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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 

 

Актуальность темы диссертационного исследования. Учитывая, 

что земля является особым, наиболее ограниченным и дефицитным 

ресурсом государства, регулирование правовых основ, условий и порядка 

перевода (трансформации) земельных участков из одной категории земель 

в другую или из одного вида угодий в другой является актуальной 

проблемой, требующей государственного регулирования. 

Согласно, одному из принципов земельного законодательства, все 

земли на территории Кыргызской Республики должны использоваться в 

соответствии с установленным для них целевым назначениям. Так, 

согласно ст. 10 Земельного кодекса Кыргызской Республики, правовой 

режим земель определяется опираясь на принадлежность земель к той или 

иной категории земельного фонда Кыргызской Республики, где общей 

сложности выделяется семь категорий земель: земли 

сельскохозяйственного назначения; земли населенных пунктов; земли 

промышленности, транспорта, энергетики, связи, обороны и иного 

назначения; земли особо охраняемых природных территорий; земли 

лесного фонда; земли водного фонда; земли запаса. Как отмечает Ю. С. 

Ермолаева, «подобное распределение земель необходимо для того, чтобы 

можно было определить правовой статус того или иного земельного 

участка для обеспечения его эффективной охраны и рационального 

использования,  в соответствии с назначением, равно как и для того, чтобы 

можно было сохранить (по возможности) первоначальные свойства 

земельного участка, позволяющие эксплуатировать его в будущем» 

[Ермолаева, Ю. С. Административно-правовой механизм перевода 

муниципальных земель из одной категории в другую / Ю. С. Ермолаева. - 

Текст: непосредственный // Молодой ученый. - 2019. - № 18 (256). - С. 184-

187. - URL: https://moluch.ru/archive/256/56115/]. А так же, такого рода 

подразделение земель обусловлена необходимостью, соответствующей 

четко сформулированной правовой процедуры, которая в тоже время 

обеспечивает целевое и рациональное  использование земель. 

Однако в нормативно-правовом регулировании процесса перевода 

земель и в практике применения нормативных правовых актов сложилась 

достаточно сложная ситуация, приведшая к ослаблению государственного 

контроля за процессом перевода земель из одной категории в другую или 

из одного вида угодий в другой. 

В настоящее время, фактически все земельные участки 

находящиеся на территории Кыргызской Республики уже отнесены к той 

или иной категории земель по их целевому назначению. Тем не менее, в 

связи с развитием общества, ростом промышленности, постоянной 

../../../../../../Downloads/%5bЕрмолаева,%20Ю.%20С.%20Административно-правовой%20механизм%20перевода%20муниципальных%20земель%20из%20одной%20категории%20в%20другую%20/%20Ю.%20С.%20Ермолаева.%20-%20Текст:%20непосредственный%20/%20Молодой%20ученый.%20-%202019.%20-%20№%2018%20(256).%20-%20С.%20184-187.%20-%20URL:%20https:/moluch.ru/archive/256/56115/%5d.
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внутренней миграцией, ростом численности населения, и другими 

немаловажными изменениям в стране, возникает такая потребность, как 

использовать земельный участок в целях, не соответствующих 

установленному для него целевому назначению. Необходимо отметить еще 

о том, как хозяйствование на земле землепользователями, порой, приводит 

к разрушению поверхностного слоя земельного покрова или, как следствие, 

многолетнее непрофессиональное использование земельной доли, что тоже 

является основанием изменения земельных правоотношении. Иными 

словами появляется необходимость перевести его в другую категорию 

земель. Этому и служит институт перевода земель из одной категории в 

другую, т.е. изменение порядка, условий и пределов эксплуатации земель в 

установленном законодательством порядке. 

Перевод земель из одной категории в другую имеет свои 

особенности. Последнее десятилетие наблюдается массовое загородное 

строительство. Начиная с 1998 года в связи с расширением городской 

черты, близлежащие поселки вошли на территорию города Бишкек.  Как 

следствие, земли, на которой можно осуществлять строительство, 

становится все меньше и меньше, в связи с этим объектом пристального 

внимания становятся земли сельскохозяйственного назначения, которые по 

цене дешевле, чем земли населенных пунктов. Естественно, следует 

отметить ту особенность использования земель населенных пунктов, что 

при выделении их в отдельную категорию в составе таких земель имеются 

участки, используемые в разных целях, виды которых, диссертант указал в 

работе. 

Принцип деления земель по целевому назначению на категории 

дополнен принципом дифференцированного подхода к установлению 

правового режима и при этом должны учитываться природные, 

социальные, экономические и иные факторы использования и организации 

территорий. На практике выявляется что, трансформация земель требуется 

для вовлечения в гражданский оборот земель населенных пунктов и 

сельскохозяйственного назначения, а также земель других категорий, 

обуславливающейся увеличением поступления налоговых и арендных 

платежей в соответствующие уровни бюджетов. 

Отношения по трансформации земель в Кыргызской Республике 

регламентируются нормами различной отраслевой принадлежности, в 

совокупности составляющими комплексный правовой институт. Это 

обуславливает сложность и коллизионность правового регулирования 

отношений в сфере трансформации земель, требующих теоретического 

осмысления и выработки предложений по совершенствованию 

законодательства и правоприменительной практики.  

Актуальность темы исследования обусловлена также и тем, что 

научно-теоретические разработки в области правового регулирования 
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трансформации земель  в Кыргызской Республике почти отсутствуют. 

Очень мало специальных монографических исследований в той или иной 

степени охватывающих комплекс вопросов, связанных с анализом 

правового регулирования трансформации земель в Кыргызской 

Республике. 

