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Ер кін баева Л.Қ.,  
Ну рым бе то ва А.С. 

Қа зақ стан Рес пуб ли ка сын да ғы 
жердi жал дау ақы сын  

құ қық тық рет теу мә се ле лерi

Бұл ма қа ла да Қа зақ стан Рес пуб ли ка сын да ғы жердi жал дау ақы
сын құ қық тық рет теу мә се ле лерi қа рас ты рыл ған. Ма қа ла осы қа ты
нас ты рет тейт ін нор ма тив тік құ қық тық ак ті лер ді, теория лық жи нақ
тар ды ше шу ге ғы лы ми жә не тә жі ри бе лі ма те ри ал дар ды, әдіс те мелк 
жә не қол дан ба лы мә се ле лер ді тал дау, Қа зақ стан Рес пуб ли ка сын да
ғы жердi жал дау ақы сын құ қық жүйесі не не гіз деу анық тал ған. 

Түйін сөз дер: жа лау, жер ді жал дау, жер учас ке сі, жал ға алу шы, 
шарт. 
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Problems of legal regulation of 
rent for the land in the Republic 

of Kazakhstan

This article discusses the problems of legal regulation of rent for the 
land in the Republic of Kazakhstan. In this paper due to the need thor
ough analysis related thereto regulations, scientific and practical materials 
for solutions together theoretical, methodological and applied problems, 
study the system of legal ordering of rent for the land in the Republic of 
Kazakhstan.
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Проб ле мы пра во во го  
ре гу ли ро ва ния аренд ной  

пла ты за зем лю  
в Рес пуб ли ке Ка за хс тан

В дан ной статье расс мат ри вают ся проб ле мы пра во во го ре гу ли
ро ва ния аренд ной пла ты за зем лю в Рес пуб ли ке Ка за хс тан. В стать е 
о бус лов ле на необ хо ди мос ть обс тоя тель но го ана ли за от но ся щих ся 
к ней нор ма тив ных пра во вых ак тов, научных и прак ти чес ких ма те
риалов для ре ше ния со во куп нос ти теоре ти чес ких, ме то до ло ги чес ких 
и прик лад ных проб лем, обос но ва ния сис тем но го пра во во го упо ря до
че ния аренд ной пла ты за зем лю в Рес пуб ли ке Ка за хс тан.

Клю че вые сло ва: арен да, арен да зем ли, зе мель ный учас ток, 
арен да тор, до го вор.
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Жал пы жал дау қа ты нас та ры біз дің за ма ны мыз ға де йін  2000 
жыл да ры пай да бол ған жә не оның за ты ре тін де жер учас ке сі та-
ныл ған. Ке йін  жал дау объек ті сі ре тін де тек қа на жер ға на емес, 
со ны мен бір ге, ғи ма рат тар, құ ры лыс тар, бар лық зат тар, тіп ті 
яд ро лық энер ге ти ка лық ке шен дер де та ны ла бас та ды. АҚШ-та 
жал дау дың да муы 1950 жыл дар дан бас та лып 1987 жы лы жал ға 
бе ріл ген мү лік тің ба ға сы 107,9 мл рд дол лар ды құ рап, әр жыл 
са йын  7 пайыз ға өсіп отыр ған [1, 59 б.]. 

