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Кіріспе


Қандай да болмасын халықтың тарихында оның жалпы болмысында жер мәселесі ерекше орын алады. «Жер-тағдыры — ел тағдыры» — дейді дана халкымыз. Халықтың бақыты да, байлығы мен болашағы да осы жерге байланысты. Олай болса, жер қай халық үшін де киелі, қасиетті ұғым. Қазақ үшінде солай. Қазақ жер қорғауды елдіктің белгісі деп түсінген. Сол үшін жанын пида етуді әрбір азаматтың қасиетті борышы деп ұғынған, және ұрпағын осы ұлы құндылықтарға тәрбиелеп отырған. Жер мәселесіне келгенде өте сақтық танытып, жер қорғауды әрбір азаматтың атамекенін қорғау — ұятын, арын, намысын қорғау деп білген. Бұл жолда, қазақтар білек күші мен қатар сөз күшінің құдіреттілігін де пайдаланған. Өткен тарихта жері мен елі үшін күрескен небір орақ ауыз ақындар, өткір тілді шешендер, ел қорғаған хандар мен батырлар болғаны олардың есімдері саналы ұрпақ жадында жатталып келгені белгілі. Бүгінде үрдіс өз жалғасын табуда.
Жер туралы заңымызға, еліміздің ең негізгі заңы Конституциямызға сәйкес жер мемлекеттік және жеке меншік болады және бірдей қорғалады. Дегенмен де, екі меншіктің құқықтық жағдайы бірдей емес, әр түрлі.
Қазақстан Республикасы Конституциясының 6-бабына және 2001 жылдың 24 қаңтарындағы «Жер туралы» заңға сәйкес Қазақстанда жер заңмен көзделген тәртіп пен шектерде жеке меншікте бола алады. Яғни, жер келесі тұлғалардың жеке меншігінде бола алады:
1. Қазақстан Республикасы азаматтарының. Оларға жер учаскелері мынадай төрт мақсатта беріледі:
- өзіндік қосалқы шаруашылық үшін;
- бағбандық үшін;
- саяжай құрылысы үшін;
- өндірістік және өндірістік емес құрылыс немесе құрылыс салу үшін,  сонымен бірге, тұрғын үй ғимараты және осы ғимартты (құрылғы, құрылыс) қамтамасыз ететін жерді қоса алғанда. 
1  Жерге жеке меншік қатынастарының түсінігі.
1.1 Жерге жеке меншік қатынастарының туындауы.
Жер құқығы, жоғарыда аталып өткендей жерге меншік құқығы жерді табиғи ресурс ретінде пайдалану, оны басқару мен қорғау қатынастарын реттейтін құқықтық нормалар жиынтығын құрайтын Қазақстан Республикасының құқығының дербес саласы. 

Жер –бұл адам мен қоғам үшін тек экономикалық қажеттілік емес, ол табиғаттың басқа да объектілері мен байланыса түсе отырып, экологиялық мәнге ие болады.жердің барлық табиғи ресурстарды біріктіре отырып, оларға табиғи ортаны жасуы бекеремес. Бұл оның менщік объектісі  ретіндегі, соынмен қатар пайдалану және қорғау объектісі, яғни табиғи ресурс ретіндегі құқықтық жағдайына әсер етеді. 
Қазақстан Республикасының Жер кодексінің 21-бабының 1-тармағы меншік құқығының мазмұнын ашады, ол жерге мемлекеттік меншіктің мазмұнының түсінігі мен жерге жеке меншік құқығынын мазмұнын қамтиды және меншік иесіне өзучаскесіне катысты иелену, пайдалану және билік ету құқықтары тиесілі екендігін көздейді [1].
ҚР Жер кодексіне сәйкес, жер учаскесінің меншік иесі Жер кодексінде және ҚР өзге де заң актілерінде көзделген негіздерде, шарттар мен шектерде меншік құқығын жүзеге асыра алады.
Жеке және мемлекеттік емес заңды тұлғалардың жеке меншік құқығындағы жер учаскесін иелену, пайдалану және оған билік етудің түсінігі ҚР ЖК 12-бабының 28,31,32-тармақтарында көзделген жер учаскесін иелену, пайдалану және билік етудің түсінігімен  ашылады. Және де айта кететін бір жайт, бұлар жер учаскесіне жеке меншік құқығының түсінігімен тығыз байланысты. Жерді иелену, нақтырақ айтқанда, жер учаскесін иелену құқығы бұл жерді (жер учаскесін) меншік иесінің жерді іс жүзінде иеледі жүзеге асырудың заңмен қамтамасыз етілген мүмкіндігі. Жеке меншігі құқығындағы жер учаскесін жер пайдалану құқығын жер учаскесін нысаналы мақсаты бойынша пайдалану іс жүзінде пайдалану деп түсінген жөн (ҚР ЖК 64-бабы). ҚР Жер кодексінің 12-бабының 30-тармағында берілген анықтама жер учаскелеріне жеке меншік құқығына қатысы жоқ, себебі, бұл анықтама мемлекеттік меншіктегі жер учаскелерін көздейді.
Жеке меншіктегі жер учаскесіне билік ету — бұл жердің жеке меншік иесінің өз жер учаскесіне катысты Қазақстан Республикасының заң актілерінде тыйым салынбаған мәмілелер жасауға құқығы. 
Жер кодексінде меншік иесінін жер учаскесіне қатысты құқықтарының үш түрі көзделген:
1)  жеке меншік құқығын іске асыру құқығы (25-бап);
2)  жер учаскесіне құқык шектері (42-бап);
3)  жер учаскелерінің меншік иелерінің құқықтары (64-бап).
Жекеменшік құқығын іске асыру құқығы. Егер Жер кодексінде және Қазақстан Республикасының өзге де заң актілерінде өзгеше көзделмесе, жер учаскесінің меншік иесі мемлекеттік органдардың қандай да бір рұқсатын алмай, жер учаскесін өз қалауынша иелену, пайдалану және оған билік ету құқығын жүзеге асырады.
Меншік иесі өзінің жер учаскесіне қатысты оның нысаналы мақсатын өзгертпей, Қазақстан Республикасының заң актілерінде тыйым салынбаған кез келген мәмілелерді жасасуға құқылы.
Ауыл шаруашылығы максатындағы жер учаскелерінің меншік иелері аталған құқықтарды ҚР Жер кодексінің ережелерін ескере отырып жүзеге асырады.
Жер учаскесіне меншік құқығы басқа адамға мәміле жасалған кездегі барлық ауыртпалықтарымен беріледі.
Жер учаскесінің меншік иесі оның нысаналы мақсатын өзгертпей, жер учаскесін уақытша пайдалану туралы шарттың негізінде оны уақытша пайдалануға беруге құқылы. Жер учаскесін уақытша пайдалану туралы шарт жалдау шарты (жалға алушымен) немесе ақысыз пайдалану туралы шарт (ақысыз пайдаланушымен) нысанында жасалады (ҚР ЖК 25-бабы).
 Жер учаскесіне құқық шектері. Егер Қазақстан Республикасының заң актілерінде өзгеше белгіленбесе, жер учаскесіне құқық осы учаске шекарасындағы топырақтың үстіңгі қабатына, тұйық су айдындарына, екпелерге қолданылады. 

Жер учаскесі меншік иесінің топырақ астындағы жер қойнауын пайдалануы жер учаскесінің нысаналы мақсатына сәйкес және жер қойнауы саласындағы қатынастарды реттейтін Қазақстан Республикасының заң актілеріне сәйкес жүзеге асырылады.