Все вышеуказанные факты, обусловили выбор темы 

диссертационного исследования и дают основания рассматривать 

выбранную тему в качестве научной проблемы, заключающей разработку 

теоретических, методологических и практических вопросов в 

вышеуказанной сфере. 

Связь темы диссертации с крупными научными программами 

(проектами) и основными научно-исследовательскими работами. 
Данное исследование проводилось в рамках плана научно-

исследовательской работы кафедры Экологического и земельного права 

Юридического института Кыргызского национального университета  им Ж. 

Баласагына. 
Цели и задачи исследования. Целью диссертационного 

исследования является комплексный анализ правового регулирования 

трансформации земель в Кыргызской Республике, выявление проблем в 

данной сфере и путей их решения, а также разработка предложений по 

совершенствованию законодательства в данной сфере. 

Для достижения указанной цели были поставлены следующие 

задачи: 

- рассмотреть понятие и принципы перевода земель из одной 

категории в другую; 

- проанализировать правовое регулирование трансформации 

земель в Кыргызской Республике; 

- изучить порядок отнесения земель к категории и перевода из 

одной категории в другую; 

- проанализировать особенности трансформации земель, на 

примере земель сельскохозяйственного назначения; 

- выявить актуальные проблемы в сфере перевода земельных 

участков из одной категории в другую; 

- разработать предложения по совершенствованию 

действующего законодательства. 

Научная новизна диссертационного исследования заключается 

в том, что представленное к защите исследование представляет собой одну 

из первых попыток комплексного исследования, касаемые проблем 

трансформации земельных участков из одной категории в другую. В 

процессе исследования дана интерпретация ряда теоретических вопросов, 

связанных с проблемами перевода земельных участков из одной категории 

в другую. 
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Практическая значимость работы состоит в том, что результаты 

проведенного исследования могут быть использованы для дальнейшего 

углубления теоретических разработок по рассматриваемой теме, а также 

использованы при совершенствовании законодательства Кыргызской 

Республики в сфере трансформации земель. Материалы диссертационного 

исследования могут применяться в учебном процессе при изучении таких 

дисциплин как “Земельное право”, “Гражданское право”, 

“Градостроительное право”. 

По результатам диссертационного исследования на защиту 

выносятся следующие положения: 

1. Дается авторское определение трансформации земель, как 

деятельности государственных органов по преобразованию земель или 

земельных участков одной категории в другой или из одного вида 

земельных угодий в другой. 

2. Обосновывается, что трансформация земель невозможна без 

правильного определения категорий земель и их правового режима. 

Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той 

или иной категории, как совокупность норм и правил использования земель 

и включения их в гражданский оборот, охраны и учета, установленных 

земельным, водным, градостроительным, лесным, природоохранным и 

другим законодательством Кыргызской Республики. 

3. Обосновывается, что в силу своего правового статуса в системе 

государственного механизма и в системе органов исполнительной власти 

органы местной государственной администрации и органы местного 

самоуправления играют ключевую роль в организации и проведении 

трансформации земель в Кыргызской Республике, так как органы местного 

самоуправления и местной государственной администрации являются, как 

в числе выступающих инициатором трансформации земель, так и в числе 

исполнителей. 

4. Обосновывается, что земельные участки - как объект 

трансформации не обладают достаточными индивидуальными 

характеристиками для правоприменения и учета интересов 

правообладателей земельных участков, а неопределенность в 

законодательстве относительно содержания ходатайства о переводе земель 

и состава прилагаемых к нему документов приводят к злоупотреблениям со 

стороны уполномоченных на трансформацию органов власти, монополизму 

в строительной сфере, коррупции и установлению избыточного пакета 

согласований, который должен предоставить инициатор перевода. 

5. Обосновывается, что определение размера компенсации за 

переводимые земли одна из постоянно возникающих проблем при 

трансформации земель. В настоящее время отсутствует детальная методика 

определения величины компенсации за переводимые земли. Это приводит 
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к намеренным и к непреднамеренным отклонениям затребованной 

величины компенсации от справедливой величины, которая более точно 

отражает потери общества. 

6. Обосновываются, что процедуры совершения операций по 

переводу земель должны, с одной стороны, соответствовать общим 

правилам операций с недвижимостью, в основе которых лежит интерес 

собственника, с другой стороны, учитывать текущие и долгосрочные 

интересы всего общества. 

7. Обосновывается, что по общему правилу процесс осуществления 

перевода до момента его регистрации занимает около 3-4,5 месяцев, однако 

проанализировав данную практику можно сделать вывод о том, что в 

реальной действительности данные сроки значительно увеличиваются, в 

большинстве случаев из-за сложности самой процедуры выполнения всех 

указанных в законе требований к переводу. 

Личный вклад соискателя. Результаты, полученные в ходе 

проведенного научно-теоретического и научно-практического 

исследования получены автором лично и базируются на изучении 

большого эмпирического и нормативного материала. 

Апробации результатов исследования. Результаты проведенного 

исследования и основанные на них выводы и рекомендации прошли 

апробацию в процессе обсуждения на кафедре Экологического и 

земельного права Юридического института Кыргызского национального 

университета  им. Ж. Баласагына. Основные положения диссертации 

докладывались на научно-практических конференциях и семинарах. 

Полнота отражения результатов диссертации в публикациях. 
Основные научные результаты диссертации опубликованы в 9 научных 

статьях, вошедших в Перечень рецензируемых научных изданий, 

утверждаемых президиумом НАК при Президенте Кыргызской 

Республики. 

Структура диссертации. Структура диссертации обусловлена 

целью и задачами исследования и включает в себя введение, трех глав, 

выводов и списка использованной литературы. 