Жал дау дың тү сі ні гі ең ал ғаш қы мә мі ле лер жа са луы бас-
тал ған кез ден әлі өз гер ме ген: бір та рап бел гі лі бір мү лік ті жал-
ға бер ге ні үшін тө ле ма қы ала ды, ал екін ші та рап жал ға алу шы 
мү лік ті пай да лан ға ны нан кі ріс ала ды жә не ол мү лік ті са тып алу 
үшін шы ғын дал май ды. Ойға бай іс кер тұл ға лар көп уа қыт бойы 
жал дау дың бас тап қы ны сан да рын да мы ту ға ат са лы сып ке ле ді. 
Жал дау дың, әри не қа ра пайым ды лық ны са ны сақ тал ған, бі рақ 
са рап шы лар дың айт уы бо йын ша ерек ше жай лы лық қа ие бол-
ған. Әм бе бап аза мат тық құн ды лық жә не адам зат ойы ның ерек-
ше же тіс ті гі ре тін де жал дау тек қа на жай лы емес, со ны мен бір ге, 
на рық тық жағ дайға өту ба ры сын да ғы қо ғам үшін объек тив тік 
қа жет ті лік бо лып та бы ла ды. Жал дау дың пай да бо луы – әр бір 
аза мат тың дер бес кә сіп кер лік ке құ қы ғын жү зе ге асы ру дың та-
би ғи сал да ры. Көп те ген ел дер де жал дау дың ер кін етек жа йып  
өн ді ріс ті ұйым дас ты ру дың, ол мү лік ті же ке мен шік ке бе ру мен 
са лыс тыр ған да бір ден-бір ұтым ды әді сі ре тін де та ны луы те гін 
емес. Қа зақ стан Рес пуб ли ка сы ның эво лю циялық на рық тық эко-
но ми ка сы ның қа лып тас уын ың по зи тив тік жақ та ры ның бо луы да 
жал дау ға сәй кес ба ға бер ме ген дік тен бо лып отыр [2, 32 б.]. 

Жал пы жал дау (арен да) де ге ні міз – ла тын ті лі нен ау дар ған-
да жал ға алу не ме се бел гі лі бір шарт тар мен мү лік ті бе ру ге шарт 
жа сау де ген тү сі нік ті біл ді ре ді. 

Г.Т. Айга ри но ва ның ойын ша, жал дау дың әдет те гі анық та-
ма сы бір та рап тың /жал ға бе ру ші нің/ екін ші бір тұл ға ға /жал ға 
алу шы ға/ бел гі лі бір мү лік ті ақы лы түр де уа қыт ша пай да ла ну 
мен иеле ну ге бе руі. Қа зақ стан Рес пуб ли ка сын да на рық тық жағ-
дайға өту ге бай ла ныс ты әр түр лі мен шік ны сан да ры ның пай да 
бо луы, ша ру ашы лық ету ші суб ъек ті лер дің жә не олар дың ны-
сан да ры ның кө беюі жал дау ды шек те мей ді, ке рі сін ше, оның әрі 
қа рай дам уына ал ғы шарт ре тін де та ны ла ды [3, 90 б.]. 

ҚА ЗАҚ СТАН РЕС ПУБ-
ЛИ КА СЫН ДА ҒЫ ЖЕРДI 

ЖАЛ ДАУ АҚЫ СЫН  
ҚҰ ҚЫҚ ТЫҚ РЕТ ТЕУ 

МӘ СЕ ЛЕ ЛЕРI
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Жер учас ке сін жыл жы майт ын мү лік ре тін де 
жә не не гіз гі өн ді ріс құ ра лы ре тін де жал дау ны-
са ны на ке ле сі дей не гіз гі қа ғи да лар тән:

– Жер учас ке сін де ша ру ашы лық ету ші 
суб ъек ті нің ал ма суы, яғ ни, жер учас ке сін жал-
ға алу шы ның иелі гі не бе руі. Бұл жағ дайда жер 
учас ке сін де ең бек ету ші ге жер учас ке сін иеле ну, 
пай да ла ну жә не ең бек нә ти же сі не би лік ету құ-
қы ғы бе рі ле ді;

– Жал ға алын ған жер учас ке сін мен шік иесі-
не зат тай түр де қайтаруы; Осы ған сәй кес, жал-
ға бе ру ші мен жал ға алу шы тұл ға ның ара сын да 
жер айна лы мы туын дай ды;

– Жер учас ке сін жал ға алу дың ақы лы ғы. 
Бұл жағ дайда са лық са лу дың жүйе сін бел гі леу 
үшін объек тив тік не гіз пай да бо ла ды;

– Жер учас ке сін жал ға бе ру ші мен жал ға 
алу шы ның жер учас ке сін ұтым ды жә не ны са на-
лы пай да ла ну ға бай ла ныс ты өза ра заң ды жа уап-
кер ші лі гі;

– Жер учас ке сін жал ға бе ру ші мен жал ға 
алу шы ның ара сын да ғы шарт тық қа ты нас тар дың 
қа лып та суы жә не та рап тар дың тең ді гі. Со ны мен 
бір ге, жал ға алу шы ның жер учас ке сін ұтым ды 
пай да ла нуымен қа тар, то лық ша ру ашы лық дер-
бес тік бе рі ле ді.

