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Аннотация: В статье рассматриваются 
юридические свойства земельных участков, ко-
торые обусловливают границы должного и воз-
можного поведения субъектов земельных право-
отношений. Объем этих юридических свойств 
предопределен тем, что земельный участок 
является одновременно объектом земельных и 
гражданских правоотношений.

Аннотация: Макала туура жүрүм-турум 
жана жер мамилелерин мүмкүн субъекттер-
дин чектерин аныктоо жердин укуктук 
өзгөчөлүктөрү каралат. Жер, жер жана жа-
рандык мамилелерди объектиси болуп саналат 
экендиги менен алдын ала бул укуктук касиет-
тери көлөмү.
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of land and civil relations.

Ключевые слова: Земельный участок, земель-
ный участок как индивидуально-определенная 
вещь, объект земельных правоотношений, обо-
ротоспособность земельных участков, юриди-
ческая судьба земельного участка, права на зе-
мельный участок, границы субъективных прав 
на земельный участок.

Негизги сөздөр: Жер, белгилүү бир катары 
жер, жер мамилелерин объект өткөрүлүп, жер, 
жер-укуктук тагдыры, жер участогуна, жер 
участогуна тиешелүү укуктарынын чектери.

Keywords: Land, land as a specific thing, the 
object of land relations, transferable land, the legal 
fate of the land, to the land plot, the boundaries of 
subjective rights to the land plot.



167 

2016 г.Вестник №1

КГЮА

Актуальность исследования обусловлена 
тем, что земельные участки, как сложные и 
комплексные образования, обладая природ-
ной и общественной ценностью, регулируются 
различными отраслями права. Так, для граж-
данского и земельного права на первый план 
выдвинуты пространственно-имущественные 
аспекты земельных отношений, их экономи-
ческий характер, использование земельных 
участков в хозяйственных целях. Земельный 
участок хотя и является объектом недвижимо-
го имущества с позиции п.1 ст.24 Гражданско-
го кодекса КР, однако при применении норм 
гражданского права нельзя не учитывать поло-
жений Земельного кодекса КР.

Земельный участок, занимая центральное 
место в системе объектов недвижимого имуще-
ства, является одним из важнейших объектов 
гражданских правоотношений [1]. Историю 
развития прав на землю изучали многие из-
вестные ученые-цивилисты, в частности, И.А. 
Базанов, Л.А. Кассо, К.П. Победоносцев, И.А. 
Покровский. 

Земельные участки как объекты граждан-
ских прав могут находиться у граждан и юри-
дических лиц на праве пользования владения 
и распоряжения земельными участками, на ос-
нованиях и в порядке, предусмотренных Граж-
данским и Земельным кодексом КР. К таким 
правам относятся: право собственности; право 
постоянного (бессрочного) пользования, пра-
во пожизненно наследуемого владения, огра-
ниченное право (сервитут), аренда, безвоз-
мездное срочное пользование. В связи с тем, 
что земля обладает экономической ценностью, 
хотя и существует возможность ее выделения 
из природной среды, индивидуализации для 
присвоения физическими либо юридическими 
лицами, она выступает объектом гражданско-
го права.

В качестве непосредственного объекта пра-
воотношений выступает не земля в целом как 
вся поверхность планеты, являющаяся сушей, 
а определенные ее части, имеющие установлен-
ные границы. В качестве объектов земельного 
права выступают земли различных категорий 
и относимые к ним земельные участки и их ча-
сти. В качестве объектов гражданского права 
выступают исключительно земельные участки 
и их части [2].

Официальная дефиниция понятия «земель-
ный участок» содержится в ст. 1 ЗК КР, в со-
ответствии с которой земельным участком яв-
ляется площадь земли в замкнутых границах.

В соответствии с п. 5 ст. 12 Конституции КР 
земля используется и охраняется в Кыргыз-
ской Республике как основа жизни и деятель-
ности народов, проживающих на соответству-
ющей территории. Земля рассматривается как 
природный объект (составная часть природы) 
и одновременно как природный ресурс с точ-
ки зрения ее охраны и использования (извлече-
ния полезных свойств) в целях удовлетворения 
различных потребностей человека. В этом ка-
честве земля и связанные с ней общественные 
отношения являются объектом правового ре-
гулирования природоохранного и, прежде все-
го, земельного законодательства.