 

ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ ДИССЕРТАЦИИ 

 

Во введении обоснована актуальность темы исследования, 

определена связь темы с научно-исследовательскими программами, 

изложены цель и задачи, научная новизна исследования, практическая 

значимость полученных научных результатов, сформулированы основные 

положения, выносимые на защиту, отражен личный вклад автора и 

приведены сведения об апробации результатов исследования.  



8 

Первая глава – «Общие положения трансформации земель в 

Кыргызской Республике» состоит из трех разделов, посвященных 

раскрытию сущности и содержания земли, как особого объекта 

гражданско-правовых отношений, раскрываются принципы земельного 

законодательства при осуществлении перевода земельных участков из 

одной категории в другую, юридическое значение разграничения 

земельного фонда по категориям земель, и развитие законодательства 

Кыргызской Республики в сфере перевода земель из одной категории в 

другую. 

На сегодняшний день, несмотря на то, что интерес к решению 

проблем правового регулирования трансформации земель с каждым днем 

растет, в отечественной юридической науке эти вопросы в условиях 

современных земельных отношений остаются малоизученными. 

Специальные исследования, на основе которых выстраивалось данное 

исследование, отражены в различных научных трудах. Это, во-первых, 

учебники и учебные пособия отечественных и зарубежных авторов, таких 

как: Аверьянова Н.Н., Азимзода А.Ш., Аксененок Г.А., Ансель М., 

Архипов И.Г., Бирюкова Т.А., Бирюков С.В., Блинчиков Н. В., Боголюбов 

С.А., Бухтояров Н.И., Волков В.В., Денисов В.В., Исмаилова К.Ч., 

Батыкова А.Ж., Токтогулова Г.А., Сейтказиева Н.С., Галиновская Е.А., 

Геренрот, Б.А., Голубев А.В., Осмонова А.С., Евтихеев И.И., Ермолаева Ю. 

С., Ерофеев Б.В., Ёрш А., Ибрагимов К.Х., Иконицкая И.А., Калинин Н.И., 

Каракаш И. И., Карномазов А. И., Кислякова М., Косанов Ж.Х., Краснова 

И.О., Крассов О. И., Еркинбаева Л.К., Лапач В. А., Миллер В. И., Нигматов 

А.Н., Ходыко Ю. Е., Шульга М. В. и других. 

Ко второй группе относятся исследования по вопросам изменения 

категории земель таких авторов, как Буров В.А. “Реализация принципа 

деления земель и земельных участков на категории по целевому 

назначению”, Лисина Н.Л. “Правовой режим земель поселений”, Ламакин 

А.С. “Формирование рынка земли сельскохозяйственного назначения” и 

многие другие, в которых дается определение правового режима земель, 

категории земель, определяются их виды, излагаются материалы по 

порядку разрешения земельных споров по изменению целевого назначения 

земель и т.д. 

К третьей группе относятся монографические исследования и 

научные статьи отечественных специалистов в области земельного, 

аграрного, природоресурсного, экологического, муниципального, 

гражданского и иных отраслей права: Исмаилбеков М.С., Рысмендеев 

Б.ДЖ., Мусабаева Н.А., Ажыбек у.Нурбек, Исакова А.К., Амангелдиев 

А.А., Самудинов У.М. и других. В которых затрагиваются отдельные 

вопросы категоризации земель и изменение их целевого назначения.  
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В первом разделе первой главы “Понятие, принципы перевода 

земель из одной категории в другую” земля рассматривается как 

основной и первоначальный источник общественного богатства, 

пространственный базис для размещения и развития всех отраслей 

производственного комплекса Кыргызской Республики. С другой стороны, 

земля имеет особую социальную значимость и, прежде всего, как 

природный ресурс, как территория и как недвижимость, непрерывно 

воспроизводящая материальные блага и выполняющая целый ряд других 

жизненно важных функций.  

Автор отмечает, что земля является неизменным материальным 

условием существования человечества. Поэтому на всех этапах развития 

общества большое значение придавалось правильному решению вопросов 

организации рационального использования и охраны земель и земельных 

ресурсов, правильное определение правового режима земель, что 

способствует и является основой для установления цели использования 

земель. 

Дано разграниечение нектороых понятий в отношении земельного 

участка, таких как «обмен» и «мена». В соответствии с п.1 ст.6 Земельного 

Кодекса КР земельный участок является недвижимым участком и к нему, 

помимо специального законодательства, применяются некоторые 

положения Гражданского Кодекса КР, в частности, глава 24. Данный 

раздел позволяет дать чёткое определение мены-договора, в котором 

каждая из сторон обязуется передать в собственность другой стороны один 

товар в обмен на другой. Из этого следует, что именно из-за субъектного 

состава понятие «мены» шире по своему значению, чем «обмен». 

Определение данных понятий являются первоисточником при изменении 

правового режима земель, изменении целевого назначения земельных 

участков.  

Вместе с этим, следует отметить, что установление ограничений прав 

на землю нередко является правовым последствием зонирования. С 

приобретением независимости Правила застройки и землепользования 

стали исходным началом реформирования земельно-правовых отношений в 

Кыргызской Республике и важным документом для развития 

инфраструктуры и местного самоуправления. Считаем, что вопросы 

зонирования территорий и правил землепользования нами подняты не зря, 

так как при трансформации земель немаловажную роль играют 

землеустроительные документы, которые подготавливают специально 

уполномоченные государственные органы. Очень большое значение имеют 

эти виды документов для осуществления перевода земель, так как, во-

первых, без этих документов перевод земель из одной категории в другой 

невозможен, во-вторых, реализация земельных отношений вовсе была бы 

затруднительной. 
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Во втором разделе первой главы  “Правовые основы 

