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С П Р А В К А
о соблюдении прав предпринимателей 
в сфере земельных отношений

[bookmark: _GoBack]Глава государства Токаев К.К. в Послании народу Казахстана 2024 года «Справедливый Казахстан: закон и порядок, экономический рост, общественный оптимизм» отмечал, что «Земля – это ключевой элемент инвестиционной привлекательности отрасли. Если землю взяли с нарушением закона и не используют, то эта земля должна быть возвращена государству. Но если землепользователь добросовестно работает, вложил инвестиции, то нельзя разрушать действующее производство». 
В связи с этим поручением Главы государства государственными органами проводится широкомасштабная кампания по изъятию неиспользуемых земельных участков. 
По информации Министерства сельского хозяйства, в 2024 году территориальными подразделениями Комитета по управлению земельными ресурсами в отношении землепользователей было проведено 1900 внеплановых проверок на общей площади 2,9 млн га внесено 1460 предписаний по устранению нарушений землепользования на площади 2,4 млн.га. Возвращено государству 2,2 млн.га сельскохозяйственных земель.
По состоянию на начало февраля 2025г. в отношении землепользователей уже зарегистрировано 102 проверки на предмет добросовестного и целевого использования угодий на 180 тыс.га. Выдано 58 предписаний из-за недобросовестного использования 147,9 тыс.га полей и пастбищ. В госсобственность возвращены 163 тыс.га. неиспользуемых земель сельскохозяйственного назначения. На рассмотрении в судах находилось 35 исковых материалов по возврату в собственность государства угодий площадью 91 тыс.га. 
За последние три года государству возращено 12,2 млн.га, а дефицит пастбищ в 2024 году по сравнению с 2023 годом снижен на 44%.
Проводимая центральными и местными государственными органами работа по изъятию незаконно выданных и используемых земельных участков позволила расширить оборот земли в производственном процессе для получения хозяйственного результата.
Вместе с тем, в отдельных регионах эта деятельность приобрела характер «кампанейщины», что влечет расширение параметров допустимых отклонений от поставленной задачи. Это не только искажают цели поручения Главы государства, но и сопряжена с нарушением закона.
Так, в Палату предпринимателей Карагандинской области обратилось ТОО «REAL» (далее – ТОО) о нарушении местными исполнительными органами его права частной собственности на законно выданный земельный участок.
Согласно обращению, ТОО в 2017 году на законных основаниях приобрело право частной собственности на земельный участок по адресу:                      г. Караганда, 15 мкр., 25/2 для строительства магазина и последующей эксплуатации этого здания. 
Для реализации целевого назначения земельного участка в 2022 году Отдел архитектуры и градостроительства г. Караганда выдал архитектурно-планировочное задание и согласовал эскизный проект магазина. В этом же году получено положительное заключение комплексной вневедомственной экспертизы проекта. 
В 2023 году ТОО подало уведомление о начале строительно-монтажных работ и в этих целях начата мобилизация техники и персонала на объект. Общая сумма инвестиций на первоначальном этапе составила свыше 250 млн. тенге.
Однако, несмотря на все имеющиеся для реализации проекта разрешения, в соответствии с поручением заместителя Акима г. Караганда Камзина К.А. строительно-монтажные работы были остановлены. (https://www.instagram.com/reel/CtTRr_AIsnF/?igshid=MTc4MmM1YmI2Ng%3D%3D)
После этого Отдел архитектуры и градостроительства издал приказ об отмене ранее выданных разрешительных документов, который после прокурорской проверки признан незаконным и подлежащим отмене. Однако эти выводы надзорного органа были проигнорированы Отделом архитектуры. Впоследствии и суд признал эти действия незаконными. 
Акимат, действуя целенаправленно на лишение товарищества законно приобретенного права частной собственности на землю, в момент рассмотрения дела в суде, без проведения заслушивания, внес изменения в Проект детальной планировки города: объект ТОО из Плана исключен, а на его месте предусмотрено «озеленение». 
Далее, ТОО получает уведомление о начале принудительного изъятия земельного участка, находящегося в частной собственности. Однако, суд дважды иски акима г.Караганда о принудительном отчуждении земельного участка не удовлетворил.