Жал дау жүйе сін қа лып тас ты ру көп те ген 
жал дау тү рі, жал дау мер зі мі, жал ға алу шы ның 
ша ру ашы лық жә не эко но ми ка лық дер бес ті-
гі сияқ ты шарт тар ға бай ла ныс ты. Жер учас ке-
сін жал ға алу шы ның эко но ми ка лық дер бес ті гі 
жал ға бе ру ші нің бер ген құ қық та ры ның кө ле мі-
не бай ла ныс ты бо ла ды. Со ны мен қа тар, жал дау 
ны са ны мен тү рі жал дау қа ты нас та ры на қа ты су-
шы лар ға бай ла ныс ты. 

Л.Қ. Ер кін баева мен Г.Т. Айга ри но ва ның 
пайым да уын ша, жер ді жал ға бе ру ауыл ша ру а-
шы лы ғы өн ді рі сі нің ерек ше лік те рі не бай ла ныс-
ты ай рық ша мән ге ие: жер де гі өн ді ріс тік цикл-
дар дың ұзақ ты лы ғы, ауа райы ның жағ да йына 
бай ла ныс ты өнім нің әр кел кі шы ғуы, ғы лы ми 
тех ни ка лық өр ке ниет жағ да йын да жер кө ле мі-
нің бір ліг іне бар ған са йын  едәуір күр де лі қар жы 
тар ту қа жет ті лік жә не т.б. Осын дай жағ дайда 
жер ді жа лға бе ру ең бек өнім ді лік мен өнім ді лі-
гін арт ты ру үшін эко но ми ка лық ын та лан ды ру ды 
да мы ту ға жағ дай жа сауы тиіс. Осы ның бә рі эко-
но ми ка лық құр лым дар дың бір қа лып ты жұ мыс 
іс те уін  қол дайт ын, өза ра тиім ді не гі зін де жа лға 
бе ру ші нің де, жал ға алу шы ның да мүд де ле рін 
қор ғайт ын заң дық жә не нор ма тив тік ак ті лер дің 
жүйе сін құ ру ды та лап ете ді [4, 35 б.]. 

Мы са лы, еуро па лық ел дер де жал ға бе ру қа-
ты нас та ры жал пы мем ле кет тік мән де гі заң ак-

ті ле рі мен, АҚШ пен Ка на да же ке ле ген про вин-
ция лар мен шарт тар дың заң да ры мен рет те ле ді.

Жер ді жал ға бе ру дің ең бі рін ші шар ты 
ауыл ша ру ашы лы ғы өн ді рі сі нің ерек ше лі гін 
ес ке ре тін ке лі сім-шарт жа са су дың ме рі зі мі бо-
лып та бы ла ды. Бұл жағ дайда егер жал ға бе ру 
мін дет те ме үне мі орын да ла тын бол са. Жал ға 
бе ру шінің жер ді ұзақ уақы т бойы пай да ла ну 
құ қы ғын сақ тау өте ма ңыз ды. Жал ға бе рудің 
мер зі мі, әдет те ең аз де ген де ауыс па лы егіс ке-
зін  де біл ді ре ді. 

Жал ға бе ру қа ты нас тар дың кең та ра ған екін-
ші фак то ры – өн ді ріс тік про цес те мен шік иесі 
мен жал ға бе ру тор дың әріп тес ті гі. Әріп тес тік 
екі жақ тың эко но ми ка лық мүд де ле рі нің ба рын-
ша жа қын дас уын  қам та ма сыз ете ді жә не тә жі-
ри бе жү зін де төрт тә сіл де жү зе ге асы ры ла ды. 
Олар: ең бек ке қа ты су не гі зін де гі жал ға бе ру, өн-
ді ріс тің тең құ қық ты қа ты су шы ла ры ның ті ке лей 
әріп тес ті гі, бас қа ру шы лық жә не конт рак ті лік 
әріп тес тік тер [5, 70 б.]. 