трансформации земель из одной категории в другую” рассматривается 

правовые основы перевода земельных участков из одной категории в 

другую, или из одного вида земельных угодий в другой. Изучено 

нормативно-правовое основание перевода земель, а также дискуссионным 

является вопрос о возможности реализации института зонирования 

территорий на землях сельскохозяйственного назначения. Указанная 

категория земель представляет особую ценность, поскольку земля в данном 

случае выступает в качестве основного средства производства в сельском 

хозяйстве, важнейшим свойством которого является плодородие. 
В работе автор обосновывает применение правовых основ, которая 

образует собой особую юридическую среду, анализ которой открывает 

перед нами связи, образующие устойчивый, упорядоченный характер 

правового регулирования общественных отношений, обеспечивающий 

саморегулируемость, целостность, системы правового регулирования. В 

этой связи автором систематизированы правовые основы и подразделяют 

из на две гуппы: первичные и вторичные основы при трансформации 

земель. 

 В работе отмечается изменения нормативно-правовой базы в связи со 

сложившимся историко-правовым явлением в Кыргызской Республике, где 

за последнее десятилетие наблюдалось частое изменение власти, а вместе с 

тем и правительства, что препятствовало рациональному и эффективному 

решению вопросов связанных с трансформацией земель. Автор выделяет 

три периода изменения нормативно-правового регулирования 

трансформации земель в Кыргызской Республике, также автором 

исследованы и  сгруппированы некоторые понятия базовых и производных 

основ касающиеся трансформации земель в Кыргызской Республике. 

В третьем разделе первой главы “Юридическое значение 

разграничения земельного фонда по категориям земель” отмечено, что 

в КР ежегодно составляется отчет о состоянии и использовании земельного 

фонда КР. Он включает в себя сведения о количественном и качественном 

состоянии земель, их оценке в целом по республике и в разрезе 

административно территориальных образовании, распределение их по 

категориям, видам собственности и другую информацию.  

Автором анализируется понятие “правовой режим земель”, так как 

отнесение земель к категориям осуществляется в соответствии с их 

целевым назначением и правовым режимом. Выделено, что правовой 

режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной 

категории, как совокупность норм и правил использования земель и 

включения их в гражданский оборот, охраны и учета, установленных 

земельным, водным, градостроительным, лесным, природоохранным и 

другими законодательствами Кыргызской Республики. 
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Рассмотрены и исследованы мнения разных авторов, различные 

точки зрения по поводу данного понятия. Многообразие и различие 

мнений по данному вопросу еще раз подчеркивает, что от раскрытия его 

сущности будет зависеть и эффективность правового регулирования тех 

или иных земельных отношений. Единодушие у всех авторов наблюдается 

в том, что режим правовой земель зависит от того, к какой категории 

земель они относятся, и каково их целевое назначение. 

Из вышесказанного, следует отметить, что, несмотря на активное 

употребление термина «правовой режим» в правоприменительной 

практике, его содержание и сегодня во многом носит неопределенный 

характер. А, как известно,  отсутствие понятия, какого либо термина 

затрудняет точное восприятие предписаний правовой нормы. 

Вторая глава «Правовое регулирование механизма трансформации 

земель в Кыргызской Республике» состоит из трех разделов. 

Объектом исследования являются общественные отношения, 

складывающиеся в процессе трансформации земель и обеспечения 

реализация принципа деления земель и земельных участков на категории 

по целевому назначению. 

Предметом исследования изучение правовых норм, содержащихся в 

законодательстве и международно-правовых документах, закрепляющих 

принцип деления земель и земельных участков на категории по целевому 

назначению и выявление проблем правового регулирования и практики 

реализации трансформации земель в Кыргызской Республике. 

Методологическую основу исследования составили общие (анализа 

и синтеза, абстрагирования и обобщения комплексного подхода) и частные 

(сравнительного правоведения, историко-правовой, логического анализа) 

методы исследования. 

В первом разделе второй главы «Уполномоченные органы 

государственной власти в сфере трансформации земель из одной 

категории в другую» рассматривается законодательство, регулирующее 

полномочия государственных органов в сфере перевода земельных 

участков из одной категории в другую. В современных условиях рыночной 

экономики требуется оптимальное сочетание жесткого государственного 

контроля за использованием и охраной земель, а также координация 

действий государственных органов и субъектов земельных 

правоотношений независимо от их формы собственности. 

 Рассмотрены и проанализированы функции по переводу земельных 

участков из одной категории в другую органов исполнительной власти и 

местного самоуправления. 

 Второй раздел второй главы «Международная практика 

правового регулирования перевода земель из одной категории в 

другую» Рассмотрение вопросов связанных с переводом земель из одной 
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категории в другую в земельном законодательстве зарубежных стран 

представляет интерес как с точки зрения сравнения состояния 

отечественного и зарубежного права, так и заимствования положительного 

опыта. Автором были изучены страны ближнего зарубежья, такие как 

Республика Казахстан, Узбекистан, Таджикистан, Республика Беларусь в 

том числе и Россия, которые имеют одинаковое распределение земель по 

целевому назначению, аналогичные с земельным законодательством 

Кыргызской Республики. 

 Исследование законодательства по охране земли в таких странах, 

как, Таджикистан Украина, Белоруссия и Казахстан показывает, что 

регулирование земельных отношений отражает стратегию данных 

государств в области правового положения и перевода земель и направлено 

на дальнейшее развитие осуществляемых в них земельных реформ. При 

этом отметим во многом схожесть подходов законодательства этих 

государств с кыргызским законодательством. Однако, как показано выше, 

имеются и определенные отличия в регулировании рассматриваемых 

вопросов, при этом некоторые отмеченные нами подходы их 

регулирования в странах как ближнего, так и дальнего зарубежья стоило бы 

взять на вооружение отечественному законодателю. 

