулы аймақтар.

Жердi санаттарға жатқызу, оларды бiр санаттан басқасына ауыстыру 

Жердi Жер Кодексінің 1-бабында аталған санаттарға жатқызуды, сондай-ақ жердi оның нысаналы мақсатының өзгеруiне байланысты бiр санаттан басқасына ауыстыруды Қазақстан Республикасының Үкіметі, облыстардың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың жергілікті атқарушы органдары Жер Кодексте және Қазақстан Республикасының өзге де заң актiлерiнде белгiленген, жер учаскелерін беру және алып қою, соның ішінде мемлекет мұқтажы үшін алып қою жөнiндегi өз құзыретi шегiнде жүргiзедi.
Қазақстан Республикасында жер мемлекеттiк меншiкте болады. Жер учаскелерi Жер Кодексте белгiленген негiздерде, шарттар мен шектерде жеке меншiкте де болуы мүмкiн. 
Қазақстан Республикасының жер заңдарының принциптерi: 
      1) Қазақстан Республикасы аумағының тұтастығы, қол сұғылмаушылығы және бөлiнбейтiндiгi; 
      2) жердi табиғи ресурс, Қазақстан Республикасы халқының өмiрi мен қызметiнiң негiзi ретiнде сақтау; 
      3) жердi қорғау және ұтымды пайдалану; 
      4) экологиялық қауiпсiздiктi қамтамасыз ету; 
      5) жердi нысаналы пайдалану; 
      6) ауыл шаруашылығы мақсатындағы жердiң басымдығы; 
      7) жердiң жай-күйi және оған қолжетiмдiлiк туралы ақпаратпен қамтамасыз ету; 
      8) жердi пайдалану мен қорғау жөнiндегi iс-шараларды мемлекеттiк қолдау; 
      9) жерге залал келуiн болдырмау немесе оның зардаптарын жою; 
      10) жердi ақылы пайдалану принциптерiне негiзделедi. 
Қазақстан Республикасы жер заңдарының мiндеттерi: жер учаскесiне меншiк құқығы мен жер пайдалану құқығы туындауының, өзгертiлуi мен тоқтатылуының негiздерiн, шарттары мен шектерiн; жер учаскелерiнiң меншiк иелерi мен жер пайдаланушылардың құқықтары мен мiндеттерiн жүзеге асыру тәртiбiн белгiлеу; жердi ұтымды пайдалану мен қорғауды, топырақ құнарлылығын ұдайы қалпына келтiрiп отыруды, табиғи ортаны сақтау мен жақсартуды қамтамасыз ету мақсатында жер қатынастарын реттеу; шаруашылық жүргiзудiң барлық нысандарын тең құқықпен дамыту үшiн жағдайлар жасау; жеке және заңды тұлғалар мен мемлекеттiң жерге құқықтарын қорғау; жылжымайтын мүлiк рыногын жасау мен дамыту; жер қатынастары саласында заңдылықты нығайту болып табылады.
Ауыл шаруашылығының қажеттерi үшiн берiлген немесе осы мақсаттарға арналған жер ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер деп танылады. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер құрамына ауыл шаруашылығы алқаптары мен ауыл шаруашылығының жұмыс iстеуiне қажеттi iшкi шаруашылық жолдары, коммуникациялар, тұйық су айдындары, мелиорациялық жүйе, қора-жайлар мен ғимараттар орналасқан жер, сондай-ақ басқа да алқаптар (сор, құм, тақыр және ауыл шаруашылығы алқаптарының алабына қосылған басқа да алқаптар) жатқызылады.

Ауыл шаруашылығы алқаптары айрықша қорғалуға жатады. Бұл жерлерді ауыл шаруашылығы өндірісіне байланысты емес мақсаттарға пайдалануға ерекше жағдайларда жол беріледі (Жер Кодексінің 90-бабы). 

Ауыл шаруашылығы өндірісін, шаруа немесе фермер қожалықтарын жүргізу үшін жеке және заңды тұлғаларға берілген жер учаскелерінде және жеке қосалқы шаруашылықтың егістік телімдерінде ауыл шаруашылығын жүргізуге қатысы жоқ объектілер, оның ішінде тұрғын үйлер (жеке тұрғын үйлерді қоса алғанда) салуға жол берілмейді. Бұл ретте мал шаруашылығы кешендерін салуға, ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлерде маусымдық жұмыстар мен шалғайдағы мал шаруашылығына арналған уақытша құрылыстарға және шаруашылық-тұрмыстық құрылыстарға суармалы ауыл шаруашылығы алқаптарының барлық түрлері, егістік, тыңайған жерлер, көп жылдық екпелер егілген жерлер жататын бағалы ауыл шаруашылығы алқаптары пайдаланыла алмайды.

Жеке меншіктегі немесе жер пайдаланудағы ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерін алаңдары Жер Кодексінің 50-бабының 5-тармағына сәйкес белгіленген ең аз мөлшерден төмен учаскелерге бөлуге жол берілмейді.

Ауыл шаруашылығы алқаптарына егiстiктер, тыңайған жер, көп жылдық екпелер егiлген жер, шабындықтар мен жайылымдар жатады. 

Егiстiк - жүйелi түрде өңделетiн және көп жылдық шөптердiң егiстiгiн қоса алғанда, ауыл шаруашылығы дақылдарының егiстiгiне пайдаланылатын жер учаскелерi, сондай-ақ сүрi жер. Алдын ала егiлетiн дақылдардың егiстiгi орналасқан (үш жылдан аспайтын уақыт аралығында), түбегейлi жақсарту мақсатында жыртылған шабындықтар мен жайылымдардың жер учаскелерi, сондай-ақ бақтардың егiске пайдаланылатын қатар аралығы егiстiкке

Тыңайған жер - бұрын егiстiк құрамында болған және күзден бастап бiр жылдан аса ауыл шаруашылығы дақылдарын егуге пайдаланылмайтын және пар айдауға әзiрленбеген жер учаскесi. 

Көп жылдық екпелер - жемiс-жидек, техникалық және дәрi-дәрмек өнiмдерiнiң түсiмiн алуға, сондай-ақ аумақты сәндеп безендiруге арналып қолдан отырғызылған көп жылдық ағаш, бұта екпелерiне пайдаланылатын жер учаскелерi. 

Табиғи шабындықтар мен жайылымдар - шөп шабуға және жануарларды жаюға жүйелi түрде пайдаланылатын жер учаскелерi. 

Түбегейлi жақсартылған шабындықтар мен жайылымдар - шөп егу арқылы жаңадан отайған шабындық және жайылым учаскелерi. 

Суландырылған жайылымдар - тиiстi мал басын сапасы ойдағыдай сумен қамтамасыз ете алатын су көздерi (көлдер, өзендер, тоғандар, апандар, суару және суландыру каналдары, құбырлы немесе шегендi құдықтар) бар жайылымдар.

Ауыл шаруашылығы алқаптары суармалы және суарылмайтын болуы мүмкін. 

Суармалы ауыл шаруашылығы алқаптарына ауыл шаруашылығында пайдалануға және суаруға жарамды, су ресурстары жүйесiнiң қазiргi пайдалы жұмыс коэффициентiнде суару нормаларының жобалау немесе қолданыстағы нормативтерi бойынша осы жердi сумен қамтудың қолайлы мерзiмi iшiнде қамсыздандырудың кемiнде 75 процентiнен кем емес су ағынымен қамтамасыз ететiн суару көзiмен байланысты тұрақты және уақытша суару жүйесi бар жер жатады. 

Жайылма суару жерi қар суын және көктемгi тасқын суды, сондай-ақ топырақты ылғалдандыру үшiн суару және суландыру каналдарынан берiлетiн суды осы учаскелер аумағында ұстап қалуды және қайта бөлудi қамтамасыз ететiн су бөгейтiн белдеулерi, суды реттейтiн бөгеттерi мен басқа да гидротехникалық құрылыстары бар учаскелер болып табылады.

Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер:
      1) Қазақстан Республикасының азаматтарына өзіндік қосалқы шаруашылықты, бағбандықты және саяжай құрылысын дамыту үшiн жеке меншiкке;

      2) Қазақстан Республикасының жеке және заңды тұлғаларына шаруа немесе фермер қожалығын, тауарлы ауыл шаруашылығы өндiрiсiн жүргізу, орман өсiру үшін, ғылыми-зерттеу, тәжiрибе жүргiзу және оқыту мақсатында, қосалқы ауыл шаруашылығын, бақша және мал шаруашылығын жүргiзу үшiн жеке меншiкке немесе жер пайдалануға беріледі. Пайдалануға беру мерзімі кемінде он жылды құрайтын шаруа немесе фермер қожалығын жүргізу үшін жер учаскесін беру жағдайларын қоспағанда, жер учаскесiн көрсетілген мақсаттар үшiн жер пайдалану құқығымен беру мерзiмi кемiнде бес жылды құрайды. Жер учаскесiн осы тармақшада көрсетілген мерзімдерден аз мерзiмге беруге оны алуға мүдделi өтiнiш берушiнiң келiсiмiмен ғана жол берiледi;

      3) шетелдіктерге, азаматтығы жоқ адамдарға, шетелдік заңды тұлғаларға, сондай-ақ жарғылық капиталындағы шетелдіктердің, азаматтығы жоқ адамдардың, шетелдік заңды тұлғалардың үлесі елу пайыздан асатын заңды тұлғаларға он жылға дейiнгі мерзімге жалдау шарттарымен уақытша жер пайдалануға беріледі.

Азаматтар мен заңды тұлғаларға жер пайдалануға немесе меншiкке берiлетiн ауыл шаруашылығы алқаптарының сапасын мемлекеттiк бақылау мақсатында бюджет қаражаты есебiнен топырақты зерттеу, топырақ-мелиорациялық, геоботаникалық зерттеулер мен топырақты бағалау материалдары деректерiнiң негiзiнде ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерiнiң паспорты жасалады. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерi паспортының нысанын орталық уәкiлеттi орган бекiтедi. 
Жер учаскесінің паспортын жасау жөніндегі жұмыстарды ұйымдастыруды және оны беруді жер учаскесі орналасқан жердегі облыстардың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың уәкілетті органдары жүзеге асырады.

Қалаларды, кенттердi, ауылдар мен басқа да қоныстарды дамыту үшiн берiлген жер учаскелерi елдi мекендер жерiнiң санатына жатады. Елдi мекендердiң жерi өзге әкiмшiлiк-аумақтық құрылымдардың жерiнен қаланың шегi, кенттiң шегi, ауылдық елдi мекеннiң шегi арқылы шектеледi.

Елдi мекендер жерiнiң құрамына:

      1) құрылыстар алып жатқан әрi көп пәтерлi және көп қабатты тұрғын үйлер, үй iргесiндегi жер учаскелерi бар жеке тұрғын үйлер салуға арналған тұрғын жай салатын жер;

      2) денсаулық сақтау, мәдениет, сауда, қоғамдық тамақтандыру, тұрмыстық қызмет көрсету, коммерциялық қызмет объектiлерi, сондай-ақ мектепке дейінгі ұйымдар, орта, техникалық және кәсіптік, орта білімнен кейінгі ұйымдар және жоғары бiлiм беру мекемелерi, әкiмшiлiк, ғылыми-зерттеу мекемелерi, ғибадат үйлерi мен өзге де iскерлiк үйлерi, құрылыстар мен ғимараттар салынған және соларды орналастыруға арналған қоғамдық iскерлiк құрылыс салатын жер;

      3) өнеркәсiп, коммуналдық және олардың жұмыс iстеуiн қамтамасыз ететiн қойма объектiлерi, инженерлiк және көлiк инфрақұрылымы объектiлерi салынған және соларды орналастыруға арналған, сондай-ақ осы объектiлердiң санитарлық-қорғау аймақтарын белгiлеуге арналған өндiрiстiк құрылыс салатын жер;

      4) темiр жол, автомобиль, өзен, теңiз, әуе және құбыр тасымалы жолдары, инженерлiк инфрақұрылым мен байланыс магистральдары өтетiн және соларды салуға арналған көлiк, байланыс, инженерлiк коммуникациялар жерi;

      5) ерекше қорғалатын табиғи аумақтар, сауықтыру, рекреациялық және тарихи-мәдени мақсаттағы жер;

      5-1) орман қорының жері;

      6) өзендер, табиғи және жасанды су айдындары мен акваториялар, су қорғау аймақтары, гидротехникалық және басқа да су шаруашылығы құрылыстары орналасқан су айдындары мен акваториялар жерi;

      7) ауыл шаруашылығына пайдаланылатын жер;

      8) алаңдар, көшелер, тротуарлар, өтпе жолдар, жолдар, жағалаулар, парктер, гүлзарлар, opмaн парктерi, бульварлар, су айдындары, жағажайлар, зираттар және халықтың қажеттерiн қанағаттандыруға арналған өзге де объектiлер (су құбырлары, жылыту құбырлары, тазарту құрылыстары және жалпы жұрт пайдаланатын басқа да инженерлiк жүйелер, сондай-ақ жылу желілерінің күзет аймақтары мен ортақ пайдаланудағы инженерлік жүйелер) орналасқан және соларды орналастыруға арналған ортақ пайдаланудағы жер;

      9) қала құрылысы қызметiне тартылмаған, елдi мекендi аумақтық тұрғыдан дамытуға және өзiндiк қосалқы шаруашылықты дамытуға арналған резервтегi және өзге де жер;

      10) крематорийлердi, мал қорымдарын (биотермиялық шұңқырларды), тұрмыстық қалдықтар тастау орындарын және арнаулы нормативтер мен ережелер белгiленбейiнше пайдалануға болмайтын өзге де объектiлердi орналастыру үшiн бөлiнетiн арнайы мақсаттағы жер;

      11) қорғаныс және ұлттық қауіпсіздік мұқтаждары үшін берілген, сондай-ақ өзге де пайдалану режиміндегі жер кіруі мүмкін.