Одним из важнейших признаков земельного 
участка как вещи является его делимость, в ко-
торую включается не только техническая, но и 
юридическая возможность раздела земельного 
участка, согласно ст. 27 ГК КР, которая, поми-
мо упоминания в законодательстве неделимых 
земельных участков заключается в необходи-
мости учитывать требования о минимальных 
и максимальных размерах земельных участков 
(ст.41 ЗК КР).

Земельный участок является объектом граж-
данских прав, т.е. юридические свойства зе-
мельных участков, как объектов имуществен-
ного оборота, устанавливаются гражданским 
законодательством [3]. Земельные участки, со-
гласно п. 1 ст. 24 Гражданского кодекса Кыр-
гызской Республики относятся к недвижимым 
вещам. Для того чтобы земельный участок был 
признан недвижимостью и тем самым объ-
ектом права собственности или иных прав на 
землю, он должен отвечать определенным при-
знакам. Основным условием является то, что 
земельный участок должен быть индивидуали-
зирован, должны быть определены его грани-
цы и местоположение.

Право собственности и другие вещные права 
на недвижимые вещи, ограничения этих прав, 
их возникновение, переход и прекращение под-
лежат государственной регистрации. Упол-
номоченный государственный орган в сфере 
регистрации прав на недвижимое имущество 
обеспечивает реализацию политики государ-
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ства в области государственной регистрации 
прав на недвижимое имущество, государствен-
ной защиты зарегистрированных прав на не-
движимое имущество, развитие рынка недви-
жимости, в том числе земли. Уполномоченный 
государственный орган в сфере регистрации 
прав на недвижимое имущество осуществля-
ет координацию и контроль за функциониро-
ванием единой системы государственной ре-
гистрации прав на недвижимое имущество на 
всей территории Кыргызской Республики (ст. 
9 Закона КР «о государственной регистрации 
прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним» от 22 декабря 1998 года № 153). 

Рассмотрим признаки и свойства земельных 
участков как объектов гражданских прав, а так-
же особенности, которые отличают земельные 
участки от других объектов. Общими для всех 
объектов гражданских прав признаками мож-
но считать отсутствие воли, способность быть 
объектом имущественного оборота, выступать 
товаром, дискретность, «юридическая привяз-
ка» к определенному субъекту [4]. В отношении 
способности земельных участков быть объек-
тами гражданского оборота п. 4 ст. 23 ГК КР 
установлено, что земля и другие природные 
ресурсы могут отчуждаться или переходить от 
одного лица к другому иными способами в той 
мере, в какой их оборот допускается законами 
о земле и других природных ресурсах.

Многофункциональное значение земельных 
участков как объектов недвижимости заклю-
чается в том, что они, одновременно являются 
частью территории государства, природным 
ресурсом, пространственно-операционным 
базисом и средством производства в лесном и 
сельском хозяйстве (экономическая функция), 
местом обитания и условием жизни людей (со-
циальная функция), компонентом окружаю-
щей природной среды (экологическая функ-
ция) и т.д. Вследствие этого, а также в связи 
с незаменимостью данного «товара» в отно-
шении земельных участков устанавливаются 
различные ограничения, в том числе в сфере 
их гражданского оборота. В отличие от зда-
ний, строений, сооружений, для которых не-
возможность перемещения без несоразмерного 
ущерба для их назначения является основным 
признаком отнесения к недвижимости, особен-
ность земельных участков состоит в том, что 

они являются абсолютно неперемещаемыми. 
Этот признак отличает земельные участки от 
всех иных видов недвижимости, за исключени-
ем участков недр [5].

Также существенную специфику имеет ин-
дивидуализация земельных участков. Индиви-
дуализация земельного участка осуществляется 
при его государственном кадастровом учете, в 
результате которого земельному участку при-
сваивается уникальный кадастровый номер. 
При этом в отличие от иных видов недвижимо-
сти, для индивидуализации земельного участ-
ка необходимы сведения о конфигурации его 
границ, местоположении и площади (размере) 
земельного участка.

В качестве объекта гражданских правоотно-
шений земельный участок может выступать в 
трех принципиально разных качествах:

-как простая недвижимая вещь (напри-
мер, участок сельскохозяйственного назначе-
ния с принадлежностями - почвенным слоем и 
растениями);

-как сложная недвижимая вещь. В этом слу-
чае на земельном участке расположены объек-
ты недвижимости - здания, строения, сооруже-
ния, объекты незавершенного строительства;

-как составная часть отдельного объекта 
гражданских прав - имущественного комплек-
са, включающего, в том числе, и земельные 
участки, которые в данном случае не играют 
самостоятельной роли и подчиняются общему 
гражданско-правовому режиму имуществен-
ного комплекса как объекта гражданских прав.