В работе указывается, мнение профессора А.Н. Нигматов по поводу  

процессов антропогенного нарушения земли, которые на всем протяжении 

развития земельного законодательства в Узбекистане не уменьшались. 

Причин, как он отмечает, для этого несколько: «ответственность за 

нарушения земельного законодательства была несоизмерима в 

сопоставлении со степенью социально-экономического ущерба; … не 

соблюдались экологоправовые нормы-принципы, нормы-приоритеты и 

нормы-правила; решения и постановления по охране земельных ресурсов 

не были подкреплены материально-финансовым обеспечением» [Нигматов 

А.Н. Правовая охрана земель в Узбекистане: вчера, сегодня и завтра // 

Экологическое право. 2003. № 3. С. 45]. В общем, можно сказать, что 

Землепользование в странах бывшего СССР проходило развитие по 

общему сценарию, установленному зачастую на основании 

законодательных актов Российской Федерации  [Электронный ресурс]: -  

Режим доступа: [http://zk-expert.ru/zemelnye-otnosheniya/zemelnoe-

zakonodatelstvo-v-drugix-stranax/]. 
Так например, страны ближнего зарубежья, такие как Республика 

Казахстан, Узбекистан, Таджикистан, Республика Беларусь, в том числе и 

Россия имеют одинаковое распределение земель по целевому назначению, 

аналогичные с земельным законодательством Кыргызской Республики, так, 

правление и распоряжение территориями в Республике Казахстан 

регламентировано Земельным кодексом РК по состоянию на 16.01.2021 г. 
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[Электронный ресурс]: -  Режим доступа: 

[https://online.zakon.kz/document/?doc_id=1040583#pos=246;-60] 

В третьем разделе “Проблемы в механизме трансформации земель 

из одной категории в другую” отмечается что, всякое управление 

направлено на упорядочение определенной системы, которая достигается, 

обычно, в процессе преодоления стоящих на этом пути препятствий. 

Правовое регулирование, выступая инструментом социального управления, 

также призвано упорядочивать определенную систему – общественные 

отношения, обеспечивая реализацию позитивных интересов субъектов, и 

также на пути этого процесса встают разные препятствия.  И если их 

своевременно не устранить, то они снижают эффект правового 

регулирования. 

Автор в работе отмечает, что механизм правового регулирования и 

есть система правовых средств, позволяющая наиболее последовательно и 

юридически гарантированно бороться с препятствиями, посредством 

реализации правовых норм. Правовая норма сама по себе – только 

определенный текст с юридическим содержанием. Главное назначение 

нормы - претвориться в общественную практику. Пути, конкретные 

средства реализации права различны, они зависят, прежде всего, от того, в 

какой именно области общественных отношений применяются нормы, от 

того, каков характер регулирования и от того, кто применяет норму. 

Третья глава «Особенности трансформации земель из одной 

категории в другую» состоит из трех разделов. 

В первом разделе третьей главы «Особенности перевода земель 

сельскохозяйственного назначения в другую категорию» соискатель 

отмечает, роль земель сельскохозяйственного назначения. Бурное 

социально-экономическое развитие, происходящее внутри государства, 

рост городского населения, расширение факторов производства порождают 

необходимость массового жилищного и промышленного строительства, 

изменение границ населенных пунктов с целью их расширения. Вследствие 

этого, зачастую, возникает необходимость в изменении целевого 

назначения земель. Перевод земель из одной категории в другую данной 

категории имеет свои особенности. 

Автор отмечает, что важность земель этой категории определяется 

тем, что с давних времен земли сельскохозяйственного назначения 

являются основным средством производства и обеспечения 

экономического и социального благополучия народа Кыргызской 

Республики. Неэффективное использование земель сельхозназначения на 

протяжении многих лет остается бичом реального сектора экономики 

страны. Перевод земель всех категорий законодательно урегулирован, и 

для земель сельскохозяйственного назначения характерен особый правовой 

https://online.zakon.kz/document/?doc_id=1040583#pos=246;-60
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режим. Чтобы изменить категорию земельного участка необходимо 

предоставить пакет документов в органы государственной власти в 

зависимости от уже определенной категории и формы собственности. 

Землями сельскохозяйственного назначения признаются земли, 

предоставленные для нужд сельского хозяйства или предназначенные для 

этих целей. Автором раскрываются некоторые понятия, относящиеся к 

землям сельскохозяйственного назначения и несельскохозяйственного 

назначения. Основаниями  перевода  более  ценных сельскохозяйственных 

угодий в менее ценные. Определены земли с учетом равноценности по 

продуктивности. 

Автором приведенены таблицы по потере государством земель 

сельскохозяйственного назначения за последние десять лет, а так же особо 

ценных видов угодий, по невостребованности таких земель и 

неиспользовании, в том числе указаны их причины.  

Проанализированы количество трансформированных земель 

сельскохозяйственного назначения и уже переведенных в другую 

категорию сельскохозяйственных угодий. Указаны площади самовольно 

захваченых и застроенных сельскохозяйственных угодий.  

Во втором разделе третьей главы «Порядок перевода земельных 

участков внутри одной категории» отмечено что, трансформация угодий 

– это их видоизменение, перевод одних видов в другие, для повышения 

продуктивности, улучшения условий организации хозяйства, защиты почв 

от эрозии. Например, перевод сенокосов в пастбище, залежи в пашню, 

заболоченного массива в культурное угодье и т.д. 