Жер учаскелерiн елдi мекендер жерiндегi ортақ пайдаланудағы жерлерге жатқызуды, сондай-ақ олардың нысаналы мақсатының өзгеруiне байланысты ортақ пайдаланудағы жердiң құрамынан шығаруды өз құзыретiне сәйкес жергiлiктi атқарушы органдар жүзеге асырады.
Жер Кодексінде және Қазақстан Республикасының өзге де заң актiлерiнде белгiленген тәртiппен тиiстi нысаналы мақсат үшiн азаматтар мен заңды тұлғаларға берiлген жер өнеркәсiп, көлiк, байланыс жерi, ғарыш қызметі мұқтажына арналған және ауыл шаруашылығына арналмаған өзге де жер деп танылады.

Өнеркәсiп, көлiк, байланыс жерiн, ғарыш қызметі мұқтажына арналған және ауыл шаруашылығына арналмаған өзге де жердi пайдалану ерекшелiктерi Қазақстан Республикасының арнайы заңдарымен белгiленедi.

Ерекше қорғалатын табиғи аумақтардың жерiне мемлекеттiк табиғи қорықтардың, мемлекеттiк ұлттық табиғи парктердiң, мемлекеттiк табиғи резерваттардың, мемлекеттiк өңiрлiк табиғи парктердiң, мемлекеттiк зоологиялық парктердiң, мемлекеттiк ботаникалық бақтардың, мемлекеттiк дендрологиялық парктер мен мемлекеттiк табиғат ескерткiштерiнiң жерi жатады. 

Мемлекеттiк қорық аймақтары мен мемлекеттiк табиғи қаумалдардың жер учаскелерi жер учаскелерiнiң меншiк иелерi мен жер пайдаланушылардан алынбай, басқа санаттардағы жерлер құрамында бөлiнедi және мемлекеттiк жер кадастрын жүргiзу кезiнде ескерiледi. 

Мемлекеттiк қорық аймақтары мен мемлекеттiк табиғи қаумалдардың аумағы шегiнде осы ерекше қорғалатын табиғи аумақтардың экологиялық жүйелерiнiң және оларда орналасқан мемлекеттiк табиғи-қорық қоры объектiлерiнiң жай-күйiне және оларды қалпына келтiруге терiс әсер ететiн кез келген қызметтi шектеу меншiк иелерi мен жер пайдаланушылардың жер учаскелерiне ауыртпалық болып енгiзiледi және бұл жерге орналастыру құжаттамасында ескерiледi.

Epeкшe қорғалатын табиғи аумақтардың жерi мемлекет меншiгiнде болады және иеліктен шығаруға жатпайды. Ерекше қорғалатын табиғи аумақтардың жерiн өзге қажеттерге алып қоюға жол берiлмейдi. 

Ауыл шаруашылығы өндiрiсiн жүргiзу үшiн пайдаланылатын, ерекше қорғалатын табиғи аумақтардың жерiндегi ауыл шаруашылығы алқаптары аталған мақсаттар үшiн ерекше қорғалатын табиғи аумақтар шекарасындағы елдi мекендерде тұратын Қазақстан Республикасының азаматтарына Қазақстан Республикасының заңдарында белгiленген тәртiппен берiлуi мүмкiн. Мемлекеттік экологиялық сараптаманың оң қорытындысы болған кезде, шаруашылық қызметтің шектеулі режимі белгіленген учаскелерді ғана, Қазақстан Республикасы Мемлекеттік жоспарлау жүйесінің құжаттарында көзделген туризм объектілерін, ерекше стратегиялық маңызы бар су шаруашылығы құрылыстарын салу және олардың жұмыс істеуі үшін, сондай-ақ Қазақстан Республикасы Мемлекеттік шекарасының объектілерін ықтимал орналастырудың басқа жолдары болмаған кезде, оларды салу, жайғастыру және күтіп-ұстау үшін Қазақстан Республикасының Үкіметі белгілеген тәртіппен босалқы жерге ауыстыру жағдайларын қоспағанда, ерекше қорғалатын табиғи аумақтардың жерін ауыстыруға жол берілмейді.

Республикалық және халықаралық маңызы бар ерекше қорғалатын табиғи аумақтардың тізбесін ерекше қорғалатын табиғи аумақтар саласындағы орталық уәкілетті орган бекітеді.

Ерекше қорғалатын табиғи аумақтар Қазақстан Республикасының заңдарында көзделген тәртiппен және жағдайларда ғылыми, мәдени-ағарту, оқу, туристiк және рекреациялық, шектеулi шаруашылық мақсаттары үшiн пайдаланылуы мүмкiн.  Мәдени-ағартушылық iс-шаралар жүргiзу үшiн ерекше қорғалатын табиғи аумақтарда мұражайлар, лекторийлер, экспозициялар, демонстрациялық учаскелер мен басқа да қажеттi объектiлер құрылуы мүмкiн. Туризм үшiн және рекреация жүргiзу үшiн ерекше қорғалатын табиғи аумақтарда туристiк соқпақтармен, көрсетiлiм алаңдарымен, қосынды алаңқайлармен, көлiк тұрақтарымен, кемпингтермен, шатырлы лагерьлермен, қонақүйлермен, мотельдермен, туристiк базалармен, қоғамдық тамақтандыру, сауда және басқа да мәдени-тұрмыстық мақсаттағы объектiлермен жабдықталатын арнайы учаскелер бөлiп шығарылады. Ерекше қорғалатын табиғи аумақтарда туристiк және рекреациялық қызмет оларды қорғау режимi ескерiле отырып шектеледi және Қазақстан Республикасының заңдарына сәйкес реттеледi. 

Ерекше қорғалатын табиғи аумақтарды шектеулi шаруашылық мақсаттарында пайдалануға тапсырыс режимiмен және шаруашылық қызметтi реттеу режимiмен арнайы бөлiнген учаскелерде ғана жол берiлуi мүмкiн.

Орманды, сондай-ақ ағаш өспеген, бiрақ орман шаруашылығының қажеттерiне берiлген жер учаскелерi орман қорының жерi деп танылады. Орман қорының жерi мемлекеттiк және жекеше орман қоры жерiнен тұрады.

Табиғи өскен орманы бар және мемлекеттiк бюджет қаражаты есебiнен отырғызылған жасанды орманы бар жер, сондай-ақ орман шаруашылығын жүргiзетiн мемлекеттiк ұйымдарға тұрақты жер пайдалануға берiлген ормансыз жер мемлекеттiк орман қорының жерiне жатады.

Жекеше орман қорының жерлеріне осы Кодекске сәйкес жеке және мемлекеттік емес заңды тұлғаларға орман өсіру үшін нысаналы мақсатпен жеке меншікке немесе ұзақ мерзімді жер пайдалануға берілген:
1)қолдан өсірілген екпелер;
2)табиғи, тұқымдық және (немесе) вегетативтік жолмен өскен екпелер;
3)жекеше орман питомниктері;
4)арнайы мақсаттағы плантациялық екпелер;
5)агроорман-мелиорациялық екпелер;
6)жеке меншіктегі шаруашылық автомобиль жолдарын бөлу жолақтарындағы қорғаныштық екпелер отырғызылған жерлер жатады.

Су айдындары (өзендер және олармен теңдестiрiлген каналдар, көлдер, су қоймалары, тоғандар мен басқа да iшкi су айдындары, аумақтық сулар), мұздықтар, батпақтар, су көздерiнде орналасқан, ағысты реттейтiн су шаруашылығы құрылыстары алып жатқан жер, сондай-ақ көрсетілген су объектілерінің су күзет белдеулеріне және ауыз сумен қамтамасыз етудiң бас саға жүйелерiн санитарлық күзет аймақтарына бөлiнген жер су қорының жерi деп танылады.

Меншiкке немесе жер пайдалануға берiлмеген, аудандық атқарушы органдардың қарамағындағы барлық жер босалқы жер болып табылады.

Ядролық қару сынақтары жүргiзiлген жер учаскелерi Қазақстан Республикасы Үкiметiнiң шешiмiмен босалқы жер құрамына ауыстырылады. Аталған жердiң құқықтық режимi осы Кодекстiң 143-бабына сәйкес айқындалады.

Бақылау сұрақтары:

1. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлерге не жатады?
2. Орман қоры жерiнің түрлері қандай?

3. Ерекше қорғалатын табиғи аумақтардың жері ұғымына сипаттама беріңіз.

4. Елдi мекендердiң (қалалардың, кенттер мен ауылдық елдi мекендердiң) жерiне қандай аумақтар жатады?

Тақырып 11. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлерге құқықтарды рәсімдеу тәртібі

Ауыл шаруашылығындағы жер учаскелері жеке меншікке:

ҚР азаматтарына шаруа (фермер) қожалығын жүргізу, жеке қосалқы шаруашылығын, бағбандықты және саяжай құрылысын дамыту үшін;

ҚР мемлекеттік емес заңды тұлғаларына – тауарлы ауыл шаруашылығы өндірісін, орман өсіруді, ғылыми-зерттеу, тәжірибе және оқыту мақсатына, қосалқы ауыл шаруашылығын, бағбандық пен мал шаруашылығын жүргізу үшін беріледіЖер учаскесін жеке меншікке немесе жер пайдалануға беру туралы шешімді жергілікті атқарушы орган қабылдайды. Жер учаскелеріне меншік және (немесе) жер пайдалану құқығының берілуіне мүдделі жеке және заңды тұлғалар жер учаскесі орналасқан жер бойынша жергілікті атқарушы органға өтініш береді.
Өтініште:

· жер учаскесін пайдаланудың мақсаты;

· жер учаскесінің болжамды мөлшері;

· жер учаскесінің орналасқан жері;

· сұралатын пайдалану құқығы (жеке меншік,қысқа мерзімді немесе ұзақ мерзімді уақытша жер пайдалану);

· ҚР азаматтарына жеке меншікке берілген басқа жер учаскесінің болуы (болмауы) көрсетілуге тиіс.

Жер учаскесіне құқық беру туралы өтініш ол түскен кезден бастап 3 айға дейінгі мерзімде қаралады.

Ауыл шаруашылығының қажеттерi үшiн берiлген немесе осы мақсаттарға арналған жер ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер деп танылады. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер құрамына ауыл шаруашылығы алқаптары мен ауыл шаруашылығының жұмыс iстеуiне қажеттi iшкi шаруашылық жолдары, коммуникациялар, тұйық су айдындары, мелиорациялық жүйе, қора-жайлар мен ғимараттар орналасқан жер, сондай-ақ басқа да алқаптар (сор, құм, тақыр және ауыл шаруашылығы алқаптарының алабына қосылған басқа да алқаптар) жатқызылады.

Ауыл шаруашылығы алқаптары айрықша қорғалуға жатады. Бұл жерлерді ауыл шаруашылығы өндірісіне байланысты емес мақсаттарға пайдалануға ерекше жағдайларда жол беріледі (Жер Кодексінің 90-бабы). 

Ауыл шаруашылығы өндірісін, шаруа немесе фермер қожалықтарын жүргізу үшін жеке және заңды тұлғаларға берілген жер учаскелерінде және жеке қосалқы шаруашылықтың егістік телімдерінде ауыл шаруашылығын жүргізуге қатысы жоқ объектілер, оның ішінде тұрғын үйлер (жеке тұрғын үйлерді қоса алғанда) салуға жол берілмейді. Бұл ретте мал шаруашылығы кешендерін салуға, ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлерде маусымдық жұмыстар мен шалғайдағы мал шаруашылығына арналған уақытша құрылыстарға және шаруашылық-тұрмыстық құрылыстарға суармалы ауыл шаруашылығы алқаптарының барлық түрлері, егістік, тыңайған жерлер, көп жылдық екпелер егілген жерлер жататын бағалы ауыл шаруашылығы алқаптары пайдаланыла алмайды.

Жеке меншіктегі немесе жер пайдаланудағы ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерін алаңдары Жер Кодексінің 50-бабының 5-тармағына сәйкес белгіленген ең аз мөлшерден төмен учаскелерге бөлуге жол берілмейді.

Ауыл шаруашылығы алқаптарына егiстiктер, тыңайған жер, көп жылдық екпелер егiлген жер, шабындықтар мен жайылымдар жатады. 

Егiстiк - жүйелi түрде өңделетiн және көп жылдық шөптердiң егiстiгiн қоса алғанда, ауыл шаруашылығы дақылдарының егiстiгiне пайдаланылатын жер учаскелерi, сондай-ақ сүрi жер. Алдын ала егiлетiн дақылдардың егiстiгi орналасқан (үш жылдан аспайтын уақыт аралығында), түбегейлi жақсарту мақсатында жыртылған шабындықтар мен жайылымдардың жер учаскелерi, сондай-ақ бақтардың егiске пайдаланылатын қатар аралығы егiстiкке

Тыңайған жер - бұрын егiстiк құрамында болған және күзден бастап бiр жылдан аса ауыл шаруашылығы дақылдарын егуге пайдаланылмайтын және пар айдауға әзiрленбеген жер учаскесi. 