Кең тараған пайдалы қазбаларды өндіруге және жеке қажетке жер асты суларын алуға жер койнауын пайдалану құқығын табыстау қойнауында кең тараған пайдалы қазбалар және жер асты сулары бар жер учаскелерін жеке меншікке немесе жер пайдалануға берумен бір мезгілде жүргізіледі (ҚР ЖК 42-бабы).
Жер учаскелерінің меншік иелерінің құқықтары. ҚР Жер кодексінің 64-65-баптарында қарастырылған жер учаскелері меншік иелерінің құқықтары жер учаскелері меншік иелері мен жер пайдаланушылардың кешенді құқықтары болып табылады, олар «Жер учаскелері меншік иелері мен жер пайдаланушылардың жер учаскелерін пайдалану кезіндегі құқықтары мен міндеттері» тарауында қарастырылады.
Шаруа қожалығын және тауарлы ауыл шаруашылығы өндірісін жүргізу үшін жер учаскесіне жеке меншік құқығының табысталуына мүдделі азаматтар мен мемлекеттік емес заңды тұлғалардың жер учаскесіне жеке меншік құқығын жер учаскесінің ҚР Жер кодексінің 10 және 11 -баптарына сәйкес анықталған кадастрлық (бағалау) құнына сәйкес сатып алуға және оның кадастрлық (бағалау) құнына қарай айқындалатын жеңілдікті бағамен сатып алуына болады.
Бұл ретте әкімшілік-аумақтық бірліктер бойынша жер учаскелеріне жеңілдікті бағының нақты мөлшерін Қазақстан Республикасының Үкіметі белгілейді.                        
Жер учаскесіне жеке меншік құқығын сатып алу ақысын толық төлеген тұлғаның ҚР ЖК 24-бабының 2-тармағының 1-тармақшасына сәйкес жер учаскесімен ҚР заңдарында тыйым салынбаған мәмілелердің кез келген түрін жасауға; аталған баптың 2-тармағының 2-тармақшасына сәйкес жер учаскесіне жеке меншік құқығы: мемлекеттік тіркелген кезден 10 жыл өткеннен кейін, жер учаскесімен ҚР заңдарында тыйым салынбаған мәмілелердің кез келген 1 түрін жасасуға құқығы бар. Бұл шектеу жер учаскесін кепілге салуға таралмайды.                                                                                         
Жер учаскелерін сатып алған кезде сатып алу сомасын төлеу жер  учаскесіне жеке меншік құқығын сатып алатын тұлғаның жазбаша өтініші бойынша он жылға дейін төлеу мерзімін ұзарту арқылы жүргізілуі мүмкін.                                                                                    
Жер учаскелерін төлеу мерзімін ұзарту арқылы алған тұлғаларға учаскенің бағасын толық төлегенге дейін мәміле (сату, жалға немесе ақысыз пайдалануға беру, шаруашылық жүргізуші субъектілердің жарғылық капиталына салым немесе жарна ретінде беру) жасасуға тыйым салынады. Жеңілдікті бағамен төлеу мерзімі ұзартылып сатылған жер учаскесімен мәміле жасасуға, оның сатып алу бағасы толық төленгеннен кейін он жыл өткен соң құқық беріледі.
Аталған тұлғалардың жер учаскесін кепілге беруіне оның сатып алу бағасынын кемінде елу процентін төлеген жағдайда рұқсат етіледі. Бұл ретте жер учаскесінің сатып алу бағасы төленген бөлігі ғана кепіл нысанасы бола алады.
Жер учаскесіне қатысты меншік құқығын жүзеге асырудың бір түрі болып ҚР Жер кодексінің 76-бабында көзделген жер учаскесін кепілге беру табылады, бұл бапка сәйкес жер учаскесін кепілге беруге жылжымайтын мүлік (жер) ипотекасы туралы ережелер қолданылады.
Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскесінің меншік иесі болып табылатын азамат Қазақстан Республикасының азаматтығынан шыққан кезде жер учаскесі мемлекет меншігіне қайтарылуға тиіс не жер учаскесіне құқық 10 жылға дейін жалдау шартымен уақытша жер пайдалану құқығына бір жыл ішінде кайта ресімделуге тиіс. Жер учаскесі мемлекет меншігіне қайтарылған кезде, жер учаскесінің сатып алу бағасы меншік иесіне осы учаскені мемлекеттен сатып алған баға бойынша, жер учаскелерін сатудан түскен каражат есебінен төленеді.
Жергілікті атқарушы орган жер учаскесін сатып алудан бас тартқан жағдайда, ол учаске оның рұқсатымен Қазақстан Республикасының азаматына сатылуы мүмкін (ҚР ЖК 24-бабы). 
1.2 Жер мен жер учаскелеріне меншік құқығынын  субъектілері
Қазақстан Республикасы Жер кодексінің 20-бабының 2-тармағына сәйкес, республика аумағындағы жерге мемлекеттік меншік құқығының субъектісі болып Қазақстан Республикасы табылады. Жеке меншік құқығының субъектілері болып ҚР Жер кодексінде белгіленген негіздерде, шарттар мен шектерде азаматтар мен мемлекеттік емес заңды тұлғалар табылады. Бұл ретте, егер ҚР Жер кодексінде өзгеше белгіленбесе, азаматтар деп Қазақстан Республикасының азаматтары, сондай-ақ шетелдіктер мен азаматтығы жоқ адамдар ұғынылады.
ҚР ЖК 23-бабының 4-тармағына сәйкес жер учаскелеріне, яғни, үйлерді (құрылыстарды, ғимараттарды), олардың мақсатына сәйкес қызмет көрсетуге арналған жерді қоса алғанда, өндірістік және өндірістік емес, соның ішінде, тұрғын үйлерді (құрылыстарды, ғимараттарды) және олардың кешендерін салуға берілген (берілетін) немесе олар салынған жер учаскелеріне жеке меншік субъектілері болып шетел азаматтары мен азаматтығы жоқ адамдар және шетелдіқ мемлекеттік емес заңды тұлғалар болуы мүмкін.
Қазақстан Республикасының аумағында өз қызметін жүзеге асырушы азаматтардың әртүрлі бірлестіктері — кооперативтер, қоғамдар, корпорациялар және басқа да ұйымдар мемлекеттік жер учаскесінің де, жеке меншіктегі жер учаскесінің де субъектілері болып табылмайды.
Олардың жер пайдалануы заңмен көзделген шектерде азаматтардың мемлекеттік немесе жеке меншігіне негізделеді.
Қазақстан Республикасында мемлекеттік және жеке меншік танылып, теңдей қорғалады. Алайда, жерге жеке меншік алғашқы рет 1995 жылғы Конституцияның 6-бабында бекітілді. Конституцияның бұл нормасынын негізінде жер учаскесіне жеке меншік заң шығару тәртібінде белгіленіп, одан әрі дамыды. Сондықтан, мынадай қорытындыға келуге болады: азаматтар мен мемлекеттік емес заңды тұлғалардың жер учаскелеріне жеке меншігі Қазақстан Республикасының мемлекеттік меншігінен туындайды, және ол тек аталған тұлғалардың мүдделеріне ғана емес, нарықтық экономиканың мүдделеріне де жауап береді.
Мемлекеттік меншік құқығы артықшылықтық мәнге ие, себебі, Қазақстан Республикасының аумағында жер қорын басқаруды мемлекет — Қазақстан Республикасының өзі және оның атынан мемлекеттік органдар жүзеге асырады. Ал Қазақстан Республикасының жер қоры жерге мемлекеттік меншік құқығының материалдық негізі болып табылады.