Для того чтобы земельный участок приоб-
рел юридические признаки объекта недвижи-
мости как объекта гражданских прав, необхо-
димы действия юридического и фактического 
характера, т.е. он должен быть создан, сфор-
мирован. Участки могут быть созданы (сфор-
мированы) как объекты недвижимости двумя 
способами:

-образование земельных участков из госу-
дарственных и (или) муниципальных земель;

-формирование земельных участков в ре-
зультате преобразований уже существующих 
земельных участков путем их выделения, раз-
деления, слияния или перераспределения.

Создание (формирование) земельного 
участка как объекта недвижимости представ-
ляет собой сложную формализованную пу-
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бличную процедуру, включающую определе-
ние его границ, размеров и состава, отражение 
местоположения недвижимого имущества на 
картографической основе, присвоение ему ин-
дивидуального кадастрового номера, а также 
государственную регистрацию права собствен-
ности на земельный участок и иных предусмо-
тренных законом прав. При этом часть земли 
может быть вовлечена в гражданский оборот 
и приобретает правовой режим недвижимости 
лишь после последовательного прохождения 
всех трех этапов.

Земельные участки как объекты граждан-
ских прав могут находиться у граждан на праве 
собственности, праве постоянного (бессрочно-
го) пользования и пожизненного наследуемого 
владения. Земельные участки, находящиеся в 
государственной или муниципальной собствен-
ности, свободны для доступа граждан и исполь-
зования природных объектов, находящихся на 
них, как собственником, так и гражданами. На 
праве частной собственности земельные участ-
ки могут принадлежать гражданам, которые 
имеют в отношении них право не только владе-
ния и пользования, но и свободного распоряже-
ния по своему усмотрению (право дарить, про-
давать, сдавать в аренду и т.д.) [7]. Земельное 
право предусматривает право аренды земель-
ных участков. В соответствии со ст. 6 ЗК КР 
практически любые земельные участки могут 
быть предметом договора и сделок, за исключе-
нием тех, которые изъяты из оборота. 

Пользование землей на условиях аренды 
играет важную роль как гарантия устойчиво-
сти права на землю иностранных инвесторов. 
Согласно ст. 5 ЗК КР иностранным лицам, 
иностранным юридическим лицам земельные 
участки в черте населенного пункта могут пре-
доставляться на правах срочного (временного) 
пользования или передаваться в собственность 
в случае обращения взыскания по ипотечному 
кредиту с обязательством последующего от-
чуждения земельного участка в течение двух 
лет с момента возникновения права собствен-
ности в порядке, установленном законодатель-
ством Кыргызской Республики о залоге.

Иностранным лицам земельные участки вне 
населенных пунктов, за исключением сельско-
хозяйственных угодий и земель, предоставля-
емых для пользования недрами, могут предо-

ставляться на правах срочного (временного) 
пользования Правительством Кыргызской 
Республики. Иностранным лицам земли для 
пользования недрами предоставляются во вре-
менное пользование в том же порядке, что и 
для недропользователей граждан Кыргызской 
Республики. Право постоянного (бессрочного) 
пользования земельным участком заключает в 
себе возможность пользоваться участком в те-
чение неограниченного периода времени [8].

Земельным участком на праве пожизненно 
наследуемого владения (могут владеть только 
граждане). Путём применения введённой зако-
нодательной основы для пожизненно наследу-
емого владения государством планировалась 
и осуществлялась приватизация земельных 
участков (выкуп у местной администрации по 
договорной цене).

После вступления Земельного Кодекса в 1999 
году земельные участки для такой формы владе-
ния больше не предоставляются. Но и сегодня 
немало граждан владеют земельными участками 
на праве пожизненно наследуемого владения.

Пожизненно наследуемое владение - своео-
бразное ограниченное право собственности на 
землю. Распоряжение земельным участком, на-
ходящимся на праве пожизненно наследуемого 
владения (например, купля-продажа), не допу-
скается, за исключением перехода права пожиз-
ненно наследуемого владения по наследству. 
Гражданин, обладающий правом пожизненно 
наследуемого владения (землевладелец), имеет 
только права владения и пользования земель-
ным участком и передачи его по наследству. 
Продажа, залог и другие сделки (те, что могут 
повлечь отчуждение земли) земельного участка, 
принадлежащего обладателю на праве пожиз-
ненно наследуемого владения, не допускаются.