Жер ді пай да лан ған үшін жал ға бе ру ақысы 
әдет те екі ком по не нт тен тұ ра ды:

А) Учас ке нің құ нар лы лы ғы на бай ла ныс ты 
бо ла тын жер рен та сы, оған І жә не ІІ диф фе рен-
цаил ды рен та, мо но поль дық жә не аб со лют ті 
рен та кі ре ді;

В) Жұм сал ған ка пи тал мен жер дің атал мыш 
учас ке сін де гі үй лер мен ғи ма рат тар дың амор ти-
за циясы үшін ссу да лық про цент.

1. Жал ға бе ру тө лем дер мы нан дай бо ла ды: 
ақ ша лай, на ту рал дық, ара лас жә не үлес тік. Бұл 
жағ дайда бы лай бө лі не ді:

Бел гі лен ген ақы ны ақ ша лай тө леу жал ға 
бе ру тор дың жер иесі не ал дын ала бел гі лен ген 
со ма ны жал ға бе ру мер зі мі нің ба сын да не ме-
се бел гі лі бір уа қыт өт кен нен ке йін  тө леуі бо-
лып та бы ла ды. Бұл жағ дайда жал ға бе ру тор лар 
өз бе тін ше жұ мыс іс теуге мүм кін дік алып, бар-
лық алын ған өнім мен та быс ты өз бет те рін ше 
бө лу ге құ қы лы. Со ны мен бір ге олар бе л гі лі бір 
қар жы лық-ша ру ашы лық тәуе кел бел бай лай ды. 
Өйт ке ні, олар өн ді ріс тің бар лық шы ғын да рын 
ақ тап, қа жет ті та быс ты ала тын дық та рын ал дын 
ала біл мейді. Жал ға бе ру ақы ның кө ле мі ры нок 
кон ъюнк ту ра сын есеп ке ала оты рып, мер зім дік 
тұр ғы да (1-3 жыл да) қайта қа ра лып оты ры ла ды. 

Жер иесі нің шы ғын да ры бо йын ша жал ға бе-
ру ақы бел гі леу әді сі пай да ла ныл ған жағ дайда 
мен шік иесі қайтару ға тиіс ті ал қап бір лі гі не 
кет кен шы ғын дар есеп теп те ле ді. Оған жер ге, 
са лық қа жә не қам сыз дан ды ру тө ле мі не, үй лер-
ге, су лан ды ру жүйеле рі не жә не та ғы бас қа лар ға 
кет кен шы ғын дар дың про цен ті кі ре ді. 
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2. Жер мен ші гі иесі нің алын ған өні мі нен 
не ме се өнім ді са ту дан түс кен пай да ға қа ты су 
үле сі. Бұл рет те оның қар жы лық жағ дайы жал-
ға бе ру тор жұ мы сы ның нә ти же ле рі не ті ке лей 
бай ла ныс ты бо ла ды. Рен та лық (жал ға бе ру) тө-
лем дер кө ле мі та быс үле сі не ме се жал ға бе ру тор 
мен жал ға бе ру ші өн ді ріс ке қос қан ма те ри ал дық 
ақ ша лай шы ғын ға са лыс тыр ған да өнім тү рін де 
анық та ла ды. Бұл үшін әр жақ тың шы ғыны есеп-
те ліп, шы ғын құ ры лы мы ай қын да лып, со ған 
сәй кес әр жақ қа тиіс ті өнім не ме се та быс про-
цен ті бел гі лі бо ла ды. 

3. Малша ру ашы лы ғы өні мі нің үле сі нен жал-
ға бе рудің екі нұс қа сы бар. Бі рін ші сі бо йын ша 
– жер, мал жә не өн ді ріс тік үй лер жал ға бе ру ші-
нің мен ші гі бо лып та бы ла ды, ол жал ға бе ру тор 
ең бек етіп, жем-шөп ке, мал дә рі гер лік қыз мет 
көр се ту ге жә не та ғы бас қа лар ға ке те тін шы-
ғын ды өзі тө лей ді. Мұн дай жағ дайда әр жақ тың 
шы ғын да ры дәл көр се ті ліп, конт ракт жа са ла ды 
жә не жал ға бе ру тор мен мен шік иесі малша ру а-
шы лы ғы өні мі нен алын ған та быс ты өза ра тең дей 
бө ліп ала ды. Екін ші нұс қа бо йын ша мен шік иесі 
жер ді бел гі лі бір ме р зім ге мал ба ғу жә не шөп 
ша бу үшін жал ға бе ре ді. Мұн дай жағ дайда әр-
бір мал ба сы на бір айға не ме се жай лым дық тың 
(ша бын дық тың) бір гек та ры на есеп те ліп, кә дім гі 
жал ға бе ру ақы бел гі ле не ді [6, 110 б.]. 