Көп жылдық екпелер - жемiс-жидек, техникалық және дәрi-дәрмек өнiмдерiнiң түсiмiн алуға, сондай-ақ аумақты сәндеп безендiруге арналып қолдан отырғызылған көп жылдық ағаш, бұта екпелерiне пайдаланылатын жер учаскелерi. 

Табиғи шабындықтар мен жайылымдар - шөп шабуға және жануарларды жаюға жүйелi түрде пайдаланылатын жер учаскелерi. 

Түбегейлi жақсартылған шабындықтар мен жайылымдар - шөп егу арқылы жаңадан отайған шабындық және жайылым учаскелерi. 

Суландырылған жайылымдар - тиiстi мал басын сапасы ойдағыдай сумен қамтамасыз ете алатын су көздерi (көлдер, өзендер, тоғандар, апандар, суару және суландыру каналдары, құбырлы немесе шегендi құдықтар) бар жайылымдар.

Ауыл шаруашылығы алқаптары суармалы және суарылмайтын болуы мүмкін. 

Суармалы ауыл шаруашылығы алқаптарына ауыл шаруашылығында пайдалануға және суаруға жарамды, су ресурстары жүйесiнiң қазiргi пайдалы жұмыс коэффициентiнде суару нормаларының жобалау немесе қолданыстағы нормативтерi бойынша осы жердi сумен қамтудың қолайлы мерзiмi iшiнде қамсыздандырудың кемiнде 75 процентiнен кем емес су ағынымен қамтамасыз ететiн суару көзiмен байланысты тұрақты және уақытша суару жүйесi бар жер жатады. 

Жайылма суару жерi қар суын және көктемгi тасқын суды, сондай-ақ топырақты ылғалдандыру үшiн суару және суландыру каналдарынан берiлетiн суды осы учаскелер аумағында ұстап қалуды және қайта бөлудi қамтамасыз ететiн су бөгейтiн белдеулерi, суды реттейтiн бөгеттерi мен басқа да гидротехникалық құрылыстары бар учаскелер болып табылады.

Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер:

      1) Қазақстан Республикасының азаматтарына өзіндік қосалқы шаруашылықты, бағбандықты және саяжай құрылысын дамыту үшiн жеке меншiкке;

      2) Қазақстан Республикасының жеке және заңды тұлғаларына шаруа немесе фермер қожалығын, тауарлы ауыл шаруашылығы өндiрiсiн жүргізу, орман өсiру үшін, ғылыми-зерттеу, тәжiрибе жүргiзу және оқыту мақсатында, қосалқы ауыл шаруашылығын, бақша және мал шаруашылығын жүргiзу үшiн жеке меншiкке немесе жер пайдалануға беріледі. Пайдалануға беру мерзімі кемінде он жылды құрайтын шаруа немесе фермер қожалығын жүргізу үшін жер учаскесін беру жағдайларын қоспағанда, жер учаскесiн көрсетілген мақсаттар үшiн жер пайдалану құқығымен беру мерзiмi кемiнде бес жылды құрайды. Жер учаскесiн осы тармақшада көрсетілген мерзімдерден аз мерзiмге беруге оны алуға мүдделi өтiнiш берушiнiң келiсiмiмен ғана жол берiледi;

      3) шетелдіктерге, азаматтығы жоқ адамдарға, шетелдік заңды тұлғаларға, сондай-ақ жарғылық капиталындағы шетелдіктердің, азаматтығы жоқ адамдардың, шетелдік заңды тұлғалардың үлесі елу пайыздан асатын заңды тұлғаларға он жылға дейiнгі мерзімге жалдау шарттарымен уақытша жер пайдалануға беріледі.

Азаматтар мен заңды тұлғаларға жер пайдалануға немесе меншiкке берiлетiн ауыл шаруашылығы алқаптарының сапасын мемлекеттiк бақылау мақсатында бюджет қаражаты есебiнен топырақты зерттеу, топырақ-мелиорациялық, геоботаникалық зерттеулер мен топырақты бағалау материалдары деректерiнiң негiзiнде ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерiнiң паспорты жасалады. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерi паспортының нысанын орталық уәкiлеттi орган бекiтедi. 

Жер учаскесінің паспортын жасау жөніндегі жұмыстарды ұйымдастыруды және оны беруді жер учаскесі орналасқан жердегі облыстардың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың уәкілетті органдары жүзеге асырады.

Мемлекеттiк меншiктегi ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерi Жер Кодексінде белгiленген тәртiппен және жағдайларда жеке және заңды тұлғаларға жер пайдалану құқығымен және (немесе) жеке меншiк құқығымен берiлуi мүмкiн. 

Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерін ауыл шаруашылығы өндірісін жүргізу үшін мемлекеттік заттай гранттар ретінде жеке меншікке беруге жол берілмейді. Шетелдіктер, азаматтығы жоқ адамдар, шетелдік заңды тұлғалар, сондай-ақ жарғылық капиталындағы шетелдіктердің, азаматтығы жоқ адамдардың, шетелдік заңды тұлғалардың үлесі елу пайыздан асатын заңды тұлғалар ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерін он жылға дейiнгі мерзімге жалдау шарттарымен уақытша жер пайдалану құқығында ғана иелене алады.

Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскесiне жеке меншік құқығын табыстыру ақылы негiзде жүргiзiледi. 
      Шаруа немесе фермер қожалығын , тауарлы ауыл шаруашылығы өндірісін және орман өсіруді жүргiзу үшiн жер учаскесiне (жер учаскелерiне) жеке меншiк құқығының табысталуына мүдделi азаматтар мен мемлекеттiк емес заңды тұлғалардың:

      1) жер учаскесiне жеке меншiк құқығын жер учаскесiнiң осы Кодекстiң 10 және 11-баптарына сәйкес анықталатын кадастрлық (бағалау) құнына тең бағамен сатып алуына;

     2) жер учаскесiне жеке меншiк құқығын оның кадастрлық (бағалау) құнына қарай айқындалатын жеңiлдiктi бағамен сатып алуына болады.

Бұл ретте әкiмшiлiк-аумақтық бiрлiктер бойынша жер учаскелерiне жеңiлдiктi бағаның мөлшерiн Қазақстан Республикасының Үкiметi белгiлейдi.

Мәмiлелер жасалған кезде қолданыста болған Қазақстан Республикасының заңнамасына сәйкес шаруа немесе фермер қожалығын және тауарлы ауыл шаруашылығы өндiрiсiн жүргiзу үшiн жер учаскесiне тұрақты жер пайдалану құқығын (ұзақ мерзiмдi жер пайдалану құқығын) мемлекеттен бұған дейiн сатып алған Қазақстан Республикасының азаматтары мен мемлекеттiк емес заңды тұлғалары, осы Кодекс қолданысқа енгiзiлген кезден бастап Жер Кодексінде белгiленген жер учаскелерi нормаларының шегiнде жеке меншiк құқығын сатып алуға қосымша төлемақы алынбай, жер учаскелерiнiң меншiк иелерiне айналады.

Жер учаскесiне жеке меншiк құқығын сатып алу ақысын толық төлеген тұлғаның: 
      ЖК 24-бабының 2-тармағының 1) тармақшасына сәйкес жер учаскесiмен Қазақстан Республикасының заңдарында тыйым салынбаған мәмiлелердiң кез келген түрiн жасасуға құқығы бар; 
     ЖК 24-бабының 2-тармағының 2) тармақшасына сәйкес, жеңілдікті бағамен сатып алынған жер учаскесімен мәміле жасасуды шектеу мерзімі өткеннен кейін, жер учаскесімен Қазақстан Республикасының заңнамасында тыйым салынбаған мәмілелердің кез келген түрін жасасуға 
құқығы бар, шектеу мерзімі жер учаскесінің кадастрлық (бағалау) құнын әрбір он процент төмендету үшін екі жылды құрайды. Бұл шектеу жер учаскесін кепілге салуға қолданылмайды.

ЖК 24-бабының 2-тармағында көрсетілген жер учаскелерiн сатып алған кезде оның сомасын төлеу Жер Кодексінің 49-бабында белгіленген тәртіппен төлеу мерзiмiн ұзарту арқылы жүргiзiлуi мүмкiн.

Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскесiнiң меншiк иесi Қазақстан Республикасының азаматтығынан шыққан кезде, азаматтықтан шыққан кезден бастап үш ай ішінде меншік иесінің таңдауы бойынша жер учаскесi иеліктен шығарылуға тиіс немесе жер учаскесiне құқық он жылға дейiнгі мерзімге жалдау шартымен уақытша жер пайдалану құқығына қайта ресiмделуге тиiс не жергiлiктi атқарушы органның келісімімен жер учаскесi осы учаскенi мемлекеттен (меншік иесінен) сатып алған баға бойынша жер учаскесiнiң бағасы төлене отырып, мемлекет меншiгiне қайтарылады.

Қазақстан Республикасының Мемлекеттiк шекарасының күзетiлетiн аймағына тікелей іргелесіп жатқан (үш шақырымдық аймақ) ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерi, егер Қазақстан Республикасының Мемлекеттiк шекарасы туралы заңнамасында өзгеше көзделмесе, оларды делимитацияланғанға және демаркацияланғанға дейiн Қазақстан Республикасының азаматтары мен заңды тұлғаларына ғана уақытша жер пайдалану құқығымен берiледi.

Уақытша өтеулі жер пайдалану (жалдау) құқығы:
      1) шаруа немесе фермер қожалығын жүргізу үшін:
            Қазақстан Республикасының азаматтарына – 10 жылдан 49 жылға дейінгі мерзімге;
      оралмандарға – 10 жылға дейінгі мерзімге;
      2) тауарлы ауыл шаруашылығы өндірісі үшін:

       Қазақстан Республикасының мемлекеттік емес заңды тұлғаларына – 49 жылға дейінгі мерзімге;
            шетелдіктер мен азаматтығы жоқ адамдарға 10 жылға дейінгі мерзімге беріледі.
Қызметтiк жер телiмi ұзақ мерзiмдi уақытша өтеусiз жер пайдаланудың ерекше бiр түрi болып табылады. Қызметтiк жер телiмiне құқығы бар қызметкерлер санаттарының тiзбесiн Қазақстан Республикасының Үкiметi белгiлейдi.

Қызметтiк жер телiмi осы телiмге құқығы бар адамдар жұмыс iстейтiн мемлекеттiк заңды тұлғалардың жер пайдалануындағы жерден бөлiнедi. Қызметтiк жер телiмi қызметтiк тұрғын үйдi күтiп-ұстау, ауыл шаруашылығы дақылдарын өсiру, шөп шабу, мал жаю, сондай-ақ омарталар орналастыру үшiн берiледi. Қызметтiк жер телiмi кейiнгi уақытша өтеусiз жер пайдалануға жатады және жұмысқа байланысты бөлiнген кезеңге берiледi. Қызметтiк жер телiмiне ауыл шаруашылығы дақылдары егiлген жағдайда, жұмыстан босатылған қызметкердiң қызметтiк жер телiмiн пайдалану құқығы өнiм жинап алынғаннан кейiн тоқтатылады.

Қызметтiк жер телiмi:

      1) жасы немесе мүгедектiгi бойынша зейнеткерлiкке шыққан соң еңбек қатынастарын тоқтатқан қызметкерлерде;

      2) Қарулы Күштер қатарына мiндеттi мерзiмдi қызметке шақырылған немесе оқуға түскен қызметкерлердiң отбасында - бұл қызметкерлердiң мiндеттi қызметте немесе оқу орнында болған бүкiл мерзiмiне;

      3) қызметтiк мiндеттерiн орындауға байланысты қаза тапқан қызметкерлердiң отбасында: жұмысқа жарамсыз жұбайы мен қарт ата-аналары үшiн - өмiр бойы, балалары үшiн - олар кәмелетке толғанға дейiн сақталады.

Қазақстан Республикасының тұрғын үй заңдарына сәйкес қызметтiк тұрғын үй-жайда тұру құқығы сақталатындығына қарай, қызметтiк тұрғын үйді күтiп-ұстауға арналған учаске түрiндегi қызметтiк жер телiмiне құқық та сақталады.

Қызметтiк жер телiмi тәртiбiмен жер учаскесiн беру қызметкер мен заңды тұлға әкiмшiлiгiнiң арасында жасалатын қызметтiк жер телiмiн беру туралы шарт негiзiнде жүзеге асырылады. Қызметтiк жер телiмiн пайдалану құқығына қатысты қандай да болсын мәмiле жасасуға жол берiлмейдi.

 Бақылау сұрақтары:

1. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлерге жататын жерлерді атаңыз.
2. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлердің жеке меншікке берілуі мен мақсаттары қандай?
3. Қызметтік жер телімі түсінігін ашыңыз.
4. Қызметтік жер теліміне құқықты иеленетін  тұлғаларды атаңыз.
Тақырып 12. Заңды тұлға үшін жер учаскесіне құқықтарды қайта рәсімдеу тәртібі

Қазақстан Республикасының бұрын қолданыста болған заңына сәйкес жеке тұлғаларға берілген жер учаскелерінің құқық белгілейтін құжаттар Қазақстан Республикасының жер заңнамасымен белгіленген жер учаскелері құқытарының өзгеруін ескере отырып заңды күшін сақтайды.
Мұндай құжаттарды жер учаскесі құқығы мен жер пайдалану құқығын белгілейтін құжаттарға ауыстыру құқық иегерінің қалауы бойынша жүзеге асырылады.