Қазақстан Республикасының жеріне меншік құқығының мұндай екі түрлі субъектілерінің болуы олардың арасында бәсекелестік тудырмайды, керісінше, олар қоғамиың игілігі үшін өзара байланыска түседі.
Меншіктің субъектілері мен объектілерің меншік иелерінің өз құқықтарын жүзеге асыруының көлемі мен шектерін, оларды қорғаудың кепілдіктерін ҚР Жер кодексі мен басқа да заң актілері анықтайды.
Кондоминиум — жылжымайтын мүлікке меншіктін (өзге де құқықтың) ерекше нысаны, бұл ретте жылжымайтын мүліктің жекелеген бөліктері жеке және (немесе) заңды тұлғалардың бөлек (дербес) меншігінде (өзге де құқықта) болады, ал жылжымайтын мүліктің бөлек меншікке жатпайтын бөліктері, оның ішінде жер учаскесі де, оларға ортақ үлестік меншік құқығымен (өзге де ортақ құқыкпен) тиесілі болады және бөлек (дербес) меншігіндегі (өзге де ортак құқықтағы) жылжымайтын мүлік бөліктеріне құқықтардан ажыратылмайды(ҚРЖК 12-бабының 18-тармағы).
Бірнеше пәтері және (немесе) кісі тұрмайтын үй-жайлары бар үйдің жанындағы және кондоминиумның басқа да объектілеріндегі жер учаскесіне құқық мәселесі ҚР Жер кодексінің 62-бабында көзделген. Аталған бапқа сәйкес, көп пәтерлі үйді немесе кондоминумның объектісін орналастыру, пайдалану, күтіп-ұстау үшін қажетті жер учаскесі кондоминиум объектісінің құрамындағы үй-жайлардың меншік иелерінің ортақ үлестік меншігіне белгіленген тәртіппен өтеді.
Егер Жер кодексімен өзгеше белгіленбесе, өздеріне үй-жайлар шаруашылық жүргізу құқығымен немесе оралымды басқару құқығымен тиесілі болатын кондоминиум қатысушылары — мемлекеттік жер пайдаланушылар жер учаскелеріне ортақ тұрақты жер пайдалану құқығын белгіленген тәртіппен алады.
Қазақстан Республикасының аумағында жер учаскелері меншік құқығымен немесе тұрақты жер пайдалану құқығымен тиесілі бола алмайтын кондоминиум қатысушыларының жер учаскесіне құқығы Жер кодексінің 6-бабының 7-тармағына сәйкес айқындалады.
Кондоминиум объектісінің құрамына кіретін жер учаскесін бөлісуге кондоминиумға барлық қатысушылардың жазбаша келісімімен, санитарлық-гигиеналық, экологиялық, өртке қарсы, құрылыс және басқа да нормалар сақталған жағдайда жол беріледі.
Үй-жайдың әрбір меншік иесінің (өзге де құқық иесінің) ортақ мүліктегі үлесі оған тиесілі үй-жайға бөлек (дербес) меншіктен (өзге де заттық құқықтан) ажыратылмайды. Егер кондоминиум қатысушыларының келісімінде өзгеше белгіленбесе, үлестің мөлшері бөлек меншіктегі тұрғын үй-жайдың пайдалы алаңы мен тұрғын емес үй-жай алаңының осы кондоминиум объектісіндегі барлық тұрғын үй-жайлардың пайдалы көлемінің және барлық кісі тұрмайтын үй-жайлар аландарының жиынтығына қатынасымен айқындалады. Мұндай үлесті нақтылы бөліп шығаруға болмайды (мінсіз үлес).
Үйдің іргетасынан тыс (шегінен тыс) орналасқан жер учаскесін пайдалану тәртібі кондоминиум қатысушыларының келісімімен, қоғамдық мүдделерді, санитарлық-гигиеналық, экологиялық, өртке қарсы, қала құрылысы және баска да нормаларының сақталуы шартымен айқындалады.
Үй іргетасынан тыс (шегінен тыс) орналаскан жер учаскесін пайдалану тәртібі кондоминиумға қатысушылардың келісімімен қоғамдык мүдделерді, санитарлық-гигиеналық, экологиялық, өртке қарсы, қала құрылысы және басқа да нормаларының сақталуы шартымен айқындалады.
Үй (құрылыс, ғимарат) жанындағы жер учаскесі, бұл жер учаскесі үйдің (құрылыстың, ғимараттың) қаңқасынан тыс орналасатын және оны пайдалану кондоминиум объектісінің құрамына кіретін жер учаскесін пайдалану талаптарына, сондай-ақ санитарлық-гигиеналық, экологиялық, өртке қарсы, құрылыс және басқа нормаларға қайшы келмейтін жағдайларда, кісі тұрмайтын үй-жайлардың жұмыс істеуінің технологиялық қажеттерін қамтамасыз ету керек болған кездерде кондоминиум қатысушыларының бөлек меншігіне берілуі мүмкін.
Пәтерге (үй-жайға) меншік құқығының басқа тұлғаға ауысуы жер учаскесіне (жер учаскелеріне) құқықтағы тиісті үлестің пәтерді (үй жайды) алушыға ауысуына ұласады.
Ортақ меншіктегі басқару және оны пайдалану, бүкіл үйді (үй жайды, құрылысты, ғимаратты) және үй жанындағы жер учаскесін (жер учаскелерін) тиісінше күтіп-ұстау үшін кондоминиумға қатысушылар Қазақстан Республикасының заңдарына сәйкес кондоминиум объектісін басқару нысанын тандап алады.
Кондоминиумға қатысушылардың ортақ меншігіндегі (ортақ жер пайдаланудағы) жер учаскесіне құқықты сату, сондай-ақ жер үшін ақы төлеу Қазақстан Республикасының заңдарында көзделген тәртіппен және жағдайларда жүзеге асырылады.
Гараж, саяжай және басқа тұтыну кооперативтерінде қатысушылардың ортақ меншіктегі жер учаскелеріне құқықтарына кондоминиум туралы нормалар қолданылады.
ҚР Жер кодексінің 102-бабының 2-тармағына сәйкес, өзіндік қосалқы шаруашылыққа, бағбандыққа және саяжай құрылысына арналған жеручаскелерінің меншік иесі болып табылатын азаматтар ортақ мүдделері үшін Қазақстан Республикасының заң актілерінде құқықтық жағдай белгіленетін жай серіктестіктерге, бағбандық немесе өзге де тұтыну кооперативтеріне бірігуге құқылы.
Бағбандыққа немесе саяжай құрылысына арналған жер учаскелері азаматтардың бөлек меншігінде болып, ал жер учаскелерінің меншік иелерінің ортақ қажеттерін қанағаттандыруға арналған жер учаскелері мен басқа да мүлік олардың ортақ үлестік меншігінде болған жағдайда меншік иелері арасындағы ортақ мүлікке байланысты қатынастарға кондоминиум туралы нормалар колданылады.
Осы кезге дейін жер учаскелерінің нормалары 1995 жылғы 22-желтоқсанда қабылданған ҚР Президентінің «Жер туралы» Жарлығымен және 1996 жылғы 8-сәуірде қабылданған ҚР Үкіметінің № 401 «Азаматтар мен заңды тұлғаларға жер учаскелерін табыстау бойынша нормаларды бекіту туралы» қаулысымен реттелген (ҚР ПҮАЖ, 1996 ж., № 150, 124 6.).
