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	№ исх: 29-3/13900//20(п.1.1.3.35.1)   от: 08.07.2015


Концепция проекта Закона Республики Казахстан

«О внесении изменений и дополнений в Земельный Кодекс Республики Казахстан»
1. Название законопроекта 

«О внесении изменений и дополнений в Земельный Кодекс Республики Казахстан»
2. Обоснование необходимости разработки и принятия 

законопроекта

Проект Закона Республики Казахстан «О внесении изменений и дополнений в Земельный Кодекс Республики Казахстан» разработан в соответствии с поручением Президента Назарбаева Н. А., данным на  расширенном заседании Правительства от 5 мая 2015 года. 
Внесение поправок в Земельный кодекс направлено на эффективное управление земельными ресурсами, как факторами развития всех отраслей экономики, активов в виде недвижимости, средства производства в сельском хозяйстве и источника инвестиции путем внедрения новых механизмов, стимулирующих передачу сельскохозяйственных земель в частную собственность, в том числе посредством приватизации земель сельхозназначения через аукционы и введения регулярного мониторинга использования земель для передачи всех неиспользуемых угодий в государственную собственность для дальнейшей их приватизации и упрощения процедуры изменения целевого назначения земель.  

Во исполнение указанного поручения и в целях урегулирования данных вопросов, предлагается внести изменения и дополнения в Земельный кодекс по следующим направлениям:

 1) Внедрение новых механизмов, стимулирующих передачу земель сельскохозяйственного назначения в частную собственность, в т.ч. посредством их приватизации через аукционы и препятствующих их неэффективному использованию.   

Проектом Закона будут предусмотрены нормы по поэтапному предоставлению земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной собственности.

1-этап: предоставление земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной собственности в частную собственность посредством аукциона по английскому методу.

2-этап: предоставление данных земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной собственности в частную собственность посредством аукциона по голландскому методу с введением механизма льготного выкупа в размере до 50 % от кадастровой стоимости земли в случае не возможности реализации их после проведения одного аукциона по английскому методу. 
3-этап: предоставление данных земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной собственности на праве землепользования сроком на десять лет посредством конкурсов при невозможности реализации их после проведения одного аукциона по английскому методу и одного аукциона по голландскому методу.
4-этап: предоставление данных земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной собственности на праве   землепользования гражданам и негосударственным юридическим лицам Республики Казахстан сроком на десять лет, оралманам, иностранцам, лицам без гражданства и иностранным юридическим лицам, а также юридическим лицам, в уставном капитале которых доля иностранцев, лиц без гражданства, иностранных юридических лиц составляет более чем пятьдесят процентов на срок до 25 лет по заявлению при невозможности реализации их после проведения одного аукциона по английскому методу и одного аукциона по голландскому методу и одного конкурса.  
При этом, порядок организации и проведения аукционов по продаже земель сельскохозяйственного назначения и конкурсов по предоставлению права землепользования на земли сельскохозяйственного назначения, в том числе, сроки их проведения, будет утвержден центральным уполномоченным органом по управлению земельными ресурсами по согласованию с уполномоченным государственным органом в области развития агропромышленного комплекса. 

5-этап: предоставление земель сельскохозяйственного назначения находящихся в землепользовании в частную собственность по льготной цене, определяемой в размере 50% от его кадастровой (оценочной) стоимости в рассрочку до 10 лет.

Граждане и негосударственные юридические лица Республики Казахстан, которым земельный участок сельскохозяйственного назначения  предоставлен на праве временного землепользования для ведения крестьянского или фермерского хозяйства и товарного сельскохозяйственного производства до окончания срока временного землепользования (аренды) могут выкупить его в частную собственность в порядке и на условиях, установленных настоящим Кодексом.

 Если временный землепользователь не реализует право выкупа на земельный участок до окончания срока аренды в порядке, предусмотренном Земельным кодексом, его право землепользования на земельный участок теряет силу и земельный участок по решению районного (городского) исполнительного органа зачисляется в специальный земельный фонд района для последующей продажи на торгах (аукционах).

 Вместе с тем, во избежание нерационального использования земель сельскохозяйственного назначения будут установлены четкие критерии для их приватизации, такие как, наличие у сельскохозяйственных товаропроизводителя специального сельскохозяйственного знания и квалификации, практического опыта работы не менее 3-х лет в сельском хозяйстве, проживание в данном районе, городе, селе, поселке, материально-технической базы, бизнес-плана или производственной программы по эффективному использованию земельного участка. 