Бұрын қолданыста болған заңнамаға жеке тұлғаға иелік ету және пайдалану құқығына берілген жер учаскесіне құқық куәландыру құжаттарын қайта ресімдеу туралы өтінім жер учаскесінің орналасқан жері бойынша өкілетті органға беріледі.

Заңды тұлғалар үшін жер учаскелеріне құқықты қайта ресімдеу тәртібі туралы ақпаратты беру.Өтінішке:

жер учаскесіне құқықты куәландыратын құжат, ал ол жоқ болған жағдайда – осы учаскені берген атқарушы органның шешімі;

мемлекеттік тіркеу туралы куәлік, салық төлеушінің куәлігі, статистикалық карточка.

Зерттеу барысында жер учаскесінің шекаралары, оның алаңы, нысаналы пайдаланылуы өзгергені анықталған жағдайда бұл өзгерістер жергілікті атқарушы органмен қайта бекітуге жатады.

Жер учаскесіне құқық куәландыратын құжатты дайындау жұмыстары өтініш берушінің қаражаты есебінен жүзеге асырылады.

Жер учаскесіне құқықты мемлекеттік тіркеуді өтініш беруші жер учаскенің орналасқан жері бойынша жылжымайтын мүлікті тіркеу органында жүргізеді.

Жер учаскесінің меншік иесі өзгерген кезде жер учаскесінің құқығын ресімдеу Азаматтық-құқықытық мәміле жасау (сатып ал-сату, сыйға тарту, ауыстыру) нәтижесінде алынған немесе әмбебап құқық иегері тәртібінде алынған (мұрагерлік, заңды тұлғаның қайта ұйымдастырылуы) жер учаскесіне құқықты ресімдеу туралы өтінім жер учаскесінің орналасқан жеру бойынша уәкілетті органға беріледі.

Өтінімге құқы белгілейтін құжат (сатып алу-сату шарты, айырбастау, сыйға тарту), мұрагерлік туралы куәлік, жер учаскесіне немесе жер пайдаланудың жеке меншік құқығын тану туралы сот органының шешімі) және оның көшірмелері, жер учаскесінің бұрынғы меншік иесінің (жер пайдаланушының) құқықты мемлекеттік тіркеуімен бірге жер учаскесінің құқықты куәландыратын құжаттардың нотариалды расталған көшірмелері.
Өтінімге сондай-ақ:мемлекеттік тіркеу туралы куәлік, салық төлеушінің куәлігі, статистикалық карточка қоса беріледі.

Уәкілетті орган аталған құжаттарды тексереді және оларды жер-кадастрлық құжаттарға тиісті өзгерістер енгізу үшін, жер учаскесіне құқық куәландыру құжаттарын дайындау үшін жер кадастрын жүргізетін мамандандырылған кәсіпорынға жібереді.

Мамандандырылған кәсіпорын өтініш берушінің қаражаты есебінен жер учаскесіне құқық куәландыру құжатын дайындау жұмысын орындайды және оған қол қою үшін уәкілетті органға жібереді. Уәкілетті орган қол қойылған құқық куәландыру құжатын жер учаскесінің жаңа меншік иесіне (жер пайдалануға) береді.

Жер учаскесі құқығын мемлекеттік тіркеуді өтініш беруші белгіленген тәртіпте жер учаскесінің орналасқан жері бойынша жылжымайтын мүлікті тіркеу органында жүргізіледі.

Бақылау сұрақтары:
1. ҚР Заңына сәйкес бұрын қолданыста болған жер учаскесіне берілген құқыққа байланысты куәландырушы құжаттарды ауыстыру тәртібі қандай?

2. Жеке меншік құқығын қайта ресімдеу үшін қажетті құжаттар тізімін атаңыз.
3. Екі немесе бірнеше учаскелерді біріктіру кезіндегі құқықты куәландырушы құжаттарды ауыстыру тәртібін сипаттаңыз.

4. Заңды тұлға үшін жер учаскесіне құқықтарды қайта рәсімдеу тәртібі қалай жүзеге асырылады?
Тақырып 13. Жерге құқықтарды тіркеуді мемлекеттік реттеу

· Жылжымайтын мүлікке және олармен жасалатын мәмілелерге құқықтарды мемлекеттік тіркеуді Қазақстан Республикасы Әділет министрлігінің Тіркеу қызметі комитеті және оған ведомстволық бағынысты  (қаланың, ауданның) мемлекеттік кәсіпорындар (“Жылжымайтын мүлікті тіркеу жөніндегі орталықтар” РМК) жүзеге асырады. жер учаскесіне заттық құқық;

· меншік құқығы;

· өмір бойы мұраға қалдырылған жер учаскесіне құқық;

· жер учаскесін тұрақты (мерзімсіз) пайдалануға құқық;

· сервитут;

· шаруашылық жүргізу құқығы;

· оралымды басқару құқығы;

· мәмілелер;

·  сатып алу-сату шарты;

· ауыстыру шарты;

· сыйға тарту шарты;

· рента шарты;

· ипотека туралы шарт;

· жалдау (мүліктік жалдау) шарты;

· жер учаскесін сенімгерлік басқару шарты.

Жер учаскесіне құқықты тіркеумен қатар, мыналар да тіркеуге жатады:

· мүліктік кінәрат–талап;

· сот (меншікті тұтқындау) және басқа уәкілетті органдардың шешімі бойынша шектеулер; уәкілетті органдардың шешімі бойынша шектеулер;

· объектіге қатысты айқындалған заң тәртібімен белгіленген шектеулер мен тыйым салулар;

· уәкілетті органдардың шешімі бойынша иеліктен айыру және тәркілеу.

Жер учаскелеріне және олармен берік байланыстағы мүлікке құқықты тоқтату, беру, растау, шектеу (ауыртпалық салу) немесе өзгерту де тіркелуі мүмкін құқық болып табылады Жер учаскесіне және онымен жасалған мәмілелерге құқықты тіркеуді құқық иесінің немесе уәкілетті органның өтініші негізінде, ал егер құқық шарттан туындайтын болса – оның кез-келген тарабының өтінішінің негізінде тіркеуші орган жүзеге асырады.

Өтініш иесі тіркеуші органға:

жер учаскесіне құқықты тіркеу туралы сұраған өтінішті

жер учаскесіне құқықты растайтын құжаттарды;

жер учаскесіне және онымен жасалған мәмілелерге құқықты мемлекеттік тіркегені үшін алым  сомасының бюджетке төленгенін растайтын құжатты табыс етуге тиіс.Өтініш иесі – жеке басын куәландыратын құжаттарды, ал заңды тұлғаның өкілдерді оған қоса өз өкілеттігін растайтын құжаттарды табыс етуге міндетті.Ортақ бірлескен жер учаскесіне құқықты тіркеу кезінде тіркеу туралы өтінішке барлық меншік иелерінің әрқайсысы өздерінің  меншікке құқығын растайтын құжаттармен қоса жеке бастарын куәландыратын құжаттарын табыс ете отырып, жеке-жеке қол қояды. Бұл ереже сонымен қатар шаруашылық жүргізу құқығына, оралымды басқару құқығына және жер пайдалану құқығына да қолданылады.

Жер учаскесінің бір бөлігін кепілге, жалға және өтеусіз пайдалануға беру кезінде тіркеуге өткізілген құжаттамаға учаскенің кепілге, жалға немесе өтеусіз пайдалануға өткізілген бөлігі көрсетілген карта (схема) немесе жалпы жоспары бірге тапсырылуға тиіс.Жер учаскесіне және онымен жасалған мәмілелерге құқықты тіркеуге ұсынылған құжаттардан бас тартуға тек құжаттар   тиісінше дұрыс  тапсырылмаған  жағдайда ғана жол беріледі.Жер учаскесіне құқықты мемлекеттік тіркеу үшін қажетті барлық құжаттар екі данада ұсынылады, оның біреуі тұпнұсқа немесе оның нотариат куәландырған көшірмесі болуға тиіс. Құжаттың түпнұсқасы (нотариат куәландырған көшірмесі) тіркеуден кейін иесіне қайтарылады. 

Қазақстан Республикасы Үкiметiнiң жер қатынастарын реттеу саласындағы құзыретiне мыналар жатады:

      1) Республиканың жер қорын пайдалану мен қорғау саласындағы мемлекеттiк саясаттың негiзгi бағыттарын әзiрлеу;
      2) республикалық маңызы бар ерекше қорғалатын табиғи аумақтарды құру мен кеңейтуге, халықаралық мiндеттемелердi орындаумен жердi қорғаныс және ұлттық қауіпсіздік мұқтаждары үшiн пайдалануға байланысты жағдайларда барлық санаттағы жерден жер учаскелерін беру және алып қою, оның ішінде мемлекет мұқтаждары үшін алып қою;

      2-1) ерекше қорғалатын табиғи аумақтардағы жерді ерекше қорғалатын табиғи аумақтар саласындағы уәкілетті мемлекеттік органның ұсынысы бойынша босалқы жерге ауыстыру және оның тәртібін бекіту ;

      3) облыстық өкiлдi және атқарушы органдардың аудандар мен облыстық маңызы бар қалалардың шекарасын өзгерту мәселелерi жөнiндегi ұсыныстарын келiсу, сондай-ақ облыстық маңызы бар қалалар төңiрегiнде қала маңы аймақтарын белгiлеу мен өзгерту;

      4) жердi ерекше қорғалатын табиғи аумақтарға жатқызу және жердi осы аумақтардың резервіне қалдыру тәртiбiн бекіту;

      5) бір облыстың, республикалық маңызы бap қаланың, астананың аумағындағы жерді басқа облысқа, республикалық маңызы бap қалаға, астанаға ұзақ мерзімді пайдалануға беру бөлігінде жер қатынастарын реттеу;

      6) оған Қазақстан Республикасының Конституциясымен, заңдарымен және Қазақстан Республикасы Президентiнiң актiлерiмен жүктелген өзге де функциялар.
Орталық уәкілетті органның құзыретіне:
    1) жер заңнамасын қолдану іс-тәжірибесін жинақтау және оны жетілдіру;
    1-1) жер қатынастарын реттеу саласындағы мемлекеттік саясатты іске асыру;
     1-2) жер қатынастарын реттеу саласында жергілікті атқарушы органдарды үйлестіруді және оларға әдістемелік басшылық жасауды жүзеге асыру;
    2) жер қатынастарын реттеу саласындағы нормативтік құқықтық актілердің жобаларын әзірлеу және Қазақстан Республикасы Үкіметінің бекітуіне енгізу;
     2-1) агроөнеркәсіптік кешенді дамыту саласындағы уәкілетті мемлекеттік органмен келісу бойынша ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерді ұтымды пайдалану қағидаларын әзірлеу және бекіту;
     3) мемлекеттік жер кадастры мен жер мониторингін жүргізудің дұрыстығын бақылауды жүзеге асыру;
     4) жерге орналастыру, мемлекеттiк жер кадастры және жер мониторингі жөнiндегi нормативтiк құқықтық актiлер мен нормативтік құжаттарды, әдістемелерді әзірлеу және бекiту;
     5) жерді пайдалану мен қорғау мәселелерін қозғайтын, республикалық маңызы бар жобалар мен схемаларға сараптама жүргізу;
     6) орталық және жергілікті атқарушы органдармен жер қатынастарын реттеу мәселелері бойынша өзара іс-қимыл жасау;
     7) ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелері паспортының нысанын бекіту;
     7-1) жерді аймақтарға бөлу жобалары (схемалары) негізінде жердің нысаналы мақсатының жіктемесін бекіту;
      8) жер-кадастрлық құжаттаманың құрылымын, құрамын, мазмұнын және нысандарын белгілеу;
     9) жер мониторингін жүргізуді ұйымдастыру;
     10) мемлекеттік жер кадастрын жүргізуді ұйымдастыру және облыстардың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың жер балансының деректері негізінде Қазақстан Республикасының жер балансын жасау;
     11) өз құзыретіне кіретін жер учаскелерін беру және алып қою, соның ішінде мемлекет мұқтажы үшін алып қою, жерді бір санаттан басқасына ауыстыру мәселелері бойынша Қазақстан Республикасы Үкіметінің құқықтық актілерінің жобаларын дайындау;
      12) жердің пайдаланылуы мен қорғалуын мемлекеттік бақылауды жүзеге асыру;
      13) облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың жергілікті атқарушы органының ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерін шетелдіктерге, азаматтығы жоқ адамдарға және шетелдік заңды тұлғаларға беру мәселелері жөніндегі ұсыныстарын келісу;
     14) облыстардың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың уәкілетті органдарының жеке және заңды тұлғалардың өтініштері бойынша қабылдаған шешімдерінің заңдылығын бақылау;
     15) жер заңнамасы саласындағы әкімшілік құқық бұзушылық туралы істерді қарау;
      16) «Қазақстан Республикасындағы мемлекеттік бақылау және қадағалау туралы» Қазақстан Республикасының Заңына сәйкес міндетті ведомстволық есептіліктің, тексеру парақтарының нысандарын, тәуекел дәрежесін бағалау өлшемдерін, тексерулер жүргізудің жартыжылдық жоспарларын әзірлеу және бекіту;
     16-1) көтермелеудің салалық жүйесін әзірлеу және бекіту;
     16-2) жер учаскесіне меншік құқығына және жерді пайдалану құқығына сәйкестендіру құжаттарының нысандарын бекіту;
      16-3) мемлекеттік жер кадастры мен жер мониторингін жүргізу тәртібін бекіту;
       16-4) аумақтық сулар алып жатқан жер учаскелерін жасанды ғимараттар салу үшін беру қағидаларын бекіту;
      16-5) жеке тұрғын үй құрылысы үшін жер учаскелеріне құқықтар беру қағидаларын бекіту;
      17) Жер Кодекінде, Қазақстан Республикасының өзге де заңдарында, Қазақстан Республикасы Президентінің және Қазақстан Республикасы Үкіметінің актілерінде көзделген өзге де өкілеттіктерді жүзеге асыру жатады.