Қазіргі кезде жер учаскелерінің нормалары 2003 жылғы 20-шілдеде қабылданған ҚР Жер кодексінің 50-бабында көзделген.
Осы бапқа сәйкес, азаматтар мен занды тұлғаларға ауыл шаруашылығынан басқа мақсаттар үшін берілетін жер учаскелерінің мөлшері қызметтің осы түрлеріне жер бөліп берудің Қазақстан Республикасының заңдарында белгіленген тәртіппен бекітілген нормалар бойынша не сәулет қала құрылысы және (немесе) құрылыс құжаттарына сәйкес айқындалады.
Жер учаскелері ҚР азаматтарына жеке меншікке мынадай мөлшерде тегін беріледі:
1) ауылдық жерлерде өзіндік қосалқы шаруашылық (үй маңындағы және егістік телімдерді қоса алғанда) жүргізу үшін — суарылмайтын жерде 0,25 гектар және суармалы жерде 0,15 гектар;
2) жеке тұрғын үй құрылысы үшін — 0,10 гектар;
3) бағбандық, сондай-ақ саяжай құрылысы үшін — 0,12 гектар. Жер учаскелерінің аталған мақсаттар үшін қайталап тегін беруге жол берілмейді.
Ауылдық елді мекендердің аумағында бос жер болған жағдайда жеке тұрғын үй құрылысы үшін және өзіндік қосалқы шаруашылық жүргізу үшін жер учаскелері осы аталған мақсаттар үшін көзделген жер учаскелерінің нормалары шегінде біртұтас алап болып беріледі.
ҚР Жер кодексінің 50-бабының 2-тармағында санамаланған, жеке меншікте болуы мүмкін жер учаскелерінің ең жоғарғы мөлшері жергілікті жағдайлар мен ерекшеліктерге қарай облыстық (республикалық маңызы бар қалалардың және астананың) өкілді және атқарушы органдардың бірлескен шешімдерімен белгіленеді.
Қазақстан Республикасының Үкіметі облыстық (республикалық маңызы бар қалалардың және астананың) өкілді және атқарушы органдардың бірлескен ұсынысы негізінде ауыл шаруашылығына арналған жер учаскелерінің бір әкімшілік ауданның (қаланың) аумағындағы ең жоғарғы мөлшерін белгілейді, олар:
жеке меншік құқығымен Қазақстан Республикасының азаматында шаруа (фермер) қожалығын жүргізу үшін, Қазақстан Республикасының мемлекеттік емес занды тұлғасында және оған аффилиирленген тұлғаларда тауарлы ауыл шаруашылығы өндірісін жүргізу үшін болуы мүмкін;
уақытша жер пайдалану құқығымен шетелдіктерде, азаматтығы жоқ адамдарда және шетелдік заңды тұлғаларда тауарлы ауыл шаруашылығы өндірісін жүргізу үшін болуы мүмкін.
Жер кодексінің бұл нормасын орындау мақсатында ҚР Үкіметі 2003 жылғы 22-қазанда № 1071 «Бір әкімшілік ауданның (қаланың) аумағындағы жеке меншік құқығымен Қазақстан Республикасының азаматында шаруа (фермер) қожалығын жүргізу үшін, Қазақстан Республикасының мемлекеттік емес заңды тұлғасында және оған аффилиирленген тұлғаларда тауарлы ауыл шаруашылығы өндірісін жүргізу үшін болуы мүмкін, сонымен қатар уақытша жер пайдалану құқығымен шетелдік заңды тұлғаларда тауарлы ауыл шаруашылығы өндірісін жүргізу үшін болуы мүмкін ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерінің ең жоғарғы мөлшерін бекіту турлы» қаулы қабылдады [2].
ҚР Жер кодексінің 50-бабының 5-тармағында көзделгендей, ауыл  шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерін ұтымды пайдалану мақсатында жергілікті өкілді және атқарушы органдардың бірлескен шешімдерімен суармалы жерлерді пайдалану ерекшеліктері ескеріле отырып, суармалы жерлердегі ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерінің ең аз мөлшері белгіленуі мүмкін. ҚР Үкіметінің жоғарыда аталған 1996 жылғы 8-сәуірдегі № 40 каулысында ҚР азаматтарына жеке меншікке берілуі мүмкін жер учаскелерінің мөлшері көзделген:
1) ауылдық жерлерде өзіндік қосалқы шаруашылық (үй маңындағы және егістік телімдерді коса алғанда) жүргізу үшін — суарылмайтын жерде 0,25 гектар және суармалы жерде 0,15 гектар;
2) жеке тұрғын үй құрылысы үшін — 0,1 гектар;
3) бағбандық, сондай-ақ саяжай құрылысы үшін — 0,12 гектар. Бұл Ереже «Жер туралы» жарлықтың 24-бабында және «Жер туралы» заңның 43-бабында (Ерлі-зайыптылардың жер учаскесіне ортақ меншігі) көзделген жеке меншікке берілетін жер учаскелерінің құқықтық режимін белгіледі. Сол себепті, жоғарыда аталған жер учаскелерін азаматтардың жеке меншігіне беру, атап өткеніміздей, ерлі-зайыптылардың жер учаскесіне ортақ меншігі, мемлекеттік қордағы жерлерді мемлекеттік басқарудың негізінде пайда болатын бұл ортақ меншіктің туындауының заңды негіздерінің бірі ретінде саналады. Бұл жерге жеке меншік құқығы режимін жер туралы заңнаманың құқықтық реттеуінің алғашқы негізі болып табылады. 

1.3 Ауыл шаруашылығы мақсатындағы  жерге жеке меншік 
       құқығы.

Соңғы он жылдың көлемінде аграрлық қатынастарды реттейтін бірқатар заңдар қабылданып, бұл бағыттағы мемлекеттік саясат орнығып, белгіленген болатын. Бірақ, қазіргі жағдай бұл заңдарды қайта қарап, өзгерістер енгізуді немесе мүлдем жаңа заң қабылдауды қажет етеді.
Соңғы кезде бұқаралық ақпарат құралдарынан «Иесіз жер жетім», «Жер тағдыры - ел тағдыры» деген ұран сөздерді жиі естіп жүрміз. Оның барлығы жаңа Жер кодексінің қабылдануына және бұл кодекспен енгізілетін жаңалық, ауыл шаруашылық жерлерін жеке меншікке беруге байланысты туындаған мәселе.
Түптеп келгенде, ауыл шаруашылық жерлерінің басқа жерлерден айырмашылығы неде? Неге тап осы жерлерді жеке меншікке беру орасан дау туғызып, елді дүрліктірді? Ауыл шаруашылық жерлер жеке меншікке берілсе не өзгереді? Бұл жерлерді осыған дейін неге жеке меншікке бермедік? Мұндай сұрақтардың туындауы заңды құбылыс. Осы мәселенің шет - жағасын ашып көрелік.
Жалпы, ауыл шаруашылық жерлер - ерекше қорғалуға жататын, Қазақстанның басқа жер санаттарына қарағанда ең шұрайлы, құнарлы жерлер. Сондықтан, бұл жерлерге байланысты қандай да болмасын шешім жүктелген жауаптың ауырлығы ескеріліп, күрделі ой елегінен өтіп барып қабылдануы тиіс.