Г.Т. Айга ри но ва пі кі рін ше, жал дау мә мі ле-
ле рін ұйым дас ты ру ба ры сын да ор та лық жә не 
ма ңыз ды буын ды эко но ми ка лық не гіз дел ген 
жал дау ақы сы ала ды. Жал дау ақы сы де ге ні міз – 
жер учас ке сін жал ға бе ру ші мен жал ға алу шы-
ның ара сын да ғы эко но ми ка лық қа ты нас тар дың 
ны са ны [3, 91 б.]. 

Мен шік иесі жер учас ке сін сат қан не ме се 
жал ға бер ген кез де, мем ле кет тік емес жер пай-
да ла ну шы өзі не тиесі лі жер пай да ла ну құ қы ғын 
бас қа тұл ға ға сат қан кез де, сон дай-ақ ол жер 
учас ке сін ке йін гі жер пай да ла ну шы лар ға жал ға 
бер ген кез де жер учас ке ле рі үшін тө ле ма қы ның 
мөл ше рі, мер зім де рі мен ны са ны Қа зақ стан Рес-
пуб ли ка сы ның аза мат тық заң да ры на сәй кес са-
тып алу-са ту не ме се мү лік жал дау шарт та ры мен 
ай қын да ла ды.

Жер учас ке сі не уа қыт ша өтеу лі /қыс қа мер-
зім ді жә не ұзақ мер зім ді/ жер пай да ла ну, яғ ни 
жал дау құ қы ғы аза мат тар ға, мем ле кет тік емес 
заң ды тұл ға лар ға, сон дай-ақ ха лы қа ра лық ұйым-
дар ға та быс та луы мүм кін.

Егер Қа зақ стан Рес пуб ли ка сы ның заң ак ті-
ле рін де не ме се шарт та өз ге ше бел гі лен бе се, өз 
мін дет те рін тиі сін ше орын да ған уа қыт ша өтеу лі 
жер пай да ла ну шы, яғ ни, жал ға алу шы шарт мер-

зі мі аяқ тал ған нан ке йін , бас қа тең жағ дай лар-
да, жа ңа мер зім ге шарт жа са су ға бас қа тұл ға лар 
ал дын да ба сым құ қы ғы бо ла ды. Жал ға алу шы 
осын дай шарт жа са су ниеті ту ра лы жал ға бе ру-
ші ні шарт та көр се тіл ген мер зім де, егер шарт та 
мұн дай мер зім көр се тіл ме се, шарт тың қол да-
ны лу мер зі мі аяқ тал ған ға де йін  үш ай мер зім де 
жаз ба ша ха бар дар ету ге мін дет ті.

Мем ле кет тен уа қыт ша өтеу лі ұзақ мер зім ді 
жер пай да ла ну құ қы ғын са тып ал ған мем ле кет-
тік емес жер пай да ла ну шы лар өз де рі не тиесі лі 
жер учас ке ле рін не ме се оның бір бө лі гін жал ға 
не ме се қо сал қы жал ға не ме се уа қыт ша өтеу сіз 
пай да ла ну ға бе ру ге құ қы лы, егер Жер ко дек сін-
де бел гі лен бе се, жер ре су рс та рын бас қа ру жө-
нін де гі ау мақ тық ор ган ға ха бар лай оты рып, жер 
учас ке сі мен шік иесі нің ке лі сі мін сіз, жер учас-
ке сін жал ға бе ру шар ты ның мер зі мі ше гін де өз-
де рі не тиесі лі уа қыт ша жер пай да ла ну құ қы ғын 
ие лік тен шы ға ру ға құ қы лы.

