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земельных участков для государственных нужд

В данной статье рассматриваются отдельные вопросы правового регулирования реализации права граждан и 
юридических лиц на равноценное возмещение принудительно отчуждаемого земельного участка. В частности, 
рассмотрены особенности и порядок судебного разрешения спорных вопросов. Определен состав расходов, 
допустимых для включения в цену выкупа. 
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А.С. Дощанова
Мемлекеттік мұқтаждықтар үшін  

жер учаскелерін мәжбүрлеп алғанда тең бағалы өтеуге құқықты сот арқылы  
жүзеге асырудың кейбір мәселелері

Мақалада мәжбүрлеп алынатын жер учаскесі үшін тең бағалы өтеуге жеке және заңды тұлғалардың құқықтарын 
жүзеге асыруды құқықтық реттеудің кейбір мәселелері қарастырылады. Әсіресе даулы сұрақтарды сот арқылы 
шешудің ерекшеліктері мен тәртібіне назар аударылды. Өтеу құнына енгізілетін шығындардың құрамы 
анықталды.
Түйін сөздер: мәжбүрлеп алу, жер учаскесі, мемлекеттік мұқтаждықтар, өтеу құны.

A.S. Dochshanova
Some issues of judicial realization of the right  

for equivalent compensation under coercive alienation of land plots for state needs

This article is dedicated to the questions of legal regulation of realization of the right of persons and corporations to the 
equivalent compensation for coercive alienation of their land plots. Particularly, the attention was given to the judicial 
features and order. Moreover, the list of expenses allowed to be included to the price is defined. 
Key words: coercive alienation, land plots, state needs, price.

Конституция Республики Казахстан пред-
усматривает, что «Принудительное отчуждение 
имущества для государственных нужд в исклю-
чительных случаях, предусмотренных законом, 
может быть произведено при условии равноцен-
ного его возмещения». Соответствующая норма 
закреплена и в Земельном кодексе Республики 
Казахстан: «Земельный участок в исключитель-
ных случаях может быть принудительно отчуж-
ден для государственных нужд по решению суда 

при невозможности иного способа удовлетворе-
ния этих нужд и при условии равноценного воз-
мещения имущества».

Исходя из этого, можно утверждать, что од-
ним из обязательных условий принудительного 
отчуждения земельных участков для государ-
ственных нужд является равноценное возмеще-
ние имущества.

При буквальном толковании и понимании 
категории «равноценное возмещение» можно 
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утверждать, что возмещение должно быть рав-
ным по цене, стоимости имущества, которое 
изымается. 

В соответствии со статьей 96 Земельного 
кодекса Республики Казахстан при прекраще-
нии права собственности или землепользования 
земельный участок или право землепользова-
ния оценивается по рыночной стоимости, а по-
скольку принудительное отчуждение земельных 
участков для государственных нужд является 
одним из оснований прекращения прав на зе-
мельный участок, то о применении данной нор-
мы не возникает споров.

При этом следует иметь в виду, что размер 
денежной компенсации за изымаемый земель-
ный участок не может определяться исходя из 
его нормативной либо кадастровой цены, по-
скольку они не отражают рыночную стоимость 
земельного участка. 

При этом в соответствии с нормой статьи 
87 Земельного кодекса Республики Казахстан в 
цену выкупа включаются рыночная стоимость 
земельного участка, находящегося на нем не-
движимого имущества, а также все убытки [1]. 

Нормами Земельного кодекса Республики 
Казахстан установлено, что собственник или 
землепользователь земельного участка, подле-
жащего выкупу для государственных нужд, с 
момента принятия решения о выкупе до дости-
жения соглашения о цене или принятия судом 
решения о выкупе участка может осуществлять 
принадлежащие ему права на земельный уча-
сток и производить необходимые затраты, обе-
спечивающие использование участка в соответ-
ствии с его назначением. Что касается убытков, 
возмещаемых землепользователю или собствен-
нику, то Земельный кодекс Республики Казах-
стан предусматривает, что возмещению подле-
жат все убытки в полном объеме, причиненные 
собственнику земельного участка или негосу-
дарственному землепользователю в связи с при-
нудительным отчуждением земельного участка, 
включая убытки, которые он несет в связи с до-
срочным прекращением обязательств перед тре-
тьими лицами [1]. Гражданским кодексом Ре-
спублики Казахстан под убытками понимаются 
расходы, которые произведены или должны 
быть произведены лицом, право которого нару-
шено, утрата или повреждение его имущества 
(реальный ущерб), а также неполученные дохо-
ды, которые это лицо получило бы при обычных 