Қазақстан Республикасының жалпы жер қоры 272,5 миллион гектарды құраса, оның 90,9 миллион гектары - ауыл шаруашылық мақсатындағы жерлер. Бұл жерлердің 59,2 миллион гектары жайылымдыққа, 20,3 миллион гектары егістікке арналған. Айтып отырған жерлер - қазақ халқының ең қымбат қазынасы, ата-бабаларымыздың қалдырған мұрасы. Халық тағдыры әрқашан жермен байланысты болғандықтан шығар, мұндай жерлерді жеке меншікке беруді жұртшылық ата-бабадан қалған тарихи ескерткіштерді бергенмен тең көреді. Шын мәнінде бұл жаңсақ пікір.
Дау-дамай туғызып отырған мәселе ауыл шаруашылық жерлерді жеке меншікке беру немесе бермеуде емес, біз осындай қадам жасауға дайынбыз ба, жоқ па дегенде болып тұр. Шындығында, бұл қадамды біз міндетті түрде жасауымыз керек. Бірақ, дәл қазіргі жағдайда ауыл шаруашылық жерлерді жеке меншікке беру орынды ма? Әлде, жерді жеке меншікке беру арқылы шатасқан жібіміз одан әрі күрмелене түсе ме? Бұл мәселеде ең бастысы - қателікке жол бермеу, жеті рет өлшеп бір-ақ рет кесу, істің барлық жай-жапсарын ескеруге тырысу.
Жерге жеке меншік 1995 жылы 30 тамызда қабылданған Ата Заңымыз-бен енгізілген болатын. Сол кезден бері мына жер санаттарынан:
- ауыл шаруашылық мақсатындағы;
- қорғаныс қажеттері үшін пайдаланылатын;
- ерекше қорғалатын табиғи аумақтардың, сауықтыру, рекреакция-лық және тарихи-мәдениет мақсаттығы;
- орман,-су қорларының;
- елді-мекен жерлерінің жалпы пайдалануындағы жерлер;
- босалқы жер учаскелерінен басқа жерлер азаматтық айналымға енгізілген болатын.
Жер азаматтық айналымға түскенімен, жерге жеке меншік құқығының өзіндік ерекшеліктері бар. Жалпы, жеке меншік құқығын үш құқық құрайды. Олар: иелену, пайдалану және билік ету құқықтары.
Иелену құқығы - шын мәнінде заттың сол адамның иелігінде болуына құқық, ал пайдалану құқығы - заттан түскен пайданы, өнімді, өсімді алуына заттың заңи тағдырын шешуге құқық береді. Белгілі бір зат тұлғаның жеке мешігінде болу үшін осы құқықтардың үшеуі толық болуы тиіс. Ал, жерге жеке меншік құқығында билік ету құқығы толық болмайды.
2001 жылдың 24 қаңтарында қабылданған «Жер туралы» заңның 75-бабында жер учаскесі нысаналы мақсатына сай пайдланылмаса немесе заңдарды бұза отырып пайдаланылса, атап айтқанда, жер құнарлығының едәуір төмендеуіне, не экологиялық жағдайдың едәуір нашарлауына әкеп соғатын болса, меншік иесінен қайта алынып қойылуы мүмкін деп көрсетілген. Яғни, егер жерді үй соғуға алсаң, ол жерге егін еге алмайсың деген сөз.
Әдетте, өзіңнің жеке меншігіңдегі затты тастай саласың ба немесе жойып жібересің бе өзің білесің ғой, ал меншігіңдегі жерді жоюға, құртуға ешқандай хақың жоқ. Сен жерді иеленген кезде үнемі мемлекет қадағалауында, бақылауында боласың. Мұның өзі азаматтық құқықтың жеке меншікке қол сұқпау қағидасына қайшы келеді. Жоғарыда айтылған мәселеден жерге жеке меншік құқығының қандай да болмасын басқа затқа жеке меншік құқығынан айырмашылығын көруге болады.
Егер «жай» жер учаскесін иеленген кезде үнемі мемлекет бақылауында болсаң, ауыл шаруашылық мақсатындағы сияқты «асыл» жер жеке меншігіңде болса мемлекет бақылауы он есе күшейе түсетіні түсінікті де. Бірақ, мұндай бақылауды қазіргі кезде жүзеге асыру біршама қиын болып тұр.
Жаңа Жер кодексінің қабылдануына, ауыл шаруашылық жерлерді жеке меншікке беруге байланысты мынадай өзгерістердің болуы мүмкін. Ешкімнің де меншігіне жер тегіннен-тегін тие салмайды. Ешкімге де ақша тегіннен-тегін берілмейді. Мемлекет тиімді жұмыс істейтін жер иесіне ғана көмектеседі. Қолдау ақша орнымен жұмсалса, өндіріс ауқымы артса, өнім сапасы жақсарса ғана көрсетіледі. Өйткені, жер жеке меншікке берілмесе, шаруа өзіне тиесілі жерді кепілдікке қоймаса, банктен несиені ала алмайды емес пе?
Меншігіндегі жердің берекесін кетіретін, оны жыртқыштықпен пайдаланып, құнарын азайтатын адамдардан жер тартып алынып, өзгелерге сатылады. Сондай-ақ, жер пайдаланудың барлық үш түрі сақталатын болады. Олар - тұрақты, уақытша жер пайдалану және жерді жеке меншік құқығымен иемдену. Тұрақты жер пайдалануға өзгерістер енгізілмейді (Қазақстандағы мұндай жерлердің көлемі 3 миллион гектардан астам).
Уақытша жер пайдалану институтына тұжырымдамалық өзгерістер енгізу көзделуде. Бүл өзгерістер бойынша мемлекеттен жалға алынған жерді кепілге қоюдан басқа, екінші рет жалға беруге немесе субарендаға беруге, сондай-ақ жерді сатуға, жалға беруге және жалға беру құқығына байланысты өзге де мәмілелер жасасуға тыйым салынады. Мұның сыртында қысқа мерзімдік жалға беру жойылады. Яғни, жалға беру қатынастарының бір ғана түрі - 49 жылға дейін ұзақ уақытқа жалға беру мерзімі ғана қалмақ. Ал, шетелдіктер үшін жалға беру мерзімі он жылдам аспайды.
Тұрақты және уақытша жер пайдалану құқығын алған жер иелері жерді сатып алуға міндетті емес. Жер сатып алуға тілек білдіруші азаматтарға ғана сатылады. Сонымен қатар, жер шетелдіктерге сатылмайды. Адам басына берілетін жердің шекті мөлшері бекітіледі.
Жерді толық бағалау және нарықтық құны бойынша, сол сияқты ҚР Үкіметі белгілеген жеңілдетілген баға бойынша бағалау ұсынылады. Кодекс жобасы он жылдық мерзімге дейін кейінге қалдыра отырып, жерді сатып алуға мүмкіндік береді. Бұл ретте жерді жеңілдетілген баға бойынша және төлеу мерзімін кейінге қалдыра отырып сатқан жағдайда оған иелік ету құқығына тиісті шектеулер енгізілетін болады. Яғни, кредитке алынған жермен мәмілелер жасасуға тыйым салынады.
Жерді жеке меншікке сатудан түскен қаражатты Ұлттық қорда шоғырландыру және оны тек қана ауыл шаруашылығы өндірісінің мұқтаждары мен жер құнарлығын арттыру үшін пайдалану ұсынылып отыр.
Ауыл шаруашылығы телімін меншігіне алған азамат Қазақстан Республикасы азаматтығынан шығатын болса, ол жер телімін сатып алған кездегіден аспайтын баға бойынша мемлекет меншігіне қайтаруға тиіс.