Мемлекеттiк жер кадастры Қазақстан Республикасы жерiнiң табиғи және шаруашылық жағдайы, жер учаскелерiнiң орналасқан жерi, нысаналы пайдаланылуы, мөлшерi мен шекарасы, олардың сапалық сипаттамасы туралы, жер пайдаланудың есепке алынуы мен жер учаскелерiнiң кадастрлық құны туралы мәлiметтердiң, өзге де қажеттi мәлiметтердiң жүйесi болып табылады. Мемлекеттiк жер кадастрына жер учаскелерiне құқықты субъектiлер туралы ақпарат та енгiзiледi. 
      Жер кадастрының құрамдас бөлiгi суармалы жер учаскелерiнiң мелиорациялық жай-күйi, олардың табиғи және ирригациялық-шаруашылық жағдайлары бойынша сапалық сипаттамаларын бағалау туралы, оларды пайдаланудың есебi туралы мәлiметтер жүйесiн құрайтын суармалы жердiң мелиорациялық кадастры болып табылады.

Қазақстан Республикасында жер кадастрын жүргізуді ұйымдастыруды орталық уәкілетті орган жүзеге асырады. Қазақстан Республикасының мемлекеттік жер кадастры (республиканың, облыстардың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың жер кадастры) Қазақстан Республикасының мемлекеттік кадастрлар жүйесінің құрамдас бөлігі болып табылады және Қазақстан Республикасының бүкіл аумағында бірыңғай жүйе бойынша жүргізіледі. 
      Қазақстан Республикасының мемлекеттік жер кадастрын жүргізу жөніндегі қызмет мемлекеттік монополияға жатады және оны Қазақстан Республикасы Үкіметінің шешімі бойынша құрылған, шаруашылық жүргізу құқығындағы республикалық мемлекеттік кәсіпорындар жүзеге асырады.
      Мемлекеттік монополия субъектісі өндіретін және (немесе) өткізетін тауарлардың (жұмыстардың, көрсетілетін қызметтердің) бағаларын монополияға қарсы органмен келісу бойынша орталық уәкілетті орган белгілейді.

Мемлекеттiк жер кадастрының мәлiметтерi мемлекеттiк ақпараттық pecуpc болып табылады. Мемлекеттік жер кадастрының мәліметтерін қалыптастыру топографиялық-геодезиялық, аэроғарыштық, картографиялық, жерге орналастыру жұмыстарын, топырақ зерттеу, геоботаникалық зерттеулер мен іздестірулер, жер мониторингі бойынша жұмыстарды, жерді сандық және сапалық есепке алуды жүргізумен, нақты жер учаскесіне жер-кадастр ісін жасаумен, жер-кадастр карталары мен жер учаскесіне  сәйкестендіру құжаты дайындаумен қамтамасыз етіледі.

Мемлекеттiк жер кадастрының деректерi жердi пайдалану мен қорғауды жоспарлау кезiнде, жерге орналастыруды жүргiзу, шаруашылық қызметтi бағалау және жердi пайдалану мен қорғауға байланысты басқа да iс-шараларды жүзеге асыру кезiнде, сондай-ақ жердiң бiрыңғай мемлекеттiк тiзiлiмiн қалыптастыру, құқықтық және басқа да кадастрларды жүргiзу, жер үшiн төлем мөлшерiн айқындау, жылжымайтын мүлiк құрамындағы жер учаскелерiнiң құнын және табиғи ресурстар құрамындағы жердiң құнын есепке алу үшiн негiз болып табылады.

Мемлекеттiк жер кадастрының деректерiн есепке алу мен оларды сақтау бiрлiгi тұйық шекарада бөлiп шығарылған, белгiленген тәртiппен жер құқығы қатынастары субъектiлерiне бекiтiлген жер учаскесi болып табылады. Жерге меншiк нысанына, жер учаскелерiнiң нысаналы мақсатына және оларды пайдаланудың рұқсат етiлген сипатына қарамастан, Қазақстан Республикасының аумағында орналасқан жер учаскелерi мемлекеттiк кадастрлық есепке алуға жатады.

Жер-кадастр құжаттамасы есепке алудың барлық деңгейлерiнде: базалық, мезгiл-мезгiл жаңартылатын және жыл сайын жасалатын құжаттаманы қамтиды.

Базалық жер-кадастр құжаттамасына:

      1) жер-кадастр iстерi;

      2) жер-кадастр кiтабы;

      3) жердiң бiрыңғай мемлекеттiк тiзiлiмi;

      4) жер-кадастр карталары жатады.

Жер кадастр құжаттамасының құрылымын, құрамын, мазмұны мен нысандарын, сондай-ақ оны жүргiзу тәртiбiн орталық уәкiлеттi орган бекiтедi. Мемлекеттiк жер кадастры қағазға түсiрiлiп жүргiзiледi және ақпаратты жинақтаудың, өңдеу мен сақтаудың электрондық жүйелерiн пайдалану арқылы жүргізілуі мүмкін. Мемлекеттiк жер кадастрын жүргiзу тәртiбi Қазақстан Республикасының заңдарында белгiленедi.

Жер мониторингi болып жатқан өзгерiстердi уақтылы анықтау, оларды бағалау, одан әрi дамуын болжау және керi әсерi бар процестердi болдырмау мен оның зардаптарын жою жөнiнде ұсыныстар әзiрлеу мақсатында жүргiзiлетiн жер қорының сапалық және мөлшерлiк жай-күйiн базалық (бастапқы), жедел, мерзiмдi байқау жүйесiн бiлдiредi.

Жер мониторингi қоршаған табиғи ортаның жай-күйi мониторингiнiң құрамдас бөлiгi және сонымен бiр мезгiлде басқа да табиғи ортаға мониторинг жүргiзу үшiн база болып табылады. 

Халықаралық ғылыми-техникалық бағдарламаларға сәйкес Қазақстан Республикасы жердiң ғаламдық мониторингi бойынша жұмыстарға қатысуы мүмкiн. Жерге меншiк нысандарына, жердiң нысаналы мақсаты мен пайдаланылу сипатына қарамастан Қазақстан Республикасының барлық жерi жер мониторингiнiң объектiсi болып табылады.

Жер мониторингiнiң мiндеттерi:

      1) жердiң жай-күйiнiң өзгерiстерiн уақтылы анықтау, оларды бағалау, болжам жасау және керi әсерi бар процестердi болдырмау мен зардаптарын жою жөнiнде ұсыныстар әзiрлеу;

      2) мемлекеттiк жер кадастрын жүргiзудi, жерге орналастыруды, жерді пайдалану мен қорғауды бақылауды және жер ресурстарын мемлекеттiк басқарудың өзге де функцияларын ақпараттық қамтамасыз ету болып табылады.

Жер мониторингiнiң жердiң санаттарына сәйкес келетiн iшкi жүйелерi болады. Аумақты қамтуына қарай республикалық, аймақтық не жергiлiктi жер мониторингi жүзеге асырылады. Жердi жүйелi түрде бақылаудың, суретке түсiрудiң, зерттеудiң, түгендеудiң нәтижелерi, жердi пайдалану мен қорғауды мемлекеттiк бақылаудың материалдары, мұрағаттық деректер, жердiң сапалық жай-күйi туралы басқа да мәлiметтер жер мониторингi үшiн ақпарат көздерi болып табылады.

Жер мониторингiн жүргiзудi ұйымдастыруды орталық уәкiлеттi орган жүзеге асырады. Жер мониторингi бойынша мемлекетаралық және халықаралық бағдарламаларды iске асыру Қазақстан Республикасының басқа мемлекеттермен жасасқан келiсiмдерi мен шарттарында айқындалатын тәртiппен және жағдайларда жүзеге асырылады. Жер мониторингiн жүргiзу және оның деректерін пайдалану тәртiбiн жер ресурстары жөніндегі орталық уәкілетті орган айқындайды. 

Мемлекеттiк бақылаудың мiндеттерi мемлекеттiк органдардың, жеке, заңды тұлғалардың және лауазымды адамдардың Қазақстан Республикасы жер заңдарының сақталуын, Қазақстан Республикасы заңдарының бұзылуын анықтауды және жоюды, азаматтар мен заңды тұлғалардың бұзылған құқықтарын қалпына келтiрудi, жер учаскелерiн пайдалану ережелерiнiң сақталуын, жер кадастры мен жерге орналастыру iсiнiң дұрыс жүргiзiлуiн және жердi ұтымды пайдалану мен қорғау жөнiндегi iс-шаралардың орындалуын қамтамасыз етуден тұрады.

Жерге орналастыру жер қатынастарын реттеуге, жердi ұтымды пайдалану мен қорғауды ұйымдастыруға бағытталған Қазақстан Республикасы жер заңдарының сақталуын қамтамасыз ету жөнiндегi iс-шаралар жүйесi болып табылады.

Жерге орналастыру меншiк нысанына тиесiлiлiгiне және оларда шаруашылық жүргiзу нысанына қарамастан, барлық санаттағы жерде жүргiзiледi. 

Жерге орналастыру жөнiндегi жұмыстарды жүргiзу нәтижесiнде белгiленген, Қазақстан Республикасының заңдарында көзделген тәртiппен қаралған және бекiтiлген жердiң нысаналы мақсаты, жердi пайдалану мен оны қорғау режимi, шектеулер мен ауыртпалықтар, жер учаскелерiнiң шекарасы, жердiң сапасы мен мөлшерi туралы деректер және басқа да деректер жер құқығы қатынастары субъектiлерiнiң орындауы үшiн мiндеттi болып табылады. Жерге орналастыру:

      1) ландшафтық-экологиялық көзқарас негiзiнде жерге орналастырудың, жердi аймақтарға бөлудiң, жер ресурстарын пайдаланудың, жақсарту мен қорғаудың республикалық, облыстық және өңірлік схемаларын (жобаларын) әзiрлеудi;

      2) қолданыстағы жер пайдалануды қалыптастыру және ретке келтiру жөнiндегi шаруашылықаралық жерге орналастыру жобаларын жасауды, белгiлi бiр жерде жер учаскелерiн бөлiп беру мен шекарасын белгiлеудi;

      3) белгiлi бiр жерде елдi мекендердiң шекарасын (шегiн) анықтау мен белгiлеудi, олардың жер-шаруашылық орналастыру жобаларын жасауды;

      4) белгiлi бiр жерде әкiмшiлiк-аумақтық құрылымдардың, ерекше қорғалатын табиғи аумақтардың және жердi пайдалану мен қорғаудың ерекше шарттары бар басқа да жер учаскелерiнiң шекарасын белгiлеудi;

      5) аумақтың жер-шаруашылық орналастыру, бүлiнген жердi жаңғырту мен жаңа жердi игеру жобаларын, сондай-ақ жердi пайдалану мен қорғауға байланысты басқа да жобаларды әзiрлеудi, келісуді, бекітуді және беруді;

      6) жердi түгендеу iсiн жүргiзудi, пайдаланылмай жатқан, ұтымды пайдаланылмай жүрген немесе нысаналы мақсатында пайдаланылмай отырған жердi анықтауды;

      7) топографиялық-геодезиялық, картографиялық, топырақты зерттеу, геоботаникалық және басқа да зерттеу мен iздестiру жұмыстарын жүргiзудi;

      8) жер ресурстарының жай-күйi мен пайдаланылуының тақырыптық карталары мен атластарын жасауды қамтиды және қамтамасыз етедi.
Жерге орналастыру облыстардың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың жергілікті атқарушы органдарының шешімі бойынша не мүдделі жер учаскелерінің меншік иелері мен жер пайдаланушылардың өтініші бойынша жүргізіледі.  Жер учаскелерiнiң мүдделi меншiк иелерiнiң немесе жер пайдаланушылардың бастамасы бойынша жүргiзiлетiн жерге орналастыру олардың тиісті жергілікті атқарушы органға беретiн өтiнiштерiнiң негiзiнде жүзеге асырылады.

Жерге орналастыру жұмыстарын азаматтар мен заңды тұлғалар орындайды.

Бақылау сұрақтары:

1. Жер қатынастарын мемлекеттік реттеу органдарының жүйесіне қандай органдар кіреді?
2. Жер кадастрын сипаттап беріңіз.

3. Жерге орналастыру терминін қалай түсінесіз?

4. Жер мониторингі дегеніміз не?