условиях оборота, если бы его право не было на-
рушено (упущенная выгода) [2]. В то же время 
статья 44 Земельного кодекса Республики Ка-
захстан относит к возмещаемым убыткам жи-
лые дома, другие здания и сооружения, а также 
инженерные коммуникации и зеленые насажде-
ния, подлежащие сносу или переносу (в том 
числе попадающие при отводе земель в санитар-
но-защитную зону промышленных предприя-
тий), – фактически только реальный ущерб. По-
скольку гражданское законодательство 
применяется к земельным правоотношениям по 
остаточному принципу, можно утверждать что, 
собственник или землепользователь вправе тре-
бовать возмещения ему не только реального 
ущерба, но и упущенной выгоды. Следует, одна-
ко, понимать, что непременным условием воз-
мещения убытков является их связь с принуди-
тельным отчуждением земельного участка для 
государственных нужд. Это касается как реаль-
ного ущерба, так и упущенной выгоды. В связи 
с этим необходимо отметить и тот факт, что 
принудительному отчуждению может подле-
жать земельный участок, не занятый объектами, 
перечисленными в статье 44 Земельного кодек-
са Республики Казахстан. Означает ли это, что в 
таком случае землепользователь или собствен-
ник не будут иметь право на возмещение убыт-
ков. В такой ситуации получает реализация 
норм статьи 87 Земельного кодекса и статьи 9 
Гражданского кодекса, с помощью которых 
можно реализовать право на возмещение убыт-
ков в связи с досрочным прекращением обяза-
тельств перед третьими лицами. Но необходимо 
учитывать и тот факт, что неиспользование по 
назначению земельного участка в течение опре-
деленного срока может повлечь изъятие по ста-
тье 92 Земельного кодекса Республики Казах-
стан. Интерес вызывает норма Земельного 
кодекса Республики Казахстан, в соответствии с 
которой собственник или землепользователь зе-
мельного участка с момента принятия решения 
о выкупе до достижения соглашения о цене или 
принятия судом решения о выкупе участка мо-
жет производить необходимые затраты, обеспе-
чивающие использование участка в соответ-
ствии с его назначением. При этом собственник 
или землепользователь несет риск отнесения на 
него затрат и убытков, связанных с новым стро-
ительством, расширением или реконструкцией 
зданий (строений, сооружений) на земельном 



107

ISSN 1563-0366         KazNU Bulletin. Law series. №3 (71). 2014                  

А.С. Дощанова

участке в указанный период. Данная норма 
предполагает, что с момента уведомления пра-
вообладатель вправе осуществлять любые дей-
ствия, кроме тех, которые могут увеличить вы-
купную цену. Но, с другой стороны, выше- 
означенные действия могли быть начаты до по-
лучения уведомления и закончены после. Пере-
нося риск всех возможных затрат на собствен-
ника (землепользователя), законодатель снижает 
возможность полноценного возмещения всех 
убытков. Поскольку в данном случае исследова-
нию подвергаются особенности принудительно-
го отчуждения земельных участков для государ-
ственных нужд в целях предоставления для 
жилищного строительства, стоит отметить 
пункт 6 статьи 44 Земельного кодекса Республи-
ки Казахстан, в котором предусмотрено: «Заяви-
тель или его доверенное лицо обеспечивают 
требуемые для отвода земельного участка согла-
сования самостоятельно. В случае, когда на тер-
ритории, выбранной под размещение объекта 
строительства, расположены жилые дома, дру-
гие здания и сооружения, а также инженерные 
коммуникации и зеленые насаждения, подлежа-
щие сносу или переносу (в том числе попадаю-
щие при отводе земель в санитарно-защитную 
зону промышленных предприятий), заказчик 
дополнительно представляет договор, заклю-
ченный с каждым из собственников недвижимо-
сти, об условиях компеесации убытков соб-
ственнику». Статья 87 этого же нормативного 
акта предусматривает, что цена за земельный 
участок, выкупаемый для государственных 
нужд, сроки и другие условия выкупа определя-
ются соглашением с собственником или земле-
пользователем. Во-первых, необходимо обра-
тить внимание на правовую природу таких 
договоров, в частности, решить вопрос о том, 
один ли это вид договора или нет. В первом слу-
чае речь идет о договорах, связанных с возмеще-
нием убытков собственникам земель, но не о 
самом выкупе. Во втором случае речь идет о до-
говоре выкупа, а нормой пункта 2 статьи 87 Зе-
мельного кодекса Республики Казахстан пред-
усмотрено, что при определении цены за 
выкупаемый земельный участок в нее включа-
ются рыночная стоимость, а также все убытки. 
Фактически, это означает, что вопросы с возме-
щением убытков решаются заявителем, а вопро-
сы рыночной стоимости местным исполнитель-