 Оптимизация улучшения состава и площадей угодий достигаются 

и за счет проведения осушительных, оросительных, культуртехнических 

работ, мероприятий по окультуриванию земель. При трансформации 

угодий устраняется раздробленность полей, ликвидируются мелкие 

контура, закустаренные участки, эрозионные водотоки, промоины. На 

распаханных склонах проводятся различные противоэрозионные 

мероприятия, что предотвращает эрозионный смыв почвы. В работе автор 

делит трансформацию угодий на три группы:  

1. Перевод угодий из менее интенсивных в более интенсивные с 

целью увеличения общей площади сельскохозяйственных земель, их видов 

и подвидов.  

2. Перевод угодий из одного вида в другой с целью оптимизации их 

границ и площадей.  

3. Трансформация угодий в связи с размещением почвозащитных и 

природоохранных объектов и сооружений, жилого, производственного, 

дорожного, мелиоративного строительства. 

Надо отметить, что некоторые “земельные” понятия не раскрыты во 

многих источниках земельного права и источников касающихся 
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трансформации земель. Так например нормы права не дают и не 

раскрывают понятие “прочие земли”, “иные земли” и др.  

 Раздел третий «Актуальные проблемы в сфере перевода 

земельных участков из одной категории в другую». Изменение целевого 

назначения земельных участков осуществляется путем перевода земель и 

земельных участков из одной категории в другую. Данный вид 

правоотношений регулируется нормами Закона КР «О трансформации 

(переводе) земельных участков». Следует отметить, что данный институт 

имеет огромное значение в земельном праве и именно по этой причине 

является весьма проблематичным. В настоящее время наше 

законодательство предусматривает 7 категорий земель в зависимости от их 

целевого назначения. 

 Анализ законодательства в сфере регулирования отношений о 

переводе земель выявляет многочисленные теоретические неточности, 

которые в свою очередь подтверждаются на практике: используемые в 

законе понятия неточны, многие ключевые определения не раскрыты; 

сроки перевода часто не соответствуют действительности; причиной 

отказов служит неполный пакет предоставляемых документов (хотя состав 

прилагаемых к ходатайству документов устанавливается 

государственными органами, в каждом случае перевода пакет подаваемых 

документов зависит от особенностей участка). 

Процессы деградации сельхозугодий в настоящее время представляют 

значительную угрозу продовольственной безопасности страны и переходят 

из разряда экологических в категорию угроз устойчивого развития 

Кыргызстана. Остро стоит вопрос эффективного использования земель 

сельскохозяйственного назначения, особенно сельскохозяйственных 

угодий. 

Трансформация земель производится на основании таких 

землеустроительных документов как, генеральный план застройки, 

градостроительная документация и технико-экономическое обоснование; 

заключение о почвенно-мелиоративном состоянии земель и др. На 

которых, есть вероятность того, что трансформируемого участка может и 

не быть на такого рода документах. Трансформация земель проводилась и 

проводится согласно с точностью зонированными землями, которые 

осуществляются на основе инвентеризации земель. На сегодняшний день, 

которые не завершены еще с 2015 года. 

Вместе с тем, механизм трансформации земель в КР имеет ряд 

недостатков. Так, например капитальное строительство в пределах земель 

сельскохозяйственного назначения, водного фонда, лесного фонда, как 

правило, не допускается. Однако потребность размещения в пределах 

соответствующих территории жилых домов, автозаправочных станций, 

объектов сотовой связи, магазинов и т.д. зачастую присутствует, что и 
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делает актуальным перевод земель из данных категорий в земли 

населенных пунктов. [Бирюкова Т.А., Бирюков С.В. Некоторые проблемы 

перевода земельных участков из одной категории земель в другую в целях 

размещения объектов капитального строительства. // Вестник Омского 

университета. Серия: Право. 2013. №2 (35). С. 163 – 166 ]. 
Автором отмечены коллизии в Законе о трансформации и в 

Земельном Кодексе. Необходимо отметить, тот факт, что нормы Закона о 

трансформации противоречат нормам Земельного кодекса КР в части 

определения категории земель. Так, ранее существовавшая восьмая 

категория земельного фонда «земли Государственного резерва земель 

месторождений полезных ископаемых» утратила силу Законом от 19 

апреля 2019 года №49, в связи с этим, земельный фонд КР состоит из семи 

четко определенных категории земель. Несмотря на это, Временное 

Положение «о порядке перевода (трансформации) земельных участков» от 

19 марта 2014 года № 169, определяет порядок инициировании вопроса о 

переводе земель в категорию земель Государственного резерва земель 

месторождений полезных ископаемых. Таким образом, законодатель не 

привел нормы земельного законодательства в соответствие с Земельным 

Кодексом. Что является нарушением всех основных принципов 

землепользования. 

В заключение диссертации автор резюмирует выводы и формулирует 

практические рекомендации. 

 

ВЫВОДЫ 

 

В результате проведенного исследования были сделаны следующие 

наиболее значимые выводы: 

1. Земля – основной и первоначальный источник общественного 

богатства, пространственный базис для размещения и развития всех 

отраслей производственного комплекса Кыргызской Республики. С другой 

стороны, земля имеет особую социальную значимость и, прежде всего, как 

природный ресурс, как территория и как недвижимость, непрерывно 

воспроизводящая материальные блага и выполняющая целый ряд других 

жизненно важных функций. Земля является неизменным материальным 

условием существования человечества. Поэтому на всех этапах развития 

общества большое значение придавалось правильному решению вопросов 

организации рационального использования и охраны земель и земельных 

ресурсов. 

2. Актуальность института перевода (трансформации) земель из 

одной категории в другую становится важнейшей стороной 
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государственной политики, уклада жизни многих граждан и одной из 

лидирующих проблем научного общества. 