Тақырып 14. Жер үшін төленетін төлемдердің түрлері мен салық ставкалары

Меншіктегі, тұрақты жер пайдаланудағы немесе бастапқы уақытша өтеусіз жер пайдаланудағы жер учаскелеріне ҚР  салық заңдарына сәйкес жер салығы салынады.Мемлекеттік ауыл шаруашылық мақсаттар үшін жеке меншікке беретін нақты жер учаскесінің бағалау құнын жер ресурстарын басқару жөніндегі аумақтық орган ҚР Үкіметі бекіткен ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелері үшін төлемақының базалық ставкаларына сәйкес  ауыл шаруашылығы алқаптарының түріне және учаскенің қай облыста екендігіне қарай айқындалады, ол республика бойынша шамамен мынадай ауытқып тұрады: 

Егістік  -  1 га үшін 7800-ден – 55600 теңгеге дейін

Суармалы егістік – 1 га үшін 31700-ден - 2044 500 теңгеге дейін

Шабындықтар – 1 га үшін 3100-ден – 18100 теңгеге дейін

Жайылымдар – 1 га үшін 1700-ден – 12800 теңгеге дейін


Жер учаскесі үшін толемнің базалық ставкаларына жердің мелорациялық жай–күйіне, жер бетінің еңістігіне, сумен қамтамасыз етілуіне, шаруашылық орталығына және қызмет көрсету орталықтарына қатысты орналасуына, жол сапасына қарай түзету (арттыратын немесе кемітетін) коффициенттері қолданылады. Бірнеше факторлар болған кезде – коффициенттер көбейтіледі. Бұл ретте арттыратын немесе кемітетін коффициенттер ҚР Үкіметі белгілеген базалық ставкалардың  50% -нен аспауға тиіс.Алқаптардың түрі мен топырақтың құнарлығы бойынша жер учаскесінің сапалық жай–күйі: жер – кадастр карталары, топырақ, геоботаникалық, топырақ–мелиорациялық және басқа зерттеу материалдары негізінде белгіленеді. Нақты жер учаскесінің бағалау құны  жер учаскесінің кадастрлық (бағалау) құнын айқындау актісімен рәсімделеді. ҚР азаматтарына ақысыз берудің белгіленген нормаларының үстіне жеке үй (қосалқы) шаруашылық, бағбандық және саяжай жер учаскелерінің бағалау құны бағаланып отырған учаскеге неғұрлым жақын орналасқан селолық елді мекендердің  жер учаскесі үшін төленетін базалық ставкалардан шыға отырып айқындалады. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлерге жер салығының базалық ставкалары 1 гектарға есептеп белгіленеді және ҚР Салық кодексіне сәйкес топырақтың құнарлылығы бойынша (аймағына, топырақ түріне және бонитет балына қарай) сараланады.

Меншiктегi, тұрақты жер пайдаланудағы немесе бастапқы уақытша өтеусiз жер пайдаланудағы жер учаскелерiне Қазақстан Республикасының салық заңдарына сәйкес жер салығы салынады. Мемлекет уақытша өтеулi пайдалануға (жалға) берген жер учаскелерi үшiн жер учаскелерiн пайдалану төлемақысы алынады. Жер учаскелерiн пайдалану төлемақысын есептеу және бюджеттiң кiрiсiне төлеу тәртiбi Қазақстан Республикасының салық заңдарына сәйкес айқындалады.  Қазақстан Республикасының аумағында басқа мемлекеттерге жер учаскесi жалға берiлген кезде жер учаскелерiн пайдалану төлемақысының мөлшерi  Қазақстан  Республикасы  бекiткен халықаралық шарттарда айқындалады. 

Жер учаскелерiн мемлекеттiк меншiктен жеке меншiкке өтеулі негізде сату, өзінің жер учаскелерін беру жөніндегі құзыреті шегінде облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергілікті атқарушы органының, аудандық маңызы бар қала, кент, ауыл, ауылдық округ әкімінің шешiмi бойынша ақысы бiрден төленiп не төлеу мерзімі ұзартылып жүзеге асырылады, бұған:

      1) Қазақстан Республикасының азаматтарына - тұрғын үй-жайлардың меншiк иелерiне кондоминиум объектiлерiндегi мiнсiз үлесi ретiнде;

      2) Қазақстан Республикасының азаматтарына Жер Кодексінің 50-бабының 2-тармағына сәйкес өзiндiк қосалқы шаруашылығын жүргiзу, бағбандық, жеке тұрғын үй және саяжай құрылыстары үшiн;

      2-1) Қазақстан Республикасының Үкіметі белгілеген тәртіппен айқындалатын халықаралық қатысуы бар ғылыми орталықтарға;

      2-2) тізбесін және тізбеге енгізу үшін таңдау критерийлерін Қазақстан Республикасының Үкіметі айқындайтын отандық өнеркәсіп орындарына;

      2-3) «Жеке кәсіпкерлік туралы» Қазақстан Республикасы Заңының  19-бабы 2-тармағы бірінші бөлігінің 5) тармақшасына сәйкес объектілер салуға берілген шағын кәсіпкерлік субъектілеріне;

      3) Жер Кодекінде және Қазақстан Республикасының заң актiлерiнде  көзделген өзге де жағдайларда, жер учаскесi меншiкке өтеусiз негiзде берiлетiн жағдайлар қосылмайды.

Жер учаскесiне жеке меншiк құқығын өтеулi түрде беру (сату) (бұдан әрi - жер учаскелерi үшiн төлемақы) немесе уақытша өтеулi жер пайдалану (жалдау) құқығын өтеулi түрде бepу (сату) төлемақысы (бұдан әрi - жалдау құқығын сату төлемақысы) жер учаскелерi үшiн төлемақының базалық ставкаларына түзету коэффициенттерiн қолдану арқылы шығарылатын кадастрлық (бағалау) құны негiзiнде есептеледi. 

Мемлекеттiң ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерiн жеке меншiкке сатқаннан түсетiн қаражат Ұлттық қорғааударылады және Қазақстан Республикасының заңдарында белгiленген тәртiппен пайдаланылады. 

Өзiндiк қосалқы шаруашылық, бағбандық жүргізу, жеке тұрғын үй және саяжай құрылысы үшiн, Жер Кодексінде жер учаскелерін ақылы түрде беру көзделген өзге де мақсаттар үшін өтеусiз берiлген жер учаскесiнiң нысаналы мақсаты өзгерген жағдайда, Жер Кодексінің 44-бабының 6-тармағында белгіленген шартпен елді мекеннің бас жоспарында көзделген объектілерді салу үшін берілген жер учаскесін қоспағанда, жер учаскесiнiң меншiк иесi жер учаскесiнiң өзгерген нысаналы мақсаты үшiн Қазақстан Республикасының заңында көзделген кадастрлық (бағалау) құнына тең болатын соманы бюджеттiң кiрiсiне төлеуге мiндеттi.

Жергілікті атқарушы орган осы тармақтың бірінші бөлігінде көзделген ерекше жағдайда жер учаскесінің нысаналы мақсаты өзгергенде жер учаскесінің бюджетке төлеуге жатпайтын кадастрлық (бағалау) құнының сомасын жер учаскесінің орналасқан жері бойынша жергілікті өкілді органмен келіседі.

Елді мекеннің аумағы шегіндегі ауыл шаруашылығы мақсатындағы, сондай-ақ ауыл шаруашылығында пайдаланылатын жер учаскесінің нысаналы мақсаты, мемлекет мұқтажы үшін алып қойылған жерлерді қоспағанда, ауыл және орман шаруашылығын жүргізумен 
байланысты емес мақсаттарда пайдалану үшін өзгертілген жағдайда, аталған жер учаскесінің меншік иесі жер учаскесінің өзгерген нысаналы мақсаты үшін Қазақстан Республикасының заңнамасында көзделген кадастрлық (бағалау) құны мен осы учаскенің бұрын 
мемлекеттен сатып алынған бағасы арасындағы айырмаға тең соманы бюджетке төлеуге міндетті.

Мемлекеттiк заттай гранттар түрiндегi жер учаскелерi мен жер пайдалану құқығы инвестициялық жобаның атқарылуын жүзеге асыратын Қазақстан Республикасының заңды тұлғасына осы Кодекске және Қазақстан Республикасының инвестициялар туралы заңдарына сәйкес берiледi. 

Облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың жергілікті атқарушы органының жер учаскесін заттай грант ретінде беру туралы шешімі оның жер учаскелерін беру жөніндегі құзыреті шегінде инвестициялар жөніндегі уәкілетті органның шешімі негізінде қабылданады.

Меншiк иесi жер учаскесiн сатқан немесе жалға берген кезде, мемлекеттiк емес жер пайдаланушы өзiне тиесiлi жер пайдалану құқығын басқа тұлғаларға сатқан кезде, сондай-ақ ол жер учаскесiн кейiнгi жер пайдаланушыларға жалға берген кезде, жер учаскелерi үшiн төлемақының мөлшерi, мерзiмдерi мен нысаны Қазақстан Республикасының азаматтық заңдарына сәйкес сатып алу-сату немесе мүлiк жалдау шарттарымен айқындалады.

Жер учаскесі ұлттық компания мәртебесі бар әлеуметтік-кәсіпкерлік корпорацияларға жер учаскесінің кадастрлық (бағалау) құны бойынша есептелетін баға бойынша жарғылық капиталының (меншігінің) төлеміне берілуі мүмкін.  Бұл ретте жер учаскесін ұлттық компания мәртебесіне ие әлеуметтік-кәсіпкерлік корпорациялардың меншігіне ресімдеу жарияланған акциялар шығарылымы мемлекеттік тіркелгеннен кейін жүзеге асырылады.

Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелері жеке меншікке берілген, оларды мемлекет немесе мемлекеттiк жер пайдаланушылар жалға берген кезде жер учаскелерi үшiн төлемақының базалық ставкаларын, жалдау құқығын сату төлемақысының мөлшерiн және мемлекеттік меншіктегі және жер пайдалануға берілмеген жер учаскелеріне жекеше сервитут белгілеу үшін төлемақының мөлшерін Қазақстан Республикасының Үкiметi белгiлейдi.

Жер учаскелерi жеке меншiкке берiлген кезде олар үшiн төлемақының базалық ставкалары облыс орталықтарында, республикалық маңызы бар қалаларда, астанада, облыстық және аудандық маңызы бар қалаларда, кенттер мен ауылдық елді мекендерде жергілікті жағдайлар мен ерекшеліктерге қарай облыстардың, республикалық маңызы бар қалалардың, астананың өкілді және атқарушы органдарының бірлескен шешімдерімен белгiленедi. Бұл ретте жер учаскелерiн пайдалану төлемақысының ставкалары жер салығы ставкаларының мөлшерiнен төмен болып белгiленбейдi.

Жалдау құқығын сату төлемақысы нақты жер учаскесiнiң кадастрлық (бағалау) құнына қарай сараланып белгiленедi.

Нақты жер учаскесінің кадастрлық (бағалау) құнын мемлекеттік жер кадастрын жүргізетін мамандандырылған мемлекеттік кәсіпорындар мемлекеттің жеке меншікке немесе жалға өтеулі негізде беретін жер учаскелері үшін төлемақының базалық ставкаларына сәйкес оған түзету (арттыратын немесе кемітетін) коэффициенттерін қолдана отырып белгілейді және облыстардың, республикалық маңызы бар қалалардың, астананың, аудандардың, облыстық маңызы бар қалалардың, жергілікті атқарушы органдарының жер учаскелерін беру жөніндегі құзыреті шегінде облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың, ауданның, облыстық маңызы бар қаланың уәкілетті органы үш жұмыс күні ішінде бекітетін жер учаскесінің кадастрлық (бағалау) құнын айқындау актісімен ресімдейді. 

Астана қаласының, республикалық маңызы бар қалалардың, облыс орталықтарының маңындағы аймақта және курортты аймақта орналасқан елдi мекендерде (кенттер мен ауылдық елдi мекендерде) жеке меншiкке берiлетiн жер учаскелерi үшiн төлемақының базалық ставкалары екi есе арттырылады.

Қазақстан Республикасының азаматтарына жеке меншiкке өзiндiк қосалқы шаруашылық жүргiзу, бағбандық және саяжай құрылысы үшiн тегiн берудiң белгiленген нормаларынан артық берiлетiн қосымша жер учаскелерiнiң кадастрлық (бағалау) құны бағаланатын учаскелерге неғұрлым жақын орналасқан ауылдық елдi мекендердiң жер учаскелерi үшiн төлемақының базалық ставкаларына негiзделе отырып айқындалады.

Елдi мекендердiң шегiнен тыс орналасқан, азаматтарға және мемлекеттiк емес заңды тұлғаларға құрылыс жүргiзу үшiн берiлген (берiлетiн) немесе үйлер (құрылыстар, ғимараттар) мен олардың кешендерi салынған жер учаскелерi бойынша, осы баптың 4-1-тармағында көрсетілген жерлерді қоспағанда, үйлердiң (құрылыстардың, ғимараттардың) пайдаланылу мақсатына сәйкес қызмет көрсетуге арналған жердi қоса алғанда, оларды кадастрлық (бағалау) құны облыстық маңызы бар қалаларда аталған мақсаттар үшiн берiлген (берiлетiн) жер учаскелерi үшiн төлемақының базалық ставкаларының он процентi мөлшерiне негiзделе отырып айқындалады.