ным органом. На деле же, поскольку определение 
стоимости земельного участка и возмещение 
убытков в связи с принудительным отчуждени-
ем земельного участка для государственных 
нужд неразрывно связаны, все вопросы решают-
ся заявителем-застройщиком, соответственно, 
можно утверждать, что это один и тот же дого-
вор. Во-вторых, нужно определить, кто является 
сторонами этого соглашения. Одной стороной 
договора о выкупе земельного участка для госу-
дарственных нужд является собственник зе-
мельного участка или землепользователь. Во-
прос возникает относительно второй стороны: 
это может быть как сам местный исполнитель-
ный орган, вынесший решение о принудитель-
ном отчуждении земельного участка для госу-
дарственных нужд, так и застройщик. Относи- 
тельно возможности определения в качестве 
второй стороны в договоре о выкупе земельного 
участка местного исполнительного органа, то 
необходимо отметить, что М.К. Сулейменов на 
примере города Алматы считает, что «к функци-
ям акимата города Алматы относится изъятие, в 
том числе путем выкупа, земельных участков 
для государственных надобностей. Однако из 
этого не вытекает, что договоры на выкуп участ-
ков заключает сам акимат. Акимат вправе за-
ключать договор с собственником сносимого 
дома только в том случае, если земельный уча-
сток и объект, на нем возведенный, остаются в 
государственной собственности». На этом осно-
вании академик М.К. Сулейменов отрицает и 
возможность передачи прав на заключение до-
говоров государственным предприятиям [3]. На 
наш взгляд, с этой точкой зрения нельзя согла-
ситься в полной мере, поскольку наличие госу-
дарственных нужд, влекущих принудительное 
отчуждение земельных участков, подразумевает 
переход прав на изъятый земельный участок в 
собственность государства, а затем его предо-
ставление застройщику. Следовательно, опреде-
лять вторую сторону в зависимости от того, в 
чьей собственности будет находиться построен-
ный объект, нельзя. Судья Верховного суда Ре-
спублики Казахстан Владимир Борисов разъяс-
няет сложившуюся ситуацию иначе [4]. Он 
считает, что первоначально законодательством 
предоставляется возможность заключения дого-
вора между собственником земельного участка 
и застройщиком, который предлагает цену, не 
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устраивающую собственника, затем цена опре-
деляется соглашением между Акимом и соб-
ственником, который, в свою очередь, предлага-
ет цену ниже, нежели предложенная застрой- 
щиком, что опять ведет к недостижению согла-
шения. Вследствие этого цена за выкупаемый 
земельный участок определяется судом. Но и 
эта точка зрения имеет определенные упуще-
ния. Определение в качестве второй стороны в 
договоре застройщика нецелесообразно, по-
скольку заключение договора о выкупе земель-
ного участка между собственником земельного 
участка и застройщиком фактически характери-
зует эту сделку как договор купли-продажи зе-
мельного участка, что имеет под собой иное, не-
жели предоставление, основание возникновения 
прав на земельный участок, а именно передачу 
прав по гражданско-правовой сделке.

Следовательно, для устранения противо-
речий в толковании норм Земельного кодек-
са Республики Казахстан в части договорных 
отношений, связанных с выкупом земельных 
участков для государственных нужд, опреде-
лить в качестве стороны в договоре местный ис-
полнительный орган независимо от того, в чьей 
собственности будет находиться построенный 
объект, а обязанности по согласованию и оплате 
выкупной цены собственнику сохранить за за-
явителем, вплоть до передачи дела в суд, если не 
будет достигнуто соглашение. 

