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О НЕКОТОРЫХ ПРОБЛЕМНЫХ ВОПРОСАХ 
ЗЕМЕЛЬНЫХ ПРАВООТНОШЕНИЙ

В данной статье предпринята попытка осветить некоторые 
проблемные вопросы, связанные с земельными правоотношениями. 
Земельный вопрос всегда является одним из самых важных для 
любого государства, для общества вопросом. Несмотря на большую 
территорию и малую плотность населения нашей страны, он 
стоит особенно остро, и сложности и несовершенство земельного 
законодательства приводят к многочисленным нарушениям в 
данной области правового регулирования, такие как  незаконное 
приобретение крупных земельных участков сельскохозяйственного 
назначения; нарушения при изъятии земельных участков для 
государственных нужд; самовольное строительство и т.д. Автор 
дает разъяснения по нормам казахстанского законодательства, 
регулирующих земельные правоотношения.

Поэтому  обеспечение качественного и эффективного правового 
регулирования земельных правоотношений является достаточно 
актуальной. Это актуально как в вопросах регулирования земельных 
вопросов в Республике Казахстан, так и в международных отношениях 
с приграничными территориями соседних государств. Поскольку 
огромное количество споров в области земельных правоотношений 
может вызвать и социальную и политическую напряженность, для 
правоведов – теоретиков и практиков необходимо принимать четкие 
решения в разработке вопросов правового регулирования земельных 
отношений и в судебной практике.

Ключевые слова: земельные правоотношения, земельные споры, 
правовое регулирование, право собственности на землю, земельный 
участок, кадастр, сервитут.
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Введение
Право пользования землей – допустимая законом возможность 

хозяйственной и иной эксплуатации земли, извлечения из нее полезных 
свойств и использования для иных целей удовлетворения потребностей 
общества. Право распоряжения землей – это допустимая законом возможность 
определять юридическую судьбу этого объекта. (Это право принадлежит 
только собственнику земельного участка; у владельца – не собственника 
этого права либо вовсе нет, либо он обладает им в ограниченном виде и 
только с согласия собственника).

Существенное количество дел, рассматриваемых судами, составляют 
земельные споры. За каждым из них стоят судьбы людей, их интересы 
и материальные блага, и поэтому к каждому случаю судам необходимо 
подходить тщательно, индивидуально, учитывая все обстоятельства дела.

В последние годы наблюдается тенденция увеличения земельных 
споров. Спектр земельных споров разнообразен. Сложную категорию споров 
составляют споры о принудительном отчуждении земельных участков 
для государственных нужд. А земельные споры, являясь одной из самых 
сложных категорий дел, предполагают точное применение его норм при их 
рассмотрении и требуют от судов неукоснительного соблюдения всех прав 
участников процесса. Поэтому вопрос регулирования земельных отношений 
сегодня как никогда актуален.

Материалы и методы
Теоретический анализ научной и специальной литературы по проблеме 

исследования; анализ нормативных документов по исследуемой тематике; 
анализ и обобщение имеющегося опыта в судебной практики в сфере 
земельных правоотношений. 

При исследовании использованы: диалектический подход к познанию 
социальных явлений, позволяющий проанализировать их в историческом 
развитии и функционировании в контексте совокупности объективных и 
субъективных факторов, который определил выбор следующих методов: 
логический, системный. 

Как подчеркивала в своей статье Кумарова А. К, «недостаточность 
нормативного регулирования порождает проблемы практического характера, 
отсутствие единства в судебной практике при разрешении споров. В 
настоящее время все чаще высказывается мнение о внесении уточнения в 
эту область правового регулирования» [1].

Право собственности на землю – это урегулированные нормами 
земельного и иных отраслей права общепризнанные отношения по владению, 
пользованию и распоряжению землей в пределах, установленных законом[2]. 
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Право владения землей – основанная на законе возможность фактического 
обладания земельным участком или определенной частью земельного фонда 
РК. (Владеть землей может не только собственник, но только в соответствии 
с законом). Владение землей осуществляется путем перенесения в натуру 
проектов землеустройства с закреплением границ земельного участка на 
местности. 

Статьей 264 Гражданского кодекса РК определено, что собственник, 
вправе требовать устранения всяких нарушений его прав, хотя бы эти 
нарушения и не были соединены с лишением владениях [3].

Собственность на земельные участки граждан и юридических лиц
1 Земельные участки, находящиеся в государственной собственности, 

могут быть предоставлены в частную собственность гражданам и 
негосударственным юридическим лицам, за исключением земельных 
участков, которые в соответствии с настоящим Кодексом не могут 
находиться в частной собственности.

1-1. Земельные участки, расположенные в пограничной полосе 
Государственной границы Республики Казахстан, не предоставляются в 
частную собственность и во временное землепользование.