3. Проанализировав общую картину правоотношении в сфере 

трансформации земель в Кыргызской Республике, автор приходит к 

выводу, что в связи с постоянно увеличивающимся уровнем 

оборотоспособности земли и земельных участков, а также с изменением 

типа осуществляющейся хозяйственной или иной деятельности либо 

расширением границ земельных участков, возникает постоянная 

потребность в изменении  категорий земель. 

4. В результате проведенного исследования автор приходит к 

выводу, что в соответствующих законах четко определен порядок перевода 

земель, основания перевода, круг субъектов, которые вправе осуществить 

перевод, однако, на практике возникают довольно неприятные ситуации, 

которые существенно затрудняют перевод и, следовательно, мешают 

владельцам и пользователям земли максимально эффективно использовать 

предоставленную им землю и извлекать из нее предельно возможный 

объем продукции. 

5. Отнесение земель к категориям осуществляется в соответствии с 

их целевым назначением и правовым режимом. Правовой режим земель 

определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории, как 

совокупность норм и правил использования земель и включения их в 

гражданский оборот, охраны и учета, установленных земельным, водным, 

градостроительным, лесным, природоохранным и другими 

законодательствами Кыргызской Республики. 

6. Для устранения коррупциогенных факторов в законодательстве, 

регулирующем в настоящее время порядок изменения категории земель и 

земельных участков, диссертант полагает необходимым дать официальное 

толкование со стороны судов высших инстанций такому применяемому в 

нем оценочному понятию как «заинтересованное лицо», имеющее право 

подавать ходатайство об изменении категории. 

7. Земельные участки - как объект перевода не обладают 

достаточными индивидуальными характеристиками для правоприменения 

и учета интересов правообладателей земельных участков, а 

неопределенность в законодательстве относительно содержания 

ходатайства о переводе земель и состава прилагаемых к нему документов 

привели к злоупотреблениям со стороны уполномоченных на перевод 

органов власти, монополизму в строительной сфере, коррупции и 

установлению избыточного пакета согласований, который должен 

предоставить инициатор перевода. 

8. Необходимым обязательность рассмотрения при проектировании 

трансформации в современных условиях, что необходимо четко 

разграничивать естественные и культурные комплексы угодий, ибо в 
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экономическом отношении различия между естественными и культурными 

угодьями одного вида не менее существенны, чем между видами угодий в 

пределах комплекса. Например, участки сенокоса и пастбища, 

формирующиеся на однотипных формациях луговой травянистой 

растительности, могут использоваться комбинированно, то есть для 

сенокошения и выпаса скота. Перевод этих угодий из одного вида в другой 

представляет собой чисто хозяйственный акт, не требующий инженерно-

технического обоснования. 

9. Государственное регулирование в сфере трансформации 

земельных участков в Кыргызстане в последние годы претерпевает 

значительное реформирование. При этом существенные изменения, 

происходящие в структуре органов управления земельными ресурсами, не 

всегда носят оправданный характер. 

10. Необходимо предоставить органам местного самоуправления и 

местным государственным администрациям более широкие полномочия по 

регулированию земельных отношений в границах муниципального 

образования. 

Изменение степени вмешательства государства в общественные 

отношения, отнесение большинства социально значимых функций к 

вопросам местного значения должно повлечь за собой и изменение уровня 

органов власти, которые принимают управленческие решения, 

направленные на урегулирование данных общественных отношений, на 

обеспечение различных видов деятельности территориальной базой. 

11. По результатам обобщения судебной практики установлено, что 

процессуальная реализация права на обжалование акта о переводе 

земельных участков из одной категории в другую в настоящее время 

затруднительна вследствие отсутствия в судебной практике 

единообразного подхода к толкованию его правовой природы. 

12. Как известно, земли сельскохозяйственного назначения 

подразделяются на сельскохозяйственные и несельскохозяйственные 

угодья. Однако законом «О переводе (трансформации) земельных 

участков» предусмотрены только случаи перевода земель 

сельскохозяйственных угодий, а переводы иных земель 

сельскохозяйственного назначения остаются неурегулированными, 

нуждаются в доработке. 

13. Перевод земельных участков - это преобразование одной 

категории земельных участков в другой или из одного вида угодий в 

другой. Правовой основой трансформации земель можно считать рамочные 

решения, которые принимают субъекты земельных отношений для 

достижения определенных целей. 

14. В настоящее время существует проблема в сфере 

градостроительства, где на землях населенных пунктов отсутствует 
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генеральный план,  в частности многие города и села не имеют 

градостроительного плана или утвержденного плана детальной 

планировки, на основании перспективного плана планировки городов и 

сел, что является главным условием, например,  при переводе земельных 

участков лесного и водного фондов. 

15. Категория земель населенных пунктов определяется фактом 

установления границ населенных пунктов, то есть земли находящиеся в 

черте населенного пункта. Так же можно сказать о том, что в пределах 

черты населенных пунктов, имеются земли с правовым режимом 

аналогичные с правовым режимом других категории земель, кроме земель 

запаса. Все эти земли имеют одно функциональное значение – обеспечение 

устойчивого развития населенного пункта. 
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РЕЗЮМЕСИ 

Мааткеримова Дилбара Таалайбекованын “Кыргыз 

Республикасындагы жерлерди трансформациялоону укуктук жөнгө 

салуу” темасында 12.00.06 - жаратылыш ресурстары укугу, агрардык укук, 

экологиялык укугу боюнча юридика илимдеринин кандидаты 

окумуштуулук даражасын изденип алуу үчүн жазылган диссертациялык 

ишинин  

 

 

Негизги сөздөр: жер категориясы, жерди трансформациялоо, жерди 

которуу, жерге жайгаштыруу, жерди трансформациялоо механизми, 

аймактарга бөлүү, жерди коргоо 

Изилдөө объектиси болуп жерлерди бир категориядан экинчисине же 

бир түрүнөн экинчисине которууда (трансформациялоодо) келип чыккан 

коомдук мамилелер саналат. 