Атал ған жағ дай лар да, жал дау құ қық та рын ке-
піл ге бе ру ді қос па ған да, жер учас ке сі нің жа ңа жал-
ға алу шы сы жал ға бе ру ші нің ал дын да жер учас ке-
сін жал дау шар ты бо йын ша жа уап ты бо ла ды.

Жал ға бе рі ле тін жер учас ке сін үй лер дің, құ-
ры лыс тар мен ғи ма рат тар дың мен шік иеле рі са-
тып ала тын жағ дай лар ды қос па ған да, мем ле кет-
тік мен шік те гі жер учас ке сін са ту ке зін де осы 
жер учас ке сін жал ға алу шы ның ор тақ мен шік 
құ қы ғын да ғы үле сін бөг де тұл ға ға са туы үшін 
Қа зақ стан Рес пуб ли ка сы ның аза мат тық заң да-
рын да бел гі лен ген жағ дай лар бо йын ша оны са-
тып алу ға ба сым құ қы ғы бар.

Бас тап қы жер пай да ла ну шы өзі нің жер пай-
да ла ну құ қы ғын иелі гі нен шы ғар май, ал өзі не 
тиесі лі учас ке ні не ме се оның бір бө лі гін жер ре-
су рс та рын бас қа ру жө нін де гі ау мақ тық ор ган ға 
ха бар лай оты рып, бас қа тұл ға ға уа қыт ша жер 
пай да ла ну ға бе ре тін жағ дай лар да, ке йін гі жер 
пай да ла ну ту ра лы шарт тың не гі зін де ке йін гі жер 
пай да ла ну құ қы ғы туын дай ды.

Ке йін гі жер пай да ла ну шы әр дайым уа қыт ша 
жер пай да ла ну шы бо лып та бы ла ды, өз құ қық та-
рын бас қа жер пай да ла ну шы лар ға бе ру ге құ қы-
ғы бол майды.

Жер учас ке сін ке йін гі жер пай да ла ну ға бер-
ген кез де бас тап қы жә не ке йін гі жер пай да ла ну-
шы лар жер пай да ла ну шы ның мем ле кет ал дын-
да ғы мін дет те рін то лық кө лем де ат қа ра ды.

Ке йін гі жер пай да ла ну ту ра лы шарт жал дау 
шар ты не ме се уа қыт ша өтеу сіз пай да ла ну ту ра-
лы шарт ны са нын да жа са ла ды.

Жал пы, жал ға алу қа ты нас та ры жал ға бе-
рушi мен жал дау шы ара сын да ғы келiсiм шарт 
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Қа зақ стан Рес пуб ли ка сын да ғы жердi жал дау ақы сын құ қық тық рет теу мә се ле лерi

негiзiнде туын дай ды. Жер учас кесiн жал ға алу 
аза мат тық заң ның жал пы та лап та ры на мүд делi 
бол ған дық тан, бұл қа ты нас тар ды жер заң да ры-
мен қо са аза мат тық заң дар да рет тейдi.

Со ны мен бiрге, жер заң да рын да меншiк иесi 
жер учас кесiн сат қан не ме се жал ға бер ген кез-
де, мем ле кеттiк емес жер пай да ла ну шы өзiне 
тиесiлi жер пай да ла ну құ қы ғын бас қа тұл ға лар ға 
сат қан кез де, сон дай-ақ ол жер учас кесiн кейiнгi 
жер пай да ла ну шы лар ға жал ға бер ген кез де жер 
учас ке лерi үшiн ақы тө леудiң мөл шерi, мерзiмi 
мен ны са ны аза мат тық заң дар ға сәй кес са тып 
алу-са ту не ме се мүлiктiк жал дау шарт та ры мен 
белгiле недi делiнген.

Аза мат тық ко декс жал ға алу объектiсiн, жал ға 
бе рушi мен жал дау шы ның құ қық тық жағ да йын , 
жал дау шар ты ның ны са нын жә не шарт бекiту ге, 
орын дау ға қойыла тын та лап тар ды анық тайды.