Допускается использование сельскохозяйственных угодий, 
расположенных в пределах пограничной полосы Государственной границы 
Республики Казахстан, населением для выпаса сельскохозяйственных 
животных личного подворья и сенокошения без права возведения каких-
либо зданий (строений, сооружений).

Так же в п.2 данной статьи зафиксировано, что  в частной собственности 
граждан Республики Казахстан могут находиться земельные участки для 
ведения крестьянского или фермерского хозяйства, личного подсобного 
хозяйства, лесоразведения, садоводства, индивидуального жилищного и 
дачного строительства, а также предоставленные (предоставляемые) под 
застройку или застроенные производственными и непроизводственными, в 
том числе жилыми, зданиями (строениями, сооружениями) и их комплексами, 
включая земли, предназначенные для обслуживания зданий (строений, 
сооружений) в соответствии с их назначением.

При прекращении гражданства Республики Казахстан у лица, 
являющегося собственником земельного участка, предоставленного для 
ведения крестьянского или фермерского хозяйства, личного подсобного 
хозяйства, лесоразведения, садоводства и дачного строительства, право 
собственности подлежит отчуждению или переоформлению согласно нормам 
статьи 66 Гражданского Кодекса, если иное не предусмотрено Кодексом.
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В п.3 данной статьи определенно право собственности  негосударственных 
юридических лиц Республики Казахстан, где закрепленно, что в собственности 
могут находиться земельные участки, предоставленные (предоставляемые) 
для ведения сельскохозяйственного производства, лесоразведения, под 
застройку или застроенные производственными и непроизводственными, в 
том числе жилыми, зданиями (строениями, сооружениями) и их комплексами, 
включая земли, предназначенные для обслуживания зданий (строений, 
сооружений) в соответствии с их назначением.

П 4. Статьи определяет, что в частной собственности иностранцев, лиц 
без гражданства и иностранных юридических лиц (негосударственных) могут 
находиться земельные участки для целей, указанных в пункте 3 статьи, за 
исключением земель, предназначенных для ведения сельскохозяйственного 
производства и лесоразведения.

Земельные участки, расположенные в пограничной зоне Государственной 
границы Республики Казахстан, не могут принадлежать на праве 
собственности иностранцам, лицам без гражданства, гражданам Республики 
Казахстан, состоящим в браке (супружестве) с иностранцами или лицами 
без гражданства, а также иностранным юридическим лицам и юридическим 
лицам Республики Казахстан с иностранным участием.

При заключении брака (супружества) гражданами Республики Казахстан 
с иностранцами или лицами без гражданства право собственности на 
земельные участки, расположенные в пограничной зоне и пограничной полосе 
Государственной границы Республики Казахстан, подлежит переоформлению 
или отчуждению согласно нормам статьи 66 настоящего Кодекса.

При вхождении в состав участников (акционеров) юридического 
лица Республики Казахстан иностранца или лица без гражданства, 
иностранного юридического лица, юридического лица Республики Казахстан 
с иностранным участием право собственности на земельные участки, 
расположенные в пограничной зоне и пограничной полосе Государственной 
границы Республики Казахстан, подлежит переоформлению или отчуждению 
согласно нормам статьи 66 Гражданского Кодекса Республики Казахстан.

Споры связанные с землей в сельской местности, довольно частое 
явление. Как показывает практика рассмотрений гражданских дел связанных 
с земельными спорами, в основном споры возникают у владельцев 
крестьянских хозяйств по захвату земельных участков, нарушения границ 
земельных участков, а также споры смежных землевладельцев жилых домов 
об установлении сервитута, да и вообще земельные споры достаточно 
разнообразны. Это споры и об использовании земельного участка, связанные 
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с наличием препятствий в пользовании землей, и об установлении права и 
многое другое.

Закон Республики Казахстан от 5 апреля 2023 года № 221-VII «О 
внесении изменений и дополнений в некоторые законодательные акты 
Республики Казахстан по вопросам цифровизации государственных услуг в 
сфере земельных отношений» внес поправки в ст. 44 «Особенности и условия 
предоставления земельных участков в зависимости от запрашиваемого 
целевого назначения», которые гласят, что  «1. Предоставление 
земельных участков, находящихся в государственной собственности 
и не предоставленных в землепользование, осуществляется местными 
исполнительными органами областей, городов республиканского значения, 
столицы, районов, городов областного значения, акимами городов районного 
значения, поселков, сел, сельских округов в пределах их компетенции, 
установленной Земельным Кодексом РК, в зависимости от местонахождения 
и запрашиваемого целевого назначения участков» четко определяют 
законность и границы предоставленных участков, тем не менее [4].

Но в первую очередь давайте разберемся в основных аспектах данной 
темы – что же такое земельный участок?  Земельный участок  это объект 
прав, является недвижимостью, представляет собой часть поверхности 
земли, имеет характеристики, позволяющие определить его в качестве 
индивидуально определенной вещи [5].