Ауыл шаруашылық жер жеке меншікке тапсырған сол жерді сатып алуға ауыл шаруашылығы бойынша білімі мен жұмыс тәжірибесі бар және ауылдық жерде тұратын тұлға басым құқығына ие болады.
Жаңа Жер кодексі енгізілген бүл өзгерістер тікелеу ауыл шаруашылық жерлерімен байланысты болғандықтан, аграрлық заңнаманың көп бөлігі өзгеріске ұшырайтыны жасырын емес. Сондықтан, заң шығарушы кодексін қабылдағаннан кейін бүкіл аграрлық заңнаманы қарастырып, өңдеуге, жетілдіруге байланысты жасауы тиіс. Және бұл - кейінге қалдыруға болмайтын міндет. Себебі бірінші кезекте Жер кодексі жұмыс істеуіне мүмкіндік туғызатын қосымша заңдар өтіп келуі тиіс.
Ал, құнарсызданған топырақтың тағдырына бас қатырып жатпаймыз. Қанға сіңген көшпенділігімізге салып, бір жердің өнімділігі кемісе, келесі жерге ауыса саламыз. Себебі, бізде жер жетеді. Осындай арамтамақтық пен енжарлық психологияның арқасында топырақ сортаңданып, эрозияға ұшырады. Мамандардың айтуына қарағанда, соңғы он жылдың ішінде 128 миллион гектарға жуық жер ауыл шаруашылығы айналымынан шыққан. Ал, егістік жер көлемі 14,2 миллион гектарға дейін қысқарған. Жерге деген құлықсыз қатынастың ақырының немен бітерін уақыт дәлелдеп берді.
Бұл ретте Елбасының өткен жылдың 29 сәуірінде Қазақстан халқына Жолдауында айтылған «Жерге деген меншік - оны абаттандыруға, өз балаларына шұрайлы қалпында мирас етуге деген ынта-ықылас» деген сөздерінің мағыналығын мойындау керек. Демек, ауылшаруашылығы жерін жеке меншікке берудегі басты мақсат -атадан қалған мирасты келер ұрпаққа аздырып-тоздырмастан жеткізу.
Елбасы өз Жолдауында «Жуырда қабылданған «Жер туралы» заңның елімізде өркениетті нарыққа қарай ілгерілете алмағанын мойындауымыз керек. Ендеше, бірлесе жүріп жіберген қателігімізді тез арада бірлесе түзейік, осы заңды сындарлы қалыпқа келтірейік. Бұл заңның түпкі мәні, өміршең маңызы бар. «Ауылшаруашылығы жеріне жекеменшік керек пе?» дейтін сауалға қайтаратын жауабы болуға тиіс» дей келіп, ауылшаруашылығы мақсатындағы жерлерге жекеменшікті енгізуге бағытталған заң жобасын әзірлеу туралы Үкіметке нақты тапсырмалар берген болатын.
Дегенмен, заң жобасындағы анық мәселе, жерді сатып алу құқығының жерге бейімі мен бейілі бар ауылшаруашылығы жұмыстарын білетін сол жердің тұрғындарына берілетіндігі болды.
Енді бұл мәселе де мәресіне жеткен сыңайлы. Жер мәселесіне бей-жай қарай алмайтын әрбір қазақстандық теледидарға көз тігіп, Жер кодексі туралы Парламент Мәжілісінде бұрын-соңды болмаған қызу пікірталастың куәсі болды.
Қорыта айтқанда, ұзақ пікірталастан кейін депутаттардың ұсынысын ескере отырып, заң жобасын бірінші оқылымында қабылдау туралы шешімге келді.
Нақты айтқанда, жер телімдеріне жеке меншік құқығын мемлекеттік емес заңды тұлғаларға 2003 жылдың 1 қаңтарынан бастап ақылы негізде, ал шартты жер үлестеріне тұрақты жер пайдалану құқығы болған, кейіннен оны уақытша жер пайдалануға қайта ресімдеген және ауылдық жерде тұратын азаматтарға Жер кодексі қолданысқа енгізілгеннен бастап өтеусіз негізде беру мақұлданды. Сондай-ақ жерді қосалқы жалға беру құқығын жүзеге асыруға 2006 жылдың 1 қаңтарынан бастап тыйым салу, мемлекеттік емес заңды тұлға мен оның үлестес тұлғасының жеке меншігінде болуы мүмкін жер төлімдерінің жергілікті өкілді органдар белгілейтін шекті мөлшері әкімшілік ауданның ауыл шаруашылық алқаптары әр түрінің жалпы көлемінің 5 пайызынан аспайтын болуы, жеңілдетілген бағамен сатып алуды жүз еселенген жер үлесімен шектеу туралы шешім қабылданды.
Шетелдік тұлғаның уақытша жер пайдалануында болуы мүмкін жер телімдерінің шекті мөлшері әкімшілік ауданның ауылшаруашылық алқаптарының әр түрі жалпы көлемінің 5 пайызынан аспайтын мөлшер-де, ал шетелдіктер мен азаматтығы жоқ адамдар үшін 0,5 пайыздан аспайтын мөлшерде болуы тұрғысындағы шешімді депутаттар мақұлдады.
Ауыл шаруашылығы министрі Ахметжан Есімов: «Жер сатудан қанша түсерін білмейміз. Оның үстіне жерді тегін берейік дейсіздер, мұндай жағдайда мамандардың есептеуі бойынша жекеге беруден ештеңе түспеуі де мүмкін»- десе, Жер қатынастары жөніндегі комитеттің төрағасы Бақыт Оспанов: «қор құру үшін қосымша қаншама қаржы керек, соншалық шығынға бару бізге бүгін керек пе» деп қиналыс білдірді. Бұған қарсы өз дәлелдерін келтіріп баққан депутаттар да позицияларынан бас тарта қоймады.
«Меніңше, мұнда арнаулы қор деп өте сауатты жазылған. Содан-ақ түсінікті болса керек. Егер Жер қорын құру десек, қосымша қаржы, шығын сонда қажет болады. Ал біз арнаулы қор дейміз, өйткені бұл сол Ұлттық қордың құрамында болуы мүмкін. Бірақ алдымен заң жүзінде жер сатудан түсетін қаржы ауыл шаруашылығын дамытуға, жер құнарын көтеруге жұмсалады деген тиісті өзгертулер енгізілуі қажет. Жерге және сол жерде жұмыс істейтін адамдар үшін арнаулы институт-тар болады. Нарықтық экономикаға көшкеннен бергі он жылдық тарихымызда мұндай институт бізде құрылған жоқ. Мұның саяси-әлеуметтік маңызы үлкен. Өйткені, бюджеттің әлсіздігінен жерде еңбек етушілерге, жер құнарын сақтауға, құнарлығын көтеруге қатысты ешқандай көмек көрсетіліп жатқан жоқ. Сондықтан жерден қанша ақша түсті, соны жерге қайтарып беру - біздің азатматтық парызымыз» деген депутат Ралым Байназаровтың ұсынысы көпшілік дауыспен қолдау тапты. Бұған әрине, үкімет өкілдері өз қарсылықтарын білдірді.
Жармахан Тұяқбайдың төрағалық етуімен өткен жалпы отырыста осы мәселе бойынша баяндаған Үкімет басшысының орынбасары, Ауыл шаруашылығы министрі Ахметжан Есімовке депутаттардың сауалдарына да шыдамдылықпен жауап беруіне тура келді. Содан бері жерді жеке меншікке беруді қалайтындар мен қаламайтындардың айтысы жүріп жатыр.