Қа зақ стан Рес пуб ли ка сы Аза мат тық ко-
дексiнiң 540-ба бы на сәй кес, жал дау шар ты бо-
йын ша, жал ға бе рушi жал дау шы ға мүлiктi ақы 
тө леп уа қыт ша иеле ну ге жә не пай да ла ну ға бе-
ру ге мiндет те недi. Яғ ни, жал ға алу шы жер учас-
кесiн жал ға ала оты рып оны иеле недi, пай да-
ла на ды, пай да лы қа сиет терiн ала ды жә не заң ға 
сәй кес, пай да ла ну нә ти жесiнде алын ған өнiмдер 
мен кiрiстер ге билiк ете ала ды [7].

Жал ға бе рушi ретiнде көбiне се тек жер 
меншiк иесi бо луы мүмкiн. Бұл, яғ ни, мем ле-
кеттiк емес жер пай да ла ну шы лар дың iшiнде же-
ке меншiгiнде не ме се тұ рақ ты жер пай да ла ну 
құ қы ғы бо йын ша пай да ла нып жат қан заң ды не-
ме се же ке тұл ға лар бо луы мүмкiн, бұл тұл ға лар 
со ны мен қа тар, өз дерiнiң сенiмдi өкiлдерi ар қы-
лы да жердi жал ға бе руi мүмкiн.

Ал, жердi жал ға алу шы ретiнде бұл жер де, 
мем ле кеттiк жә не мем ле кеттiк емес жер пай да-
ла ну шы лар, ұлт тық, ше телдiк жә не аза мат ты ғы 
жоқ адам дар, же ке жә не заң ды тұл ға лар бо ла 
ала ды. Жердi жал ға алу шы суб ъектiлер көбiне се 
уа қыт ша жер пай да ла ну шы лар бо лып та бы ла ды. 
Яғ ни, олар жер пай да ла ну құ қы ғын белгiлi бiр 
мерзiмге ға на алып отыр.

Жал ға ал ған жал дау шы ның заң да көз дел-
ген белгiлi бiр құ қық та ры мен мiндет терi бо ла-
ды. Жал дау шы жер учас кесiне жал дау шар ты 
шегiнде пай да ла ну жә не иеле ну құ қы ғын жү-
зе ге асы ра ды. Жер учас кесiн жал дау шы шарт 
жә не жер заң да ры ның негiзiнде ны са на лы мақ-
сат та пай да ла на ды. Аза мат тық ко де кс ке сәй кес, 
жер учас кесiн жал ға ал ған жал дау шы жал дау 
кезiндегi жер учас кесiнен алын ған та быс тар ға, 
өнiмдер ге жә не пай да лар ға меншiк құ қы ғын жү-
зе ге асы ра ды.

Жал дау шы ның құ қық та ры мен бiрге, жердi 
пай да ла ну ға белгiлi мiндет терi де бо ла ды. 
Меншiк иесi сенiмдi жал дау шы да жердi пай да-
ла ну мен иеле ну құ қы ғын жү зе ге асы ру кезiнде 
тиiстi мiндет тер ге ие бо ла ды.

Жердi жал дау шар ты на сәй кес ны са на лы 
мақ сат та пай да ла ну; жердi бұ рын ғы қал пын да 
ұс тап тұ ру үшiн не ме се сақ тау үшiн өз қар жы-
сын жұм сау, егер шарт та не заң да өз ге ше көз-
дел ме се; жал дау шар ты мерзiмi бiткен кез де 
жер учас кесiн жал ға бе рушiге өзi бұ рын ал ған 
қал пын да қайтару не ме се шарт та көз дел ген жағ-
дайда қайтару сияқ ты мiндет терi орын ала ды.

Жал дау ақы сы на бай ла ныс ты айта ке тетiн 
та ғы бiр жай, егер жал ға алу шы жер учас кесiн 
өзiнiң мақ са ты на сай пай да ла ну ды мерзiмi өтiп 
кет кен нен кейiн де жү зе ге асыр ған бол са, он-
да жал ға бе рушi (меншiк иесi) жер учас кесiн 
мерзiмiнен тыс пай да лан ған уақы ты үшiн де тө-
лем ақы алу ға құ қы ғы бар.

Ендiгi қа рас ты ра тын бас ты та қы ры бы мыз-
ға бай ла ныс ты мә се ле, осы жо ға ры да атал ған 
жал дау шар ты на қа тыс ты жер учас ке лерiне тө-
ле нетiн тө лем ақы мә се лесi бол мақ. Жал дау 
ақы сын тө леу жал дау шы ның ең негiзгi бас ты 
мiндет терiнiң бiрi бо лып та бы ла ды [7].