Органами прокуратуры и подразделениями антикоррупционной службы, признававшие действия акимата незаконными, не привлечены к ответственности виновные должностные лица и мер по восстановлению нарушенных прав предпринимателя до настоящего времени не приняты.
Игнорирование конституционных принципов о неприкосновенности частной собственности, нарушение требований закона, сопряженные с организацией в отношении юридического лица принятия ограничительных, запретительных мер уполномоченными органами, в т.ч. и в судебном порядке, влекущие вред правам и охраняемым законом интересам предпринимателя, содержат элементы рейдерства, ограничения прав и законных интересов предпринимателя, ответственность за совершение которых установлена административным и уголовным законами.
Реализация гарантированной Конституцией свобода предпринимательской деятельности зависит от обоснованности правовой его. В особенности это относится к распределению и выделению земельных участков, являющихся одним из важнейших факторов производства. 
Вместе с тем, практика применения закона выявила отдельные нормы, которые не позволяют государственным органам эффективно реализовывать свои функции в регулировании предпринимательской деятельности на земле.
Так, в соответствии со ст.39 Водного кодекса для поддержания водных объектов в соответствии с экологическими требованиями и предотвращения загрязнения и истощения поверхностных вод в компетенцию местных исполнительных органов областей и городов республиканского значения отнесено установление водоохранных зон, полос.
Согласно Земельному кодексу и Правилам установления водоохранных зон и полос (приказ МСХ №19-1/446 от 18.05.2015г.; далее – Правила), предоставление земельных участков, расположенных в пределах 500 метров от береговой линии водного объекта, осуществляется после определения границ водоохранных зон и полос, а также установления режима их хозяйственного использования.
Однако, в связи с большим числом озер и рек, выполнение в полном объеме данных функций на уровне областных акиматов становится практически не реализуемым и влечет канцелярскую подмену содержания реальной организации государственного управления. 
[bookmark: _Hlk182404808]Так, только на территории Северо-Казахстанской области расположено более 2100 тыс. водоемов (реки и озера). Постановлением акима области в 2015 году водоохранные зоны и полосы установлены только на 92 водных объектах. При этом более чем на двух тысяч водоемах водохранная полоса и зона не установлены в постановлении акима области, т.к. это требует значительных финансовых и организационных мер.
Данные бюрократические препоны ограничивают возможность включения огромного массива земельных участков в хозяйственную деятельность, а выделенные участки могут быть признаны не легитимными.
В настоящее время в регионе более 600 земельных участков предоставлены в землепользование в пределах 500 метров от водных объектов или непосредственно под водой.
Вместе с тем, согласно сложившейся практике перед предоставлением земельного участка, который находится в пределах 500 метров от водоема, в ходе разработки землеустроительного проекта специализированной проектной организацией определяется водоохранная зона и полоса, что отражается в землеустроительном проекте. Это фиксируется в Акте на земельный участок, в решении акима о предоставлении земельного участка, в договорах об аренде земельного участка. Организацию и финансирование разработки проектов осуществляют заинтересованные юридические лица, что не запрещено Правилами.
Таким образом, требования закона о поддержании водных объектов в состоянии соответствия экологическим требованиям и предотвращения загрязнения и истощения поверхностных вод реализуются в полном объеме. По информации уполномоченного органа, фактов загрязнения, засорения, истощения поверхностных или подземных вод в регионе в 2024 году не зафиксировано 
Однако, судебная практика, не учитывая фактическое состояние, требует выполнение установленных законом формальностей – включение водоохранных зон в акт областного акимата. 
Так, суд основанием удовлетворения иска об оспаривании законности предоставления земельного участка вблизи водоема признал нарушение предоставления земельного участка без установления водоохранной зоны и полосы и не включением водоема в постановление акимата области.
Судом не принимается во внимание, что в землеустроительном проекте водоохранная зона и полоса была определена, в Акте на землю, решении акима о предоставлении земельного участка и договоре аренды земельного участка водоохранная зона и полоса также была отражена. Основополагающим является соблюдение бюрократической формальности: включение водоема в акт акима области
В зоне риска сейчас находится более 600 предпринимателей (в основном в сфере сельского хозяйства, в близи которых имеются водоемы), которым земельные участки были предоставлены без включения водоохранных зон и полос в постановление акима области. Используя данный формальный повод, можно поставить под сомнение законность осуществления ими хозяйственной деятельности, под вопросом может оказаться реальный сектор экономики, хотя бизнес внес инвестиции, получил займы, реконструировал или построил производственные объекты.