Үкімет үстанып отырған бағыт - жерді де нарық айналымына енгізу. Жер иесін табуы тиіс. Жердің азып-тозуына жол бермеу.
Жер учаскелерін жеке меншікке сатуынан түсетін қаражатты жердің қүнарлығын сақтау және ауыл шаруашылығы өндірісшілерін қолдау жөніндегі арнайы қорға аудару жөнінде сөз болды.
Депутаттар заң жобасымен Сенатта жұмыс аяқталғаннан соң екі палата депутаттарынан келісім комиссиясын құрып, осындай жағдайда Жер кодексіндегі даулы мәселелер бойынша нақты шешім қабылдауды ұсынды. Бірқатар депутаттар Жер кодексінің жобасына байланысты бүкіл халықтық референдум өткізу туралы да ойларын айтты.
Бұдан соң депутаттар алдында сөз сөйлеген Үкімет басшысы Иманғали Тасмағамбетов, жалпы ұлттық мәселелерде осындай пікір-таластардың туатындығы қоғамның әр кезеңінде болып тұрғандығына тоқталды. Өте қиын жағдайларда, мысалы, Астананы көшіру туралы, ұлттық валютаны енгізу туралы, өндірістік өнеркәсіптерді жекешелендіру механизмдері туралы, зейнетақы реформасын жүзеге асыруды бастау туралы шешімдер қабылданғандығы айтылды.
Дүйсенбі, 19-шы мамыр күні Парламент палаталарының бірлескен отырысы өз жүмысын жалғастырды. Үкіметке сенім білдірмеу мәселесі жабық дауыс беру арқылы өтті. Нәтижесінде Парламент Үкіметке сенім білдірген дауыс берді. Бұл Жер кодексі жобасының Үкіметтік нұсқасы Президенттің қол қоюына өтетіндігін білдіреді.
Атап айтар жайт, Парламент пен үкімет арасында болып отырған бүл үшінші тартыс.
Жер кодексі дегеніміз, ең алдымен, ауыл шаруашылығына арналған жерлерге жеке меншік енгізу болып табылады. Оның басты мақсаты -ауыл шаруашылығы саласын тартымды ету болмақ. Екіншіден, ауыл шаруашылығы тауар өндірушілерін несиелендіру барысында кепілге қоятын мүліктің жоқтығына, несие алу үшін біз жерді меншікке беру арқылы қосымша кепілдік базасын құрып отырмыз. Ең негізгі аспектілер осылар.
Таза психологиялық тұрғыдан алатын болсақ, адам өзінің жеке меншік жерінде жұмыс істейтін болса, оған деген көзқарас та, қарым-қатынас та басқаша болады. Жерді жалға алғандағыдан гөрі оған ерекше жанашырлықпен қарайды. Ресейдің белгілі реформаторы Столыпиннің «Жалға алған жер ерте ме, кеш пен нашарлайды, оны азып-тозудан жерге жеке меншік қана құтқарады» деген сөзі бар. Шынында да солай, жердің құнарлығы, оның өнімділігі оған меншіктік көзқарас арқылы айқындалады. 
Нарықтық қатынастар барысында ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлер, біз қаласақ та, қаламасақ та, өндіріс құралы болып табылады. Егер де өндіріс құралы нарық айналымына түспесе, онда шын мәнісінде нарықтық тетіктерді толыққанды іс жүзінде пайдаланбағанымыз болып табылады.
Біз жерді оның нағыз қожасы жұмыс істеуі керек дегенді жиі айтамыз. Жерде тиімді жұмыс істей алмады ма, ол келесі бір, одан гөрі икемді, жердің қыр-сырын білетін, одан пайда табатын адамға көшуі керек. Нарықтың қатаң да болса, әділетті заңы сол. Жер нарық айналымына еніп, елдің игілігіне қызмет етуі тиіс. Яғни, жерден мол өнім алатын, жоғары еңбек өндірісіне қол жеткізетін, бәсекелестік тудыратын нағыз жер иесі еңбек етуі тиіс. Қаншалықты ол үлкен табысқа қол жеткізеді, соншалықты мемлекетке де тиімді. Мемлекеттің байлығы мол болса, халықтың да әл-ауқаты артады деген сөз. Өйткені өнім өндірудің өсуі арқылы одан төленетін салық мөлшері де артады. Бұл өз кезегінде халықтың әлеуметтік жағдайын көтеруге бағытталмақ. Жер кодексінің тағы бір артықшылығы сол.
Дүние жүзінің барлық жерінде ауыл шаруашылығының экономикалық тартымдылығы үрдісінің төмендігін байқауға болады. Көбінесе, ауыл шаруашылығы субсидия арқылы күнкөріс жасайды. Үкіметтің Жер кодексін қабылдағандағы мақсаты да ауыл шаруашылығының тиімділігін арттырудан туындап отыр. Оған мемлекет тарапынан алдағы күнде де субсидия бөлуге, жеңілдік түрінде несие беруіне де тура келеді. Жалпы қабылданған азық-түлік бағдарламасы да осындай ауыл шаруашылығындағы келелі міндеттерді шешуге мүмкіндік береді. Бүл бағдарламадан ештеңені үзіп-жұлып қарастыруға болмайды. Жерді меншікке беру мәселесін де осымен бірге қарастырған жөн.
Жерді жеке меншікке беру арқылы еңбек өнімділігі артпайды дейтіндердікі де дүрыс. Өйткені, еңбек өнімділігі қандай технологияны пайдаланғанына, тұқымның сапасына байланысты. Әрине, осылардың бәрін алу қаржыға келіп тіреледі. Қысқасы, өндірісті қаржысыз көтеру әсте мүмкін емес. Оның үстіне, әсіресе, ауыл шаруашылығы мейлінше мол қаржыны талап етеді. Осы түрғыдан алғанда жерді меншікке беру арқылы ауыл шаруашылығына деген тартымдылықты арттырып, кепілге мүлік қою мәселесін шешіп отырмыз.
Жер кодексінің толыққанды жүмыс істеуі үшін Үкімет әлі он шақты актілер қабылдауы тиіс. Онда жерді сату, оның бағасы, жалға беру мәселесі - бәрі-бәрі нақты көрініс табуы тиіс. Кейбіреулердің жерді сатып алмасаң, алып қояды деген түсінігі мүлдем қате. Жерді бірден сатып ала алмайтын болса, оны жалға ала тұрып, біртіндеп сатып алу жағы да заңда қарастырылған. Жердің бағасын белгілеген кезде халықтың сатып алу мүмкіндігін де ойластырған жөн.
Жерді сатуға заң жол бергеннен кейін жаппай жер сатып алу басталады деп айту да қиын. Оның үстіне қаржы салатындар одан пайда табуды көздейді. Ал ауыл шаруашылығы қыруар пайда әкеледі дейтін сала емес. Сол себебті, ауылшаруашылық жерлерінің бәрі жаппай сатылып кетеді деп қауіптену де бекер. Ең бастысы, жерді меншікке беру барысында атқарылатын істердің бәрі айқын жүргізілуі тиіс.