В то же время нельзя не согласиться с 
М.К.  Сулейменовым по вопросу полного уча-
стия в договорных отношениях местного ис-
полнительного органа в случае строительства 
на изымаемых землях объектов государственно-
го значения, поскольку «заявителем» в данном 
случае будет государство. Такой же позиции 
придерживается Ю.Г. Жариков, который отме-
чает, что «Возмещение убытков производится 
за счет соответствующих бюджетов или лицами, 
в пользу которых изымаются земельные участки 
или ограничиваются права на них…» [5, с. 35].

Что же касается правомерности уплаты 
всей выкупной цены заявителем, что довольно 
часто встречается на практике, то по этому по-
воду необходимо отметить следующее. Будучи 
субъектом, выкупающим земельный участок 
для государственных нужд, государство в лице 
государственных органов должно выплачивать 
собственнику рыночную стоимость. В дальней-
шем, государство предоставляет земельный уча-

сток заявителю за кадастровую стоимость. Фак-
тически, при осуществлении процедуры изъятия 
земельного участка с дальнейшим предоставле-
нием государство переводит свою обязанность 
по уплате выкупной цены на заявителя, что за-
конодательно можно объяснить через граждан-
ско-правовой институт перевода долга [2]. Это, 
в свою очередь, ведет к тому, что необходимо 
получить согласие собственника земельного 
участка. 

На наш взгляд, факт достижения соглаше-
ния о выкупной цене между застройщиком и 
собственником изымаемого земельного участка 
подтверждает согласие на перевод долга. Отсут-
ствие же соглашения должно влечь не передачу 
дела в суд, а ведение переговоров между мест-
ным исполнительным органом и собственником 
земельного участка.

В-третьих, в соответствии с нормами статьи 
44 Земельного кодекса Республики Казахстан 
существенными условиями таких договоров яв-
ляются конкретные условия и сроки отселения, 
переноса существующих строений, инженерных 
коммуникаций, зеленых насаждений, обязатель-
ства застройщика по возмещению всех убытков, 
связанных со сносом недвижимости. 

В то же время законодательством предусмо-
трено, что по соглашению с собственником или 
землепользователем ему может быть предостав-
лен взамен земельного участка, выкупаемого 
для государственных нужд, другой земельный 
участок с зачетом стоимости земельного участ-
ка или прав на него в цену или благоустроенное 
жилище в случае принудительного отчужде-
ния земельного участка с жильем. Но в данном 
случае не указано, между кем должно быть до-
стигнуто соглашение. Если между заявителем и 
собственником, то речь будет идти не о предо-
ставлении земельного участка, а о передаче по 
гражданско-правовой сделке. 

Если же соглашение должно быть достигну-
то между собственником и местным исполни-
тельным органом, тогда будет иметь место пре-
доставление земельного участка, но поскольку 
упрощенный порядок не предусмотрен, предо-
ставление должно производиться по стандарт-
ной процедуре с соблюдением трехмесячного 
срока, что, в свою очередь, отразится на сроках 
изъятия земельного участка. 

В пользу второй точки зрения свидетель-
ствует разъяснение из нормативного постанов-
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ления Верховного Суда Республики Казахстан 
«О некоторых вопросах применения судами 
законодательства об изъятии земельных участ-
ков для государственных надобностей»: «Суды 
должны иметь в виду, что благоустроенное жи-
лище взамен изымаемого земельного участка с 
расположенным на нем домостроением переда-
ется местным исполнительным органом в соб-
ственность безвозмездно».

Если новый земельный участок или новое 
жилье предоставляются местным исполнитель-
ным органом безвозмездно, будет ли заявитель 
возмещать стоимость предоставленного мест-
ным исполнительным органом имущества госу-
дарству. Поскольку нормативными правовыми 
актами это не предусмотрено, для застройщика 
было бы выгоднее, если бы собственник земель-
ного участка согласился не на денежную ком-
пенсацию.

Еще один момент, который хотелось бы рас-
смотреть, это понятие равноценности предо-
ставляемого земельного участка или жилища. 
Сложность возникает в определении равно-
ценного жилища. Предположим, изымается зе-
мельный участок с находящимся на нем много-
квартирным домом 1930-х годов постройки. 
Оценочная стоимость двухкомнатной квартиры 
составляет пять миллионов тенге. Предоставле-
ние равноценного жилища подразумевает жилье 
в пределах такой стоимости, что на сегодняш-
ний день соответствует, максимум, стоимости 
однокомнатной квартиры.