 Например, в пределах 500 метрах только одного озера «Соленое» в районе Магжана Жумабаева СКО расположено 6 земельных участков (ТОО"ЖНВ", Темиров С.А., ТОО «ЖНВ-АГРО») сельхозназначения.
Таким образом, отнесение компетенции об установлении водоохранных зон и полос водных объектов только на областной уровень, независимо от их размеров, сочетаний категорий, условий режима, водообмена и др., не только ограничивает возможность исполнительным органам районного звена самостоятельно решать вопросы местного значения, удовлетворять потребности жителей и бизнеса региона, но и тормозят процессы и процедуры государственного управления, что в итоге становится барьером для предпринимательской деятельности
 	Правоприменительная практика показала, что основные причины нарушения законодательства, влекущих отмену решений о выделении земельных участков, связаны с обоснованностью регламентации процедур выделения земли. 
Применение законов выявили ряд коллизий, которые создают условия для их нарушения, либо могут служить причинами принятия неправильных решений, ограничивающих свободу конкуренции.  
Так, согласно Земельному кодексу, земли сельскохозяйственного назначения предоставляются исключительно через конкурс.
По итогам земельной реформы 2018 года в Земельный кодекс была введена новая статья 43-1, регламентирующая особенности предоставления земельных участков, находящихся в государственной собственности, для ведения крестьянского или фермерского хозяйства, сельскохозяйственного производства, в соответствии с которой утверждены критерии конкурсного предложения, которые должны содержать:
- бизнес-план (прогнозный объем инвестиций, площади возделывания сельскохозяйственных культур, поголовье сельскохозяйственных животных, применяемые агротехнологии, наличие сельскохозяйственной техники и технологического оборудования, квалифицированных специалистов в области сельского хозяйства, количество создаваемых рабочих мест);
- обязательства по составлению и освоению проекта внутрихозяйственного землеустройства, выполнению мероприятий по развитию сельскохозяйственной инфраструктуры;
- обязательства по исполнению требований земельного законодательства, включая правила рационального использования земель.
Вместе с тем, в Правила организации и проведения конкурса по предоставлению права аренды для ведения крестьянского или фермерского хозяйства, сельскохозяйственного производства (приказ МСХ №1804 от 20.12.2018г., далее – Правила), включен всего лишь один критерий по которому определяется победитель конкурса: прогнозный объем инвестиции.
Пункт 23 Правил предусматривает присвоение балов исключительно по инвестиционным объемам.
По мнению предпринимателей, это привело к формальному проведению конкурса на местах, потому что все участники конкурса для получения баллов указывают максимальный объем инвестиций. 
Согласно Правилам, при равенстве баллов победителя конкурса выбирает комиссия, и как правило, победителем конкурса становится тот участник, за которого проголосует председатель комиссии (заместитель акима).  
Таким образом, Правила не соответствуют нормам статьи 43-1 Земельного кодекса и установленная схема отбора создает риски несправедливости и непрозрачности процесса, порождает условия для коррупции. 
НПП «Атамекен» поднимает данный вопрос на протяжении нескольких лет: вопрос рассмотрен на Комиссии по проблемным вопросам бизнеса, на заседаниях Рабочей группы по обеспечению равного, оперативного доступа бизнеса к ключевым факторам производства. Предложения НПП поддержаны и включены в Дорожную карту, утвержденную Заместителем Премьер-Министра. Вместе с тем, изменения в Правила не внесены.
Таким образом, искажение цели поручения Главы государства по изъятию незаконно выданных и неиспользуемых земельных участков, неоправданное ограничение исполнительных органов самостоятельно решать вопросы местного значения, а также имеющаяся коллизия в правовой регламентации земельных отношений, создают условия для нарушения законов, тормозят процессы и процедуры государственного управления, что становится барьером для предпринимательской деятельности.

      Экспертная группа
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