Елді мекендердің шегінен тыс орналасқан, Жер Кодексінің 97-бабына сәйкес ауыл шаруашылығының жұмыс істеуі үшін қажетті үйлер (құрылыстар, ғимараттар) салынған, шаруа немесе фермер қожалығын және ауыл шаруашылығы өндірісін жүргізу үшін берілген (берілетін) жер учаскелері бойынша, оларға қызмет көрсетуге арналған жерлерді қоса алғанда, кадастрлық (бағалау) құны жер учаскелерін ауыл шаруашылығы мақсаты үшін жеке меншікке берген кезде оларға төлемақының базалық ставкаларының мөлшерiне негiзделе отырып айқындалады.

ЖК 10-бабының 3 және 4-тармақтарында аталған жер учаскелерiнiң кадастрлық (бағалау) құнын айқындау кезiнде, осы Кодекстiң 11-бабының 4-тармағының 3) тармақшасына сәйкес осы учаскелердiң қызмет көрсету саласы орталықтарынан қашықтығына байланысты түзету коэффициенттерi қолданылады.

Аудандық маңызы бар қалалардағы, кенттер мен ауылдық елдi мекендердегi бағалау аймақтарының шекаралары және жер учаскелері үшін төлемақының базалық ставкаларына түзету коэффициенттерi ауданның жергілікті атқарушы органының ұсынысы бойынша аудандық өкілді органның, ал облыстық маңызы бар қалаларда, республикалық маңызы бар қалаларда, астанада - облыстың, республикалық маңызы бар қаланың, астананың жергілікті атқарушы органының ұсынысы бойынша облыстық (республикалық маңызы бар қала, астана) өкілді органның шешімімен бекітіледі. 

Бұл ретте арттыратын немесе кемiтетiн коэффициенттердiң шектi (ең жоғары) мөлшерi екi еседен аспауға тиiс.

Мемлекет ауыл шаруашылығы өндiрiсiн жүргiзу үшiн беретiн жер учаскелерiнiң кадастрлық (бағалау) құнын айқындау кезiнде жер учаскесiнiң сапалық жай-күйiне, орналасуына, сумен қамтамасыз етiлуiне, қызмет көрсету орталықтарынан қашықтығына байланысты түзету (арттыратын немесе кемiтетiн) коэффициенттерi қолданылады.

Алқаптардың түрi мен топырақтардың үлгiсi бойынша жер учаскесiнiң сапалық жай-күйi жер-кадастр карталары, топырақ, геоботаникалық, топырақ-мелиорация және басқа зерттеу материалдары негiзiнде анықталады:

      1) егiстiк құрамында пайдаланылатын жер учаскесiнiң құнын белгiлеу үшiн оның мелиорациялық жай-күйi мен жер бетiнiң еңiстiгiне қарай мынадай түзету коэффициенттерi қолданылады: 
      жердiң мелиорациялық жай-күйi: 
      жақсы (топырағы тұзды емес және сортаң емес, тассыз, эрозияға ұшырамаған; жер асты суларының тереңдiгi: тұщы су - 3 метрден астам, минералды су - 6 метрден астам) - 1,2; 
      қанағаттанарлық (топырағы аздап тұзды, сортаңдау, тасы аз, аздап эрозияға ұшыраған; минералдануы төмен жер асты суларының тереңдiгі 3-6 м) - 0,9; 
      қанағаттанғысыз (топырағы орташа және аса тұзданған, орташа және аса сортаң, тастақ, орташа және күштi эрозияға ұшыраған; 1 г/л астам минералданған жер асты суларының тереңдiгi 3 метрден кем) - 0,6; 
      жер бетiнiң еңiстiгi: 
      1 градусқа дейiн - 1; 1-ден 3 градусқа дейiн - 0,98; 3-тен 5 градусқа дейiн - 0,96; 5-тен 7 градусқа дейiн - 0,93; 7 градустан астам - 0,86;

      2) табиғи жем-шөп алқаптары (шабындық, жайылым) құрамында пайдаланылатын жер учаскелерiнiң құнын айқындау үшiн учаскенiң сапалық жай-күйi мен жер бетiнiң еңiстiгiне қарай мынадай түзету коэффициенттерi қолданылады: 
      жақсартылған шабындықтар мен жайылымдар: 
      көп жылдық шөп егiлiп, түбегейлi жақсартылған - 1,2; 
      өсiмдiк жамылғысының түр-құрамын өзгертпей, беткi қабаты жақсартылған - 1,1; 
      шабындық жердiң жай-күйi: 
      жақсы (ластанбаған, бұта-шiлiк баспаған, ағаш өспеген, тассыз, аймақтық өсiмдiктердiң белгiлерi жақсы байқалатын жер учаскесi) - 1,2; 
      қанағаттанарлық (ластанған, бұта-шiлiк басып кеткен, ағаш өскен, тастақ, өсiмдiк жамылғысының аймақтық құрылымы бұзылған жер учаскесi. Аталған белгiлер аумақтың 40 процентiне дейiнгi алаңынан көрiнедi) - 0,9; 
      қанағаттанғысыз (ластанған, бұта-шiлiк басып кеткен, ағаш өскен, тастақ, өсiмдiк жамылғысының аймақтық құрылымы бұзылған жер учаскесi. Аталған белгiлер аумақтың 40 процентiнен астам алаңынан байқалады) - 0,7; 
      жер қабатының еңiстiгi: 
      3 градусқа дейiн - 1; 3,1-ден - 6 градусқа дейiн - 0,95; 6,1-ден - 10 градусқа дейiн - 0,9; 10,1-ден - 20 градусқа дейiн - 0,85; 20 градустан астам - 0,5; 
      жайылымдық жердiң жай-күйi: 
      жақсы (ластанбаған, бұта-шiлiк (азыққа жарамайтын бұталар) баспаған, ағаш өспеген, тассыз, аймақтық өсiмдiктердiң белгiлерi жақсы байқалатын жер учаскесi) - 1,2; 
      қанағаттанарлық (ластанған, бұта-шiлiк (азыққа жарамайтын бұталар) басқан, ағаш өскен, тастақ, өсiмдiк жамылғысының аймақтық құрылымы бұзылған, қатты тапталған жайылымдары, жалаңаш сорлары бар, сортаң топырақты, тақыр жер учаскесi. Аталған белгiлер аумақтың 40 процентiне дейiнгi алаңынан көрiнедi) - 0,9; 
      қанағаттанғысыз (ластанған, бұта-шiлiк (азыққа жарамайтын бұталар) басқан, ағаш өскен, тастақ, өсiмдiк жамылғысының аймақтық құрылымы бұзылған, қатты тапталған жайылымдары, жалаңаш сорлары бар, сортаң топырақты, тақыр жер учаскесi. Аталған белгiлер аумақтың 40 процентiнен астам алаңынан байқалады) - 0,6; 
      жер қабатының еңiстiгi: 
      12 градусқа дейiн - 1; 13-тен - 20 градусқа дейiн - 0,8; 20 градустан жоғары - 0,6.
Жер учаскелерiнiң құнын анықтау үшiн жер учаскесiнiң суландырылуына, оның шаруашылық орталығына қарағанда орналасқан жерiне, қызмет көрсету саласының орталықтарынан қашықтығына байланысты мынадай түзету коэффициенттерi қолданылады:

      1) жер учаскесiнiң суландырылуы (сумен қамтамасыз етiлуi): 
      суландырылған - 1,2; суландырылмаған - 0,8;

      2) жер учаскесiнiң шаруашылық орталығына қатысты орналасуы, километрмен: 
      беске дейiн - 1,2; 5-тен 10-ға дейiн - 1; 10-нан 20-ға дейiн - 0,9; 20-дан 30-ға дейiн - 0,8; 30-дан астам - 0,7.

Жер учаскесiнiң кадастрлық (бағалау) құнын арттыратын немесе кемiтетiн бiрнеше факторлар болған кезде коэффициенттер көбейтiледi. 

Ауыл шаруашылығы өндiрiсiн жүргiзуге арналған жер учаскесiнiң кадастрлық (бағалау) құнын арттырудың немесе кемiтудiң жалпы мөлшерi осы Кодекстiң 10-бабының 1-тармағына сәйкес белгiленген төлемақының базалық ставкаларының елу процентiнен аспауға тиiс.

Бақылау сұрақтары:

1. Жер үшін төленетін төлемдерге не жатады?
2. Жер учаскелерін мемлекет жалға берген кезде олар үшін төлемақы мөлшері қандай?
3. Ауыл шаруашылығы мақсаттары үшін пайдаланатын ауыл шаруашылығы мақсатындағы емес жерлерге салық ставкалары қалай анықталады?
4. Салық салынатын ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерінің түрлерін атаңыз.
Тақырып 15. Жер учаскесін немесе жер пайдалану құқығын кепілге салудың тәртібі  мен құқықтық салдарлары
Кредит ресурстарын беруді Банк қолданыстағы Қазақстан Республикасының заңдарының, Қазақстан Республикасы Ұлттық Банкінің нормативтік құқықтық актілерінің, сондай-ақ Банктің Ішкі кредит саясатының негізінде және соларға сәйкес жүзеге асырады.Ауыл шаруашылығы тауарын өндіруші кредит алуды және Банкке өтініш жасауды жоспарлау кезінде оған бірінші кезеңде кредит алудың нақты мақсаттарын, кредитті қайтаруға қатысты өзінің мүмкіндігін (кредит сомасы + есептелген үстеме проценттер) барабар айқындап алуы қажет.Банкті таңдау кезінде қазіргі бар кредиттеу бағдарламаларының неғұрлым тиімдісіне, оған қоса:  кредиттендіру шарттарына, кредит беру кезеңіне, проценттік ставкасына, өтінішті қарау мерзіміне, жобаға сараптама, яғни кредиттік өтінішке талдау жүргізуді қоса алғанда, банктік комиссияларға (төлемақыларға), қолма–қол ақша алғаны және жарна үшін комиссияларға, кредит пен кепілді рәсімдеу тәртібіне,  кредитті қайтару тәртібіне назар аудару қажет.Кредит алудың нақты тәртібі мен шарттарын Банк белгілейді. Жеке меншік құқығында немесе уақытша өтеулі ұзақ мерзімді жер пайдалану құқығында жер учаскелері бар жеке және мемлекеттік емес заңды тұлғалар осы құқыққа кепілге көктемгі–егіс және егін жинау жұмыстарына, айналым құралдарын толықтыруға (ЖЖМ, қосалқы бөлшектер, тұқым, минералдық тынайтқыштар, пестицидтер сатып алуға, сондай-ақ құралдар сатып алуға (ауыл шаруашылығы техникаларын, жылжымайтын мүліктер, құрал–жабдықтар сатып алуға) кредит ала алады.Ортақ бірлескен меншіктегі немесе ортақ бірлескен жер пайдаланудағы бөлінбейтін жер учаскесін кепілге беруге ортақ меншікке немесе ортақ жер пайдалануға қатысушылардың барлығының жазбаша келісімі болған кезде жол беріледі.Жер учаскесіне ортақ үлестік меншікке немесе ортақ үлестік жер пайдалануға қатысушы өз үлесін ортақ меншікке немесе ортақ жер пайдалануға басқа қатысушылардың келісімінсіз кепілге салуға құқылы.Ортақ меншік құқығында жер учаскелері бар тұлғалар  ортақ меншікке қатысушылардың жалпы жиналысының шешімі негізінде жер учаскелерін кепілге сала алады.Мемлекеттен жер учаскесін жеке меншікке төлеу мерзімін ұзартып сатып алған тұлғалар оны сатып алу бағасының кемінде 50%-і төленгеннен кейін кепілге бере алады. Бұл ретте кепілдің мәні жер учаскесінің тек сатып алу бағасы төленген бөлігі ғана бола алады. Кредит алу кезінде құжаттарды рәсімдеу тәртібі.

1) Ауыл шаруашылығы тауарын өндіруші банкке кредит алу туралы өтініш жасаған кезде, Банк клиентке толтыру үшін қажетті анкеталар мен кредиттік өтініштердің ішкі банктік үлгілерін, сондай-ақ кредит алу үшін қажетті құжаттардың тізбесін ұсынады.

2) Содан кейін, қарыз алушы ұсынған құжаттардың толық жинағын Банк алған бойдан жобаны зерделеу талдауы басталады, оған барлық құжаттарға сараптама жүргізу және солардың негізінде тиісті қорытындылар жасау кіреді. Өтінішті қарау мерзімі құжаттардың толық жинағы ұсынылған күннен басталады және ол мерзімді Банк белгілейді.

3) Банктің қауіпсіздік басқармасының тиісті қорытындысы, қаржы-экологиялық қорытынды, заң бөлімінің сараптамасы, кепілді бағалау жөніндегі қорытынды, сондай-ақ тәуекел-менеджердің қорытындысы дайын болғаннан кейін кредиттік өтініш Банктің Кредиттік Комитетіне шығарылады, онда кредит жөнінде түбегейлі шешім қабылданады. Кредиттік Комитеттің құрамына Банктің бірінші басшылары, сондай-ақ Банктің дербес бөлімшелері мен бөлімдерінің бастықтары кіреді.
Жep учаскесiне немесе жер пайдалану құқығына қатысты мәмiлелер жасауға тыйым салынған жағдайларда (осы Кодекстiң 33-бабының 2-тармағы және 36-бабы) жер учаскесiн және жер пайдалану құқығын кепiлге салуға жол берiлмейдi.