В соответствии с пунктом 1 статьи 117 Гражданского кодекса РК, 
земельные участки относятся к недвижимому имуществу. 

Земельный спор это доказывание своих прав на землю с соблюдением 
установленных Законом норм участниками земельных отношений. 
Предметом земельного спора может являться любая конфликтная ситуация, 
связанная с земельным участком, его границами, размерами и т.д. [6]

Любое лицо (физическое, юридическое), может обратиться в суд с иском 
в защиту своих нарушенных прав на земельный участок в случае:

– нарушения права собственности или иного права, на основании 
которого земельный участок находится во владении в силу действий или 
бездействия смежного землепользователя (соседа) вызванного нарушением 
границ земельного участка (захват земли),

– нарушением правил сервитута (права проезда или прохода через 
земельный участок),

– самовольного возведения строения на чужом земельном участке или 
его части,

– лишением или ограничением права на проход или проезд на земельный 
участок (установка забора или иных сооружений, препятствующих проходу, 
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проезду на земельный участок) и иными действиями или бездействием 
смежного землепользователя.

Далее необходимо раскрыть диспозицию пунктов 8, 10 статьи 
65 Земельного кодекса РК, как одной из основных направляющих в 
правоотношениях землевладельцев. Согласно пунктов 8, 10 статьи 
65 Земельного кодекса РК, собственники земельных участков и 
землепользователи обязаны не нарушать прав других собственников и 
землепользователей, обеспечивать предоставление сервитутов в порядке, 
предусмотренном Гражданским Кодексом [7].

Нередко возникают ситуации, при которых специалистами в области 
земельного кадастра, неверно указывается координатное описание границ 
смежных земельных участков, и в таких случаях каждый собственник земельного 
участка считает себя правым и требует не нарушать границы его участка, в то 
время как смежный пользователь сталкивается с такой же проблемой.

В таких случаях, судам при рассмотрении споров связанных с 
нарушением границ земельного участка, необходимо устанавливать характер 
взаимоотношений сторон, причины и время возникновения спорных 
правоотношений. Привлекать при рассмотрении данной категории дел 
специалистов в области земельного права, земельного кадастра и других 
лиц для установления точности границ собственников участков, а также 
проверять наличие правоустанвливающих документов на земельные участки.

В силу пункта 4 Нормативного постановления Верховного Суда 
Республики Казахстан от 16 июля 2007 года «О некоторых вопросах 
применения судами земельного законодательства» правоустанавливающими 
документами на земельный участок могут являться документы, на основании 
которых у граждан и юридических лиц возникают соответствующие права на 
земельный участок (право частной собственности, право землепользования, 
сервитуты и другие вещный права на земельный участок)[8]. К таковым могут 
быть отнесены, в частности, правовые акты акимов о предоставлении права 
на земельный участок, договоры купли-продажы (мены, дарения или иной 
сделки об отчуждении земельного участка) и судебные решения о признании 
права частной собственности на земельный участок, права землепользования 
и иных вещных прав на землю.

Правоудостоверяющими документами на земельный участок являются 
документы, отражающие идентификационные характеристики земельного 
участка, выдаваемые уполномоченными органом по земельным отношениям 
собственникам земельных участков  и землепользователям на основании 
правоустанавливающих документов. К правоудостоверяющим документам 
относятся акт на право частной собственности на земельный участок, 
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акт на право постоянного землепользования и акт на право временного 
(возмездного, безвозмездного) землепользования. Правоудостоверяющие 
документы выдаются только уполномоченным органом по земельным 
отношениям.

Необходимо отметить, что в нормах Закона регулирующего земельные 
правоотношения есть и такое понятие как право нахождения физического 
лица на чужих земельных участках и прохода через них, а также право 
ограниченного пользования соседним или иным земельным участком.

Сервитут – право ограниченного целевого пользования чужим 
земельным участком, в том числе для прохода, проезда, прокладки и 
эксплуатации необходимых коммуникаций, охотничьего и рыбного хозяйств 
и иных нужд

Согласно подпункта 2) пункта 2 ст.69 Земельного Кодекса РК, право 
ограниченного пользования соседним или иным земельным участком 
(частный сервитут) может устанавливаться для обеспечения эксплуатации 
необходимых линий электропередачи, связи, обеспечения водоснабжения, 
водоотвода, теплоснабжения и других нужд частного собственника, которые 
не могут быть обеспечены без установления сервитута на соседний или иной 
земельный участок [9].

Результаты и обсуждение
Вопрос Об устранении препятствий в пользовании земельным участком 

один из распространенных видов земельных споров.
Конечно, стороны, вступающие в земельные споры должны знать, что 

любой земельный спор также может быть разрешен в досудебном порядке 
путем переговоров сторон, проведения процедуры медиации, заключение 
мировое соглашения и т.д.  