Жал ға алын ған мүлiктi пай да ла ну үшiн тө-
лемдi, егер заң актiлерiнде өз ге ше көз дел ме се, 
шарт та белгiлен ген тәртiп, мерзiм мен ны сан 
бо йын ша жал ға алу шы тө лейдi. Шарт та олар ай-
қын дал ма ған жағ дай лар да са лыс тыр ма лы мән-
жай лар да әдет те сол секiлдi жер учас ке сін жал-
ға ал ған кез де қол да ны ла тын тәртiп, мерзiм мен 
ны сан деп есеп те ледi.

Тө лем бар лық жал да ныл ған жер учас ке сі 
үшiн тұ тас не ме се оның құ рам дас бөлiктерiнiң 
әр қай сы сы бо йын ша же ке:

1. Мерзiмдiк не ме се бiржол ғы енгiзiлетiн тө-
лем дердiң тұр лау лы со ма сын да белгiлен ген;

2. Жал да ныл ған жер учас ке сін, он да ор на-
лас қан жыл жы майт ын мүлiктi, жер учас ке сі нен 
ал ған өнiмдi, жемiстердi не ме се өз ге кiрiстердi 
пай да ла ну нә ти жесiнде алын ған белгiлi бiр үлес;

3. Жер учас ке сін жал ға алу шы ның белгiлi 
бiр қыз мет көр се ту лерi;

4. Жал ға алу шы ның шарт та келiсiлген жер 
учас ке сін жал ға бе рушiнiң меншiгiне не ме се 
жал да уына бе руi;

5. Жал ға алу шы ға жал да ныл ған жер учас-
ке сі нің то пы ра ғы ның құ нар лы ғын жақ сар ту 
жөнiнде шарт та келiсiлген шы ғын дар ды жүк теуi 
түрiнде белгiле недi.

Со ны мен қа тар, Қа зақ стан Рес пуб ли ка сы ның 
Аза мат тық ко дек сі не сәй кес, та рап тар шарт та 
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мүлiктi не ме се өз ге де тө лем ны сан да рын пай да-
ла ну үшiн атал ған тө лем ны сан да рын ұш тас ты-
ру ды көз деуi мүмкiн де лін ген [8, 112 б.].

Жо ға ры да ғы мә се ле лер ді тал дай ке ле, жер 
учас ке сін жал дау құ қы ғы мен алып, пай да лан ға-
ны үшiн жа са ла тын тө лем мөл шерi, егер та рап-
тар дың келiсiмiнде өз ге ше көз дел ме се жы лы на 
бiр рет өз гертiлуi мүмкiн. Заң актiлерiнде мүлiк 
жал дау дың же ке ле ген түр лерi үшiн, сон дай-ақ 
мүлiктiң же ке лен ген түр лерiн жал дау үшiн жа-
са ла тын тө лем мөл шерiн қайта қа рауға өз ге де ең 
аз мерзiмдер көз де луi мүмкiн. Ор та лық тан ды ры-
лып белгiлен ген ба ға мен та риф тер өз гертiлген 

жағ дайда та рап тар дың бi реуiнiң та ла бы бо йын-
ша тө лем мөл шерi қайта қа ра луы мүмкiн.

Жер учас кесiн жал ға бе рушi ретiнде мем-
ле кет не ме се мем ле кеттiк жер пай да ла ну шы 
бол са, он да жал ға берiлген жер учас кесi үшiн 
тө лем ақы алу тәртiбi Қа зақ стан Рес пуб ли ка-
сы ның Са лық жә не бюд жет ке тө ле нетiн өз ге 
де мiндеттi тө лем дер ту ра лы за ңы мен тiке лей 
рет те ледi. Осы атал ған Са лық ко дексi заң ды 
күшiне ен ген ге дейiн, бұл мем ле кет пен жер 
пай да ла ну шы лар ара сын да пай да бо ла тын қа-
ты нас тар Аза мат тық ко декс ере же лерiмен рет-
телiп отыр ған бо ла тын.
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