Изилдөөнүн предмети болуп жерлерди бир категориядан экинчисине 

же жердин бир түрүнөн экинчисине которуунун (трансформациялоонун) 

шарттарын жана тартибин жөнгө салуучу мыйзамдар саналат. 

Диссертациялык изилдөөнүн максаты - Кыргыз Республикасында 

жерлерди трансформациялоонун укуктук жөнгө салынышын комплекстүү 

талдоо, бул чөйрөдөгү көйгөйлөрдү жана аларды чечүүнүн жолдорун 

аныктоо, ошондой эле бул чөйрөдөгү мыйзамдарды өркүндөтүү боюнча 

сунуштарды иштеп чыгуу. 

Изилдөөнүн методологиялык негизин талдоо, индукция, 

салыштыруу, ошондой эле төмөнкү жеке илимий изилдөө ыкмалары: 

комплекстүү жана системалык анализ, укуктук моделдөө, тарыхый-

укуктук, салыштырма-укуктук, ченемдик, укук ченемдерин формалдуу-

логикалык чечмелөө. 

Изилдөөнүн натыйжаларынын илимий жаңылыгы коргоого 

сунушталган изилдөө жер участокторун бир категориядан экинчи 

категорияга которуу көйгөйлөрүн комплекстүү изилдөөнүн алгачкы 

аракеттеринин бири экендигинде. 

Изилдөөнүн натыйжаларынын практикалык мааниси изилдөөнүн 

натыйжалары каралып жаткан тема боюнча теориялык иштеп чыгууларды 

андан ары тереңдетүү үчүн, ошондой эле жерди трансформациялоо 

чөйрөсүндөгү Кыргыз Республикасынын мыйзамдарын өркүндөтүү үчүн 

колдонулушу мүмкүн экендигинде турат. 

Колдонуу чөйрөсү: жер укугу, жарандык укугу, агрардык укугу, 

салык укугу, шаар куруу укугу. 
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РЕЗЮМЕ 

Мааткеримовой Дилбар Таалайбековны на тему: 

«Правовое регулирование трансформации земель в 

Кыргызской Республике» - на соискание ученой степени 

кандидата юридических наук по специальности: 12.00.06 –

природоресурсное право, аграрное право, экологическое право. 

 

Ключевые слова: категория земель, трансформация земель, перевод 

земель, землеустройство, механизм трансформации земель, зонирование, 

охрана земель. 

Объектом исследования являются общественные отношения, 

возникающие по поводу перевода (трансформации) земель из одной 

категории в другую или из одного вида угодий в другой. 

Предметом исследования является законодательство, регулирующее 

условия и порядок перевода (трансформации) земель из одной категории в 

другую или из одного вида угодий в другой. 

Целью диссертационного исследования является комплексный 

анализ правового регулирования трансформации земель в Кыргызской 

Республике, выявление проблем в данной сфере и путей их решения, а 

также разработка предложений по совершенствованию законодательства в 

данной сфере. 

Методологическую основу исследования составили анализ, 

индукция, сравнение, а также следующие частно-научные методы 

исследования: комплексный и системный анализ, правовое моделирование, 

историко-правовое, сравнительно-правовое, нормативное, формально-

логическое толкование норм права. 

Научная новизна заключается в том, что представленное к защите 

исследование представляет собой одну из первых попыток комплексного 

исследования касаемые проблем перевода земельных участков из одной 

категории в другую. В процессе исследования дана интерпретация ряда 

теоретических вопросов, связанных с проблемами перевода земельных 

участков из одной категории в другую. 

Практическая значимость полученных результатов состоит в том, 

что результаты проведенного исследования могут быть использованы для 

дальнейшего углубления теоретических разработок по рассматриваемой 

теме, а также использованы при совершенствовании законодательства 

Кыргызской Республики в сфере трансформации земель. 

Область применения: Земельное право, гражданское право, 

градостроительное право. 
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SUMMARY 

Dissertation of Maatkerimova Dilbara Taalaibekovna on the topic: 

"Legal regulation of land transformation in the Kyrgyz Republic for the 

degree of candidate of legal sciences in the specialty: 12.00.06 - natural 

resource law, agrarian law, environmental law. 

 

Key words: land category, land transformation, land transfer, land 

management, land transformation mechanism, zoning, land protection. 

The object of the study is the social relations arising from the transfer 

(transformation) of land from one category to another or from one type of land to 

another. 

The subject of the study is the legislation regulating the conditions and 

procedure for the transfer (transformation) of land from one category to another 

or from one type of land to another. 

The purpose of the dissertation research is a comprehensive analysis of 

the legal regulation of land transformation in the Kyrgyz Republic, identifying 

problems in this area and ways to solve them, as well as developing proposals for 

improving legislation in this area. 

The methodological basis of the study was analysis, induction, 

comparison, as well as the following particular scientific methods of research: 

complex and system analysis, legal modeling, historical-legal, comparative-legal, 

normative, formal-logical interpretation of the rules of law. 

The scientific novelty lies in the fact that the study presented for defense is 

one of the first attempts at a comprehensive study on the problems of transferring 

land plots from one category to another. In the course of the study, an 

interpretation was given of a number of theoretical issues related to the problems 

of transferring land plots from one category to another. 

The practical significance of the results obtained lies in the fact that the 

results of the study can be used to further deepen the theoretical developments on 

the topic under consideration, as well as used to improve the legislation of the 

Kyrgyz Republic in the field of land transformation. 

Scope: Land law, civil law, urban planning law. 
 

 