Үкімет жерді меншікке беру арқылы ауыл шаруашылығын дамытуға ұмтылыс жасап отыр. Оның ең өзектісі ауыл шаруашылығына жарамды жерлерді нарықтық айналымға енгізу арқылы жаңа жұмыс орындарын ашу болмақ. Мәселен, кеңестік кезеңде Қазақстан 30 миллионнан астам гектар алқапқа егін себетін. Бүгінде егістік көлемі 14 миллион гектарды шиырлайды. Яғни, екі есе аз деген сөз. Енді жерге жеке меншік институтын енгізу негізінде бос жатқан тиімді жерлерді пайдалану арқылы өнім өндіру көлемі арта түспек. Сапалы өнім үшін бәсекелестік белең алды. Ол өз кезегінде жаңа технологияны енгізуге, көптеген жұмыс орындарын ашуға мүмкіндік береді.
Қазіргі  таңда бүкіл Қазақстан халқын толғандырып отырған мәселенін бірі — ол жерге жеке меншік институтын қалыптастыру жағдайы. Республика Президентінің сәуір айында Қазақстан халқына арнаған Жолдауында ауылды түлету мен ауыл шаруашылығын өркендету бағытында көтерген мәселелері қалың жұртшылық көкейінен шығып, қоғамда серпіліс туғызғаны анық. Республикадағы бұқаралық ақпарат құралдары беттерінде "жерді жеке меншікке беру керек пе әлде жоқ па?" деген мәселе төнірегінде пікірталастар көп жариялануда. Бұл мәселенің бір жағы.
Мәселенің екінші жағы: жерге жеке меншік енгізу жолдарын анықтау; жеке меншікке берілетін жер үлесі қандай болмақ; жеке меншікке берілетін жер құнын қалай анықтаймыз және сатып алушылар оның қанша пайызын өтеу ке​рек, т.б. с.с. толып жатқан мәселелер. Біз мәселенің осы екінші жағын қарастырмақпыз.
Аталмыш мақала республикада өткізілген эксперттік, зерттеу қорытындыларын сараптау негізінде дайындалды. Іріктеу жиынтығын  есептеу екі сатылы үлес үлгісінде жасалды. Пікіртерім республиканың барлық облыстары және Алматы, Астана қалаларында өткізіліп, барлығы 500 сарапшы пікірлері зерттелді.
Елімізде әлемдік оң тәжірибеге сүйене отырып, жерге жеке меншік енгізу түрлерін талқылау әзірше теориялық негізде жүріп жатыр. Ал жергілікті жерлердін өзіндік ерекшеліктерін ескере отырып, жерге жеке меншік институ​тын қалыптастырудың қазақстандық жаңа нұсқасын әзірлеп, енгізуге қаншалықты уакыт керек екендігін анықтау — социологиялық зерттеудің түйінді сәттерінің бірі. Пікіртерімте қатысатындардың бестен бір бөлігіне жуығы бұл сауалға таяу арада, яғни осы жыл  ішінде енгізу керек деп жауап берсе, үштен бір бөлігі бір-екі жылдан соң мүмкін деп белгіліген.             18,3 %-ы елі де болса 3-4 жыл қажет деп есептесе, 10,2%-ы 5-6 жыл мұғдарында мүмкін деген пікірге келген.
Ал сарапшылардың 13,5%-ы жеке меншікті енгізуге мүлдем қарсы. Реформатарды қолдамайтындардың басым көшілігі Ақтөбе және Атырау облыстарының тұрғындары. Оның себсбін бұл аймақтардағы жер және су жағдайларымен түсіндіруге болады.
Ақтөбе облысында су тапшылығы бұрыннан байқалады. Сумен қамтамасыз ету Ембі және Орал өзендерінен жүзеге асырылады. Суару мүмкіндіктерінің аздығынан егін алқаптары мен жайылымдар қысқарып, топырақ эрозиясының ұлғаюы орын алып отыр.
Атырау облысы республика аймақтары арасында жерлерінің шөлге айналу көрсеткіштерінің жоғарылығымен көзге түседі. Аталған факторлар бүл аймақтарда ауыл шаруашылығы жұмыстарын жүргізуде елеулі қиындықтар барлығын және оны жүргізу үшін қосымша қаржы қажет екендігін айқындайды. Сондықтан да бұл аймақтарда жекелеген топтар жерге жеке меншікті енгізу тиімсіз деп санайды және бұрынғыша мемлекет тарапынан көмек күтеді. Ал жері құнарлы аймақтардың тұрғындары тезірек жеке меншік иесі болып, тікелей пайда табуға мүдделі.
Қорытынды

Әрбір қоғамда экономиканы дамытудың негізі жер байлығы болып саналады. Оның негізнде барлық материалдық байлық құрылады. Себебі, әртүрлі шикізат ресурстары, су, орман байлықтары, адамзат баласына азық болатын ауыл шаруашылық өнімдері жер негізінде алынады. Жер бетінде барлық өндірістік және өндірістік емес объектілер шоғырланған. Әрбір елдің экономикасының даму бағыты мен қарқыны жердің тиімді пайдалануына және оның кімнің меншігінде болуымен, онда қандай байлықтар орналасуымен тікелей байланысты. Сол себепті республикамыздың негізгі Заңында — Конституцияда жер және жерді пайдалану мәселесі әржаққа жүгіртуге, бұрмалауға болмайтын негізгі мәселе болып табылады. Оның 6-бабының үшінші тармағында былай деп нақтылы жазылған: « жер және оның қойнауы, су көздері, өсімдіктер мен жануарлар дүниесі, басқа да табиғи ресурстар мемлекет меншігіде болады. Жер, сондай-ақ заңға белгіленген негіздерде, шарттар мен шектеуде жеке меншікте де болуы мүмкін». Осы бапта келтірілген бұл мәтінді әр саққа жүгіртуге болмайды. Бұдан жеке меншікте кез келген жер бола бермейді. Тек ғана өндіріс орындары, басқа да материалдық байлықты шығарушы ұйымдар орналасқан жерлер шарттарға сәйкес жеке меншікте болуы мүмкін деген ұғым ғана туады.
Жер кодексін талқылау барысы елімізде демократияның берік орныға бастағанын көрсетіп отыр. Жек кодексі аз уақыттың ішінде талай тар жол, тайғақ кешуді бастан өткізді деп айтуға болады. 

Сондықтан жер құқығына байланысты барлық мәселелер Қазақстан Республикасының  Конституциясына негізделіп шешіледі. 

Президентіміздің биылғы жылғы Жолдауында еліміздің экономикалық өсуінің ең басты жолы жер қойнауын дұрыс пайдалану және оны экономикамыздың басты өркендеу көзі ретінде алды. Себебі, мемлекет жер жағдайын дұрыс шеше отырып жер қатынастарының мәселесін шешеді. Қазақстан Республикасының президенті Н. Назарбаевтың Қазақстан халқына жолдауы Қазақстанды жаңа әлемдегі жаңа Қазақстан етіп көрсетеді. Оның негізгі қағидалары болып: 

«Қазақстан 2030» стратегиясының 10 жылдағы Қазақстан экономика мен өз мемлекетінің берік ірге тасын құра отырып, дамудың жаңа кезеңіне сенімді қадам басуы; 

Қазақстанның өмір сапасының артуы;

Қазақстандық дамудың жаңа кезеңі жан – жақты жаңартуды жеделдету;

Бәсекеге қабілеттілік Қазақстанның әлемдік экономика мен қоғамдастыққа кіруінің кілті;

Жаңа кездегі негізгі міндеттер;

Қазақстанның патриотизммен саяси ерік жігер - жаңа Қазақстанды құрудың аса маңызы деп аталатын ең маңызды мәселелерге тоқталып өтті. Осы бағыт негізінде жұмыс жасай отырып, еліміздің экономикасын көтеріп дамыған елдердің қатарына кіреміз.   
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