Исходя из изложенного, необходимо зако-
нодательно установить требования к благоу-
строенному жилищу, предоставляемому взамен 
изымаемого в связи с принудительным отчужде-
нием земельного участка для государственных 
нужд. В качестве обязательных требований не-
обходимо установить общую площадь не менее, 
чем площадь сносимого жилья, предоставляе-
мое жилье по типу постройки не должно быть 
ниже, чем изымаемое, а также жилье должно 
быть предназначено для постоянного прожива-
ния, то есть в последующем не должно подвер-
гаться принудительному отчуждению для госу-
дарственных нужд.

В случае, когда вопрос о равноценном воз-
мещении не разрешен в досудебном порядке, за-
конодательно предусмотрена возможность раз-
решения возникшего спора в судебном порядке.

Сроки для подачи иска установлены Земель-
ным кодексом Республики Казахстан. Такой 
иск может быть предъявлен по истечении года, 
но не позднее двух лет с момента направления 
собственнику или землепользователю участка 
уведомления. Исключение составляют города 
Алматы и Астана. Законами Республики Казах-
стан «Об особом статусе столицы» и «Об осо-
бом статусе города Алматы» установлено, что 
исполнительный орган вправе предъявить в суд 
иск о выкупе земельного участка по истечении 
трех месяцев (не указано, с какого момента, но, 
скорее всего, с момента получения уведомле-
ния). В. Борисов отмечает, что в судебной прак-
тике встречаются факты, когда истец (местный 
исполнительный орган) с целью завуалировать 
пропуск пресекательного срока для предъяв-
ления в суд иска о выкупе земельного участка 
направляет повторные уведомления о выкупе 
земельного участка. Необходимо согласиться 
с предложенным решением, что «все последу-
ющие уведомления местного исполнительного 
органа по реализации постановления об изъятии 
земельных участков следует расценивать не бо-
лее чем напоминание о первом уведомлении» 
[6, с. 230]. Это, в свою очередь, влечет невоз-
можность предъявления иска по данному делу. 
Необходимо согласиться с Б.Ж. Абдраимовым, 
который отмечает, что «последствием подачи 
искового заявления по истечении двухгодич-
ного срока со дня направления уведомления о 
выкупе должен быть отказ в принятии исково-
го заявления со ссылкой на статью 153 ГПК РК, 
препятствующий повторному обращению в суд 
с иском к тому же ответчику, о том же предмете, 
по тем же основаниям» [7, с. 52]. 

Необходимо отметить, что отчет об оценке 
рыночной стоимости может быть предоставлен 
обеими сторонами. Например, в деле об изъятии 
земельного участка и об определении цены на 
основании иска местного исполнительного ор-
гана к В.В. Белогорцевой, стороны представили 
результаты оценки самостоятельно, независимо 
друг от друга [8].

Исходя из рекомендаций Верховного Суда 
Республики Казахстан, если в предоставленных 
сторонами оценочных документах имеются раз-
ногласия, в результате которых не представля-
ется возможным выяснить размер компенсации 
за изымаемое имущество, то судом может быть 
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привлечен специалист в области оценочной де-
ятельности для дачи письменных консультаций. 

Необходимо отметить, что наряду с земель-
ным участком, плановыми строениями, много-
летними зелеными насаждениями и другими 
объектами недвижимости также учитывается 
рыночная стоимость хозяйственно-бытовых по-
строек и элементов благоустройства. 

Что касается возмещения убытков при изъ-
ятии земельного участка, находящемся на праве 
землепользования, для государственных нужд, 
то законодательством предусмотрено, что воз-
мещению подлежат все убытки в полном объ-
еме, но не предусмотрен порядок проведения 
таких расчетов. По сути, такие убытки можно 

высчитать из выкупной цены, исключая стои-
мость земельного участка.

В случае вынесения судом положительного 
для истца решения, рекомендуется в резолю-
тивной части решения указывать, что вопрос 
об исполнении решения в части выселения 
собственника и сноса жилого дома должен ре-
шаться только после предоставления ему бла-
гоустроенного жилища или выплаты денежной 
компенсации. 

Таким образом, равноценное возмещение 
является непременным условием принудитель-
ного отчуждения земельных участков для госу-
дарственных нужд, при несоблюдении которого 
такая процедура не должна осуществляться.
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