Егер жер учаскесiнiң бiр бөлiгiн нысаналы мақсатына сәйкес дербес учаске ретiнде пайдалану мүмкiн болмаса, жер учаскесiнiң бұл бөлiгiн немесе оның бiр бөлiгiне жер пайдалану құқығын кепiлге салуға жол берiлмейдi. 

Кепiлге салуға берiлген жер учаскесiнде немесе оның кепiлге салуға берiлетiн бөлiгiнде орналасқан үйдi (құрылысты, ғимаратты) бiр мезгiлде кепiлге салмай, бөлiнетiн жер учаскесiн түгелдей немесе оның бiр бөлiгiн не бүкiл жер учаскесiне немесе оның бiр бөлiгiне жер пайдалану құқығын кепiлге салуға жол берiлмейдi.

Бөлiнбейтiн жер учаскесiнде орналасқан үйдi (құрылысты, ғимаратты) бiр мезгiлде кепiлге салмай, бөлiнбейтiн жер учаскесiн немесе оған жер пайдалану құқығын кепiлге салуға жол берiлмейдi. 

Үй (құрылыс, ғимарат) орналасқан және оны пайдалану үшiн қажеттi, бөлiнетiн жер учаскесiнiң бiр бөлiгiн немесе бөлiнетiн жер учаскесiнiң бiр бөлiгiне жер пайдалану құқығын қоса кепiлге салмай, не үй (құрылыс, ғимарат) орналасқан бүкiл бөлiнбейтiн жер учаскесiн немесе бүкiл бөлiнбейтiн жер учаскесiне жер пайдалану құқығын бiр мезгiлде кепiлге салмай, ол үйдi (құрылысты, ғимаратты) кепiлге салуға жол берiлмейдi.

Жер учаскесiн жалдау нысанында ұзақ мерзiмдi уақытша жер пайдалану құқығын жалдау шартының қолданылу мерзiмiне кепiлге салуға жол берiледi. Қысқа мерзiмдi өтеулi уақытша және өтеусiз уақытша жер пайдалану құқығын кепiлге салуға жол берiлмейдi.

Бөлiнетiн жер учаскесiнде орналасқан үйдi (құрылысты, ғимаратты) кепiлге салу, егер тараптардың келiсiмiмен жер учаскесiнiң көрсетiлгеннен үлкен бөлiгi немесе жер учаскесiнiң бөлiгiне жер пайдалану құқығы не бүкiл жер учаскесi немесе бүкiл жер учаскесiне жер пайдалану құқығы кепiлге берiлмесе, үй (құрылыс, ғимарат) орналасқан және оған қызмет көрсету үшiн қажеттi, бөлiнетiн жер учаскесiнiң бөлiгi немесе бөлiнетiн жер учаскесiнiң бөлiгiне жер пайдалану құқығы бiр мезгiлде кепiлге берiлетiнiн бiлдiредi. 

Бөлiнбейтiн жер учаскесiнде немесе онда орналасқан жылжымайтын мүлiкке қызмет көрсету үшiн арнайы белгiленген жер учаскесiнде орналасқан үйдi (құрылысты, ғимаратты) кепiлге салу сонымен бiр мезгiлде бүкiл жер учаскесiнiң немесе бүкiл жер учаскесiне жер пайдалану құқығының кепiлге берiлетiнiн бiлдiредi. 

Үйлердi (құрылыстарды, ғимараттарды) кепiлге салу кезiнде тиiстi жер учаскесiнiң немесе оның бөлiнетiн бөлiгiнiң не жер учаскесiне немесе оның бөлiнетiн бөлiгiне жер пайдалану құқығының құны ескерiлуге тиiс.

Егер бөлiнбейтiн жер учаскесiнде ортақ меншiктегi (өзге де ортақ заттық құқықтағы) үйлер (құрылыстар, ғимараттар) орналасқан болса, үйдi (құрылысты, ғимаратты) кепiлге салу сонымен бiр мезгiлде үйдi (құрылысты, ғимаратты) орналастыру, күтiп-ұстау және пайдалану үшiн қажеттi жер учаскесiнiң кепiлге салынатынын бiлдiредi. Егер аталған жағдайларда кепiл мәнi үйдiң (құрылыстың, ғимараттың) Қазақстан Республикасының заңдарында белгiленген тәртiппен бөлiнген бөлiгi немесе ортақ мүлiкке құқықтағы үлес болса, кепiлге берiлген үй (құрылыс, ғимарат) бөлiгiнiң көлемiне сәйкес келетiн жер учаскесiндегi үлеске кепiл бiр мезгiлде белгiленедi. Кондоминиум объектiсiнде орналасқан үй-жайды кепiлге салу сонымен бiр мезгiлде кондоминиумға қатысушылар арасындағы қатынастарды реттейтiн Қазақстан Республикасының заңдарына сәйкес айқындалатын ортақ мүлiктегi және жер учаскесiндегi үлестiң де кепiл мәнi болатынын бiлдiредi.

Мемлекеттiк жер пайдаланушылар аталған жер учаскесiнде орналасқан үйдi (құрылысты, ғимаратты) және оның осы үй (құрылыс, ғимарат) орналасқан, оған қызмет көрсетуге арналған бөлiгiн кепiлге айналдырған жағдайда ғана өздерiне тиесiлi тұрақты жер пайдалану құқығын кепiлге беруге құқылы (осы Кодекстiң 39-бабының 2-тармағы).

Жеке меншiк құқығында немесе уақытша өтеулi ұзақ мерзiмдi жер пайдалану құқығында жер учаскелерi бар жеке және мемлекеттiк емес заңды тұлғалар кепiлге берушi бола алады. 

Мемлекеттiк жер пайдаланушылар Жер Кодексінде белгiленген тәртiппен және жағдайларда өздерiне тиесiлi тұрақты жер пайдалану құқығын кепiлге беруге құқылы.

Ортақ бiрлескен меншiктегi немесе ортақ бiрлескен жер пайдаланудағы бөлiнбейтiн жер учаскесiн кепiлге беруге ортақ меншiкке немесе ортақ жер пайдалануға қатысушылардың барлығының жазбаша келiсiмi болған кезде жол берiледi. 
      Жер учаскесiне ортақ үлестiк меншiкке немесе ортақ үлестiк жер пайдалануға қатысушы өз үлесiн ортақ меншiкке немесе ортақ жер пайдалануға басқа қатысушылардың келiсiмiнсiз кепiлге салуға құқылы.

Ортақ меншiк құқығында жер учаскелерi бар тұлғалар ортақ меншiкке қатысушылардың жалпы жиналысының шешiмi негiзiнде жер учаскелерiн кепiлге сала алады. Мемлекеттен төлеу мерзiмi ұзартылып жеке меншiкке сатып алынатын жер учаскелерiн кепiлге салуға осы Кодекстiң 49-бабында белгiленген тәртiппен және жағдайларда жол берiледi.

Жер учаскесiн немесе жер пайдалану құқығын кепiлге салу үшiн жеке және заңды тұлғалар ықтимал кепiл ұстаушыға: 
      жер учаскесіне құқық белгілейтін және сәйкестендіру құжаттарын; 
      ортақ бiрлескен меншiкке немесе ортақ бiрлескен жер пайдалануға қатысушылардың нотариаттық тәртіппен куәландырылған жазбаша келiсiмiн; 
      жер учаскесіне тіркелген құқықтар (құқық ауыртпалықтары) туралы құқықтық кадастрдың мәліметтері. 

Жер учаскесiнiң бөлiгiн немесе оған жер пайдалану құқығын кепiлге беру кезiнде жер учаскесiнiң жалпы жоспарында оның кепiлге беруге көзделген бөлiгi көрсетiлуге тиiс.

Жер учаскесiнiң немесе жер пайдалану құқығының құны туралы екi жақты келiсiмге қол жеткiзiлген кезде, негiзгi міндеттемені қамтамасыз ету үшiн кепiлге берушi мен кепiл ұстаушы арасында жер учаскесiн немесе жер пайдалану құқығын кепiлге салу туралы шарт екi дана етiп жасалады.

Ипотека туралы шартта жер учаскесiн немесе жер пайдалану құқығын кредиторға немесе үшiншi тұлғаларға берудi, мақсатына сәйкес ипотека туралы шарт бойынша кепiлге салынған меншiктегi немесе жер пайдаланудағы жер учаскесiн кепiлге берушiнiң және (немесе) үшiншi тұлғалардың оны пайдалану құқықтарын шектеудi, сондай-ақ бұл учаскеден жемiс және табыс алуды көздеуге болмайды.

Егер кепіл туралы шартта өзгеше белгіленбесе, жер учаскесіне құқық белгілейтін және сәйкестендіру құжаттары кепіл ұстаушыға немесе сенім білдірілген тұлғаға беріледі.

Кепіл жер учаскесі орналасқан жер бойынша жылжымайтын мүлікке құқықты тіркейтін органдарда мемлекеттік тіркеуден өткен кезден бастап жер учаскесін кепілге салу құқығы немесе жер пайдалану құқығы туындайды. Борышкер негiзгi мiндеттеменi орындамаған жағдайда кепiл ұстаушы Қазақстан Республикасының азаматтық заңнамасына сәйкес өз талаптарын қанағаттандыруға құқылы.

Жер учаскесiн немесе жер пайдалану құқығын кепiлге салу жылжымайтын мүлікке құқықты тiркеу үшін белгіленген тәртiппен мемлекеттiк тiркелуге тиiс.
Бақылау сұрақтары:
1. Жер учаскесін немесе жер пайдалану құқығын кепілге салу шарттары қандай?.

2. Жер учаскесіне кепіл мәнінің түсінігі қандай?.

3. Үйлер, құрылыстар, ғимараттар бар жер учаскесін немесе сондай  жер учаскесіне жер пайдалану құқығын кепілге салудың тәртібін айтыңыз.
4. Кепілді сот тәртібімен іске асыру қалай жүзеге асырылады?

СЕМИНАР САБАҚТАРЫНА ТАПСЫРМАЛАР
1 – есеп. «Мир» кооперативінің жарғысында мынандай норма көрсетілген, онда «меншік иесіне келтірген зиян үшін, әрбір кооператив мүшелері 2 есе мөлшерде келтірген зиянын өтейді, ал жалдамалы жұмысшылар толық материалдық (мүліктік) жауаптылыққа тартылады.»

·  мұндай норманы енгізу заңды ма?

·  Кооператив мүшелері мен жолдамалы жұмысшылардың материалдық жауаптылығына сипаттама беріңіз.
М А З М Ұ Н Ы

Кіріспе

Негізгі ұғымдар мен айқындамалар.
Қосымшалар
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7. Қазақстан Республикасының Әкімшілік құқық бұзушылық туралы кодексі.

8. Қазақстан Республикасының Қылмыстық кодексі. 1997 жылы қабылданған.
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20. “Орман заңдарын бұзған үшін және ҚазССР-ң қызыл кітабына енгізілген өсімдіктерді заңсыз өндіргені немесе зиян келтіргені үшін материалдық жауапкершілік туралы» Қазақстан Республикасының Министрлер Кабинетінің қаулысы.

21. «Қазақстан Республикасы аумағында аңдарды мемлекеттік есепке алу тәртібін және жануарлар әлеміне мемлекеттік кадастр жүргізуді бекіту туралы» Қазақстан Республикасы Үкіметінің қаулысы; 1995 ж. 21.08. ҚР. Президенті мен Үкіметінің актілер жинағы. 1995 ж. № 28; 345 бап.

22. ҚР Үкіметінің 10 қырқүйек 2003 жылғы «Әкімшілік-аумақтық бірліктер бойынша ауылшаруашылық мақсатында жер учаскелерінің жеңілдікті бағамен сатылатын мөлшерін бекіту туралы» қаулысы.

23. ҚР Үкіметінің 2 қырқүйек 2003 ж. «Мемлекеттің немесе мемлекеттік жер пайдаланушының жер учаскесін жеке меншікке немесе жалға беру кезіндегі ақының базалық ставкаларын бекіту туралы» қаулысы.

24. ҚР Үкіметінің 22 тамыз 2003 жылғы «Жер учаскесіне құқықты күәландырытын құжаттардың нысанын бекіту туралы» қаулысы.

25. ҚР Үкіметінің 22 казан 2003 ж. Қазақстан Республикасының азаматының шаруа /фермер/ қожалығын жүргізуге, Қазақстан Республикасының мемлекеттік емес заңды түлғаларында және олардың артықшылық берілген түлгаларында тауарлы ауылшаруашылық жүргізу үшін жеке меншік құқығында сонымен бірге шетел түлгаларымен азаматтық жоқ адамдарда ауылшаруашлық өндірісін жүргізу үшін пайдалану құқығында болатын ауылшаруашылық мақсчатына арналған жерлердін бір әкімшілік аудан бойынша шектіқ мөлшерін бекіту туралы қаулысы.
26. «Ауылшаруашылығында пайдаланатын жерлерді бір түрден екінші түрге ауыстыру тәртібі» Қазақстан Республикасы Үкіметінің қаулысымен 1996 ж. 14.10 бекітілген. ҚР.Президенті мен Үкіметінің актілер жинағы. 1996ж. № 42; 398 бап.
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