Выводы
В статье «Системный подход к регулированию земельных отношений 

в Павлодарской области Казахстана» авторы подчеркивают, что несмотря 
на широкую теоретическую разработку указанной проблемы, исследование 
методологической основы формирования земельных отношений остается 
незавершенным и требует продолжения. Для развития земельных 
преобразований необходимо углубить изучение правовых, экономических, 
организационно-технических вопросов в системе общественных отношений. 
Требуют тщательного обоснования аспекты землеустройства, мониторинга, 
формирования результативной системы землепользования для конкретных 
условий Республики Казахстан [10].

Проблемы, затрагивающие земельные правоотношения, решают 
исключительно в судебном порядке. Иски подаются в ряде случаев: 
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• обоснованность решения акима или иного уполномоченного лица 
об изъятии или предоставлении участка (главы 2-5 и 9 ЗК РК); выплата 
компенсации за изъятие территории (глава 2 и 20 ЗК РК); оспаривание прав 
на владение землей (глава 3 и 4 ЗК РК); отказ от предоставления письменно 
заверенных документов, свидетельствующих о праве владения определенной 
территорией и ресурсами, размещенными на ней; оспаривание договора залога.

Автор надеется, что данное разъяснение поможет избежать спорных 
моментов, судебных тяжб, разбирательств с полномочными органами, 
и повысит уровень правовых знаний и правовой культуры владельцам 
земельных участков, которые сталкиваются с подобными ситуациями.
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ЖЕР ҚҰҚЫҚТЫҚ ҚАТЫНАСТАРДЫҢ КЕЙБІР 
ПРОБЛЕМАЛЫҚ МӘСЕЛЕЛЕРІ ТУРАЛЫ

Бұл мақала жер-құқықтық қатынастарға қатысты кейбір 
проблемалық мәселелерді көрсетуге тырысады.

Жер мәселесі қашанда кез келген мемлекет пен қоғам үшін өзекті 
мәселелердің бірі болып табылады, ірі ауыл шаруашылығы жерлерін 
заңсыз алу сияқты; жер учаскелерін мемлекет мұқтажы үшін алып 
қою кезіндегі бұзушылықтар; рұқсат етілмеген құрылыс және т.б. 
Автор жер-құқықтық қатынастарды реттейтін қазақстандық 
заңнаманың нормалары бойынша түсіндірмелер береді.

 Біздің еліміздің үлкен аумағына және халықтың тығыздығына 
қарамастан, ол әсіресе өткір және жер заңнамасының күрделілігі 
мен жетілмегендігі құқықтық реттеудің осы саласында көптеген 
бұзушылықтарға әкеледі.

Сондықтан жер-құқықтық қатынастарды сапалы және тиімді 
құқықтық реттеуді қамтамасыз ету өте өзекті. Бұл Қазақстан 
Республикасындағы жер мәселелерін реттеу мәселелерінде де, 
көршілес мемлекеттердің шекаралас аумақтарымен халықаралық 
қатынастарда да өзекті болып табылады. Жер-құқықтық қатынастар 
саласындағы көптеген даулар әлеуметтік және саяси шиеленіс тудыруы 
мүмкін болғандықтан, заң теоретиктері мен практиктердің жер 
қатынастарын құқықтық реттеу мәселелерін әзірлеуде және сот 
тәжірибесінде нақты шешімдер қабылдауы қажет.

Кілтті сөздер: жер құқықтық қатынастары, жер даулары, 
құқықтық реттеу, жерге меншік құқығы, жер учаскесі, кадастр, 
сервитут.
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ABOUT SOME PROBLEM ISSUES IN LAND LEGAL RELATIONS

This article attempts to highlight some problematic issues related to 
land legal relations.

The land issue is always one of the most important issues for any state 
and society. such as illegal acquisition of large agricultural land plots; 
violations during the seizure of land plots for state needs; unauthorized 
construction, etc. The author provides explanations on the norms of 
Kazakhstani legislation governing land legal relations.

Despite the large territory and low population density of our country, 
it is particularly acute, and the complexities and imperfections of land 
legislation lead to numerous violations in this area of   legal regulation.

Therefore, ensuring high-quality and effective legal regulation of 
land legal relations is quite relevant. This is relevant both in matters of 
regulation of land issues in the Republic of Kazakhstan, and in international 
relations with the border territories of neighboring states. Since a huge 
number of disputes in the field of land legal relations can cause social 
and political tension, it is necessary for legal theorists and practitioners 
to make clear decisions in developing issues of legal regulation of land 
relations and in judicial practice.

Keywords: land legal relations, land disputes, legal regulation, land 
ownership, land plot, cadastre, easement.
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