Так же разновидностью права на земель-
ный участок является сервитут. Действующее 
национальное законодательство не содержит 
единый перечень сервитутных прав, одна-
ко подразделяет сервитуты на постоянные и 
срочные (в зависимости от срока, на который 
устанавливается сервитут). Общей является 
норма ст. 233-11 ГК КР о том, что обремене-
ние земельного участка сервитутом не лишает 
собственника участка прав владения, пользо-
вания и распоряжения. Согласно п.2 ст. 233-14 
ГК КР сервитут не может быть самостоятель-
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ным предметом купли-продажи, залога и не 
может передаваться каким-либо способом ли-
цам, не являющимся собственниками недвижи-
мого имущества, для обеспечения использова-
ния которого сервитут установлен. Сервитуты 
подлежат государственной регистрации в со-
ответствии со ст. 233-11 ГК КР. Согласно ст. 
233-11 ГК КР земельный сервитут определяет-
ся, как принадлежащее собственнику одного 
недвижимого имущества (земельного участка, 
другой недвижимости) право ограниченного 
пользования соседним земельным участком 
другого собственника. 

Право передачи земельного участка в без-
возмездное срочное пользование принадлежит 
исполнительным органам государственной 
власти и органам местного самоуправления, 
уполномоченным распоряжаться земельными 
участками. Право собственности на земельный 
участок распространяется также на его почвен-
ный слой, находящиеся на нем замкнутые водо-
емы, лес и растения. Собственник земельного 
участка вправе: возводить на нем здания и со-
оружения, приобретая при этом на них право 
собственности; осуществлять перестройку и 
снос; разрешать строительство другим лицам; 
предоставлять в пользование других лиц с опре-
делением срока и бессрочно; сдавать в аренду.
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НЕКОТОРЫЕ ВОПРОСЫ ПРАВОВЫХ 
ГАРАНТИЙ ОБЕСПЕЧЕНИЯ 

ЭКОЛОГИЧЕСКОЙ БЕЗОПАСНОСТИ В 
КЫРГЫЗСКОЙ РЕСПУБЛИКЕ

Аннотация: В статье рассмотрены орга-
низационно-правовые меры, осуществляемые 
государственными органами, гражданами, об-
щественными и иными организациями и объеди-
нениями в процессе обеспечения экологической 
безопасности, направленные на соблюдение и 
исполнение всеми субъектами требований эко-

логической безопасности при осуществлении хо-
зяйственной или иной деятельности, представ-
ляющей угрозу экологической безопасности.

Аннотация: Бул макалада экологиялык ко-
опсуздукка коркунуч келтируудогу, чарбалык 
жана башка ишмердикти ишке ашыруудагы, 
экологиялык коопсуздуктун талаптарынын сак-
тоо жана аткаруу субъектилерин багытто-
догу, экологиялык коопсуздукту камсыз кылуу 
процессин ишке ашыруудагы, коомдук бирикме-
лер жана башка уюмдар, жарандар, мамлекет-
тик органдардын уюштуруу – укуктук таризи 
тууралу каралган.

Annotation: The article describes the 
organizational and legal measures taken by the public 
authorities, citizens, public and other organizations 
and associations in the process of environmental 
safety, aimed at compliance and enforcement by 
all subjects with environmental safety requirements 
when carrying out economic and other activities 
posing a threat to environmental safety.

Ключевые слова: Экологическая эксперти-
за, экологический аудит, оценка воздействия на 
окружающую среду, государственный контроль 
в области охраны окружающей среды, система 
контроля за охраной окружающей среды.

Негизги сөздөр: Экологиялык эксперти-
за, экологиялык аудит, айлана-чөйрөгө таасир 
этүүнүн баасы, айлана-чөйрөнү коргоо жаа-
тындагы мамлекеттик көзөмөл, айлана-чөйрөнү 
коргоо көзөмөлүнүн түзүмү.

Keywords: Environmental impact assessment, 
environmental auditing, environmental impact 
assessment, the state control in the field of 
environmental protection, control of the 
Environmental Management System.

Основными организационно-правовыми 
мерами по обеспечению экологической без-
опасности являются: нормирование качества 
окружающей среды; оценка воздействия на 
окружающую среду; экологическая экспер-
тиза; экологический аудит; экологический 
контроль.

Нормирование качества окружающей сре-
ды, в соответствии со ст. 7 Закона КР «Об ох-
ране окружающей среды» [1],  производится с 
целью установления предельно допустимых 
норм воздействия на окружающую природ-