При этом, в случае нарушения обязательств по оплате (просрочки) или несоблюдение установленных при продаже критериев приватизации и других обязательств, земельный участок подлежит возврату в государственную собственность и выставляется на продажу через аукцион.
Действующий механизм предполагает предоставление земель сельхоз назначения путем приобретения право частной собственности на земельный участок по цене, равной кадастровой (оценочной) стоимости земельного участка, определяемой в соответствии со статьями 10 и 11 настоящего Кодекса и право частной собственности на земельный участок по льготной цене, определяемой от его кадастровой (оценочной) стоимости либо посредством конкурса на праве землепользования сроком до 49 лет. Преимущественным правом получения земельного участка для ведения крестьянского или фермерского хозяйства пользуются граждане, которые будут вести хозяйство на основе личного трудового участия, обладающие специальными сельскохозяйственными знаниями и квалификацией, имеющие практический опыт работы в сельском хозяйстве и проживающие в данном районе, городе, селе, поселке. 
Преимущественное право выкупа земельного участка крестьянского или фермерского хозяйства, осуществляющего деятельность не менее пяти лет и прекращающего свою деятельность, предоставляется гражданам Республики Казахстан, приобретшим имущество данного крестьянского или фермерского хозяйства и обладающим специальными сельскохозяйственными знаниями и квалификацией.

Для стимулирования землепользователей к переходу на частную форму собственности предусматривается значительное увеличение размера  платы за аренду, в части выкупа права аренды будут сняты ограничения по отчуждению и по распоряжению принадлежащим им правом временного землепользования в пределах срока договора аренды земельного участка. 

Кроме того, предусматривается норма, исключающая принудительное изъятие неиспользуемых земельных участков, находящихся в частной собственности с применением в отношении таких участков базовых ставок земельного налога, увеличенных в десять раз с момента выявления фактов их неиспользования. 

Также будет внедрен механизм жесткого мониторинга и контроля местными исполнительными органами за соблюдением условий по использованию  земель, в том числе, по рациональному использованию. 

2) Упрощение процедуры изменения целевого назначения земельного участка сельскохозяйственного назначения

Проектом закона будут предусмотрены нормы, что при строительстве объектов, связанных с ведением сельского хозяйства на земельных участках, предоставленных для ведения сельскохозяйственного производства и при смене формы хозяйствования изменения целевого назначения такого земельного участка не требуется.
Данная норма существенно упростить деятельность субъектов аграрного сектора. 

3. Цель принятия законопроекта

Основной целью законопроекта является внедрение новых механизмов, стимулирующих передачу земель сельскохозяйственного назначения в частную собственность, в т.ч. посредством их приватизации и комплекса организационно-правовых мер по обеспечению  рационального и эффективного их использования.

4. Предмет регулирования законопроекта

Предметом регулирования законопроекта являются общественные отношения в области использования земельных участков сельскохозяйственного назначения. 
5. Структура законопроекта

Законопроект состоит из 2 статей:

первая статья содержит пункты, предусматривающие внесение изменений и дополнений в Земельный кодекс Республики Казахстан.

вторая статья предусматривает порядок введения Закона в действие.

6. Предполагаемые правовые и социально-экономические последствия в случае принятия законопроекта

Правовые последствия принятия законопроекта проявятся в урегулировании законодательством вопросов представления земель сельскохозяйственного назначения в частную собственность, оптимизации процедуры изменения целевого назначения земель сельскохозяйственного назначения. 
Положительные социально – экономические последствия принятия данного законопроекта проявятся в достижении положительного эффекта для рационального и целевого использования земельных участков,  предоставленных для нужд сельскохозяйственного производства, дальнейшем развитии аграрного сектора с дополнительной занятостью населения, создании условий стимулирования для получения земельных участков в частную собственность, привлечении дополнительных инвестиций в сельскохозяйственное производство, поступление в доходную часть бюджета дополнительных средств от продажи права частной собственности земель сельскохозяйственного назначения. 

7. Необходимость одновременного (последующего) приведения других законодательных актов в соответствие с разрабатываемым законопроектом

Необходимость отсутствует.

8. Регламентированность предмета законопроекта иными нормативными правовыми актами

Вопросы использования земельных участков сельскохозяйственного назначения регламентированы Гражданским Кодексом, Кодексом Республики Казахстан «О налогах и других обязательных платежах в бюджет», Законом Республики Казахстан «О крестьянском и фермерском хозяйстве». 

9. Наличие по рассматриваемому вопросу зарубежного опыта
Анализ зарубежного опыта показывает, что в Германии из государственных земель выставляется строго ограниченная площадь - не более 20 тыс. га сельхозугодий в год. При этом продажа по рыночным ценам производится только по части земель, преимущественное право имеет долгосрочная аренда сельхозпроизводителем с последующим выкупом им земли по льготной цене. Покупатель ограничен в покупке: он не может купить землю, если после покупки доля его собственной земли превысит 50% от обрабатываемых им площадей. Покупатель не может купить более 140 га земли. Цена продажи земли арендатору от государства определяется, исходя не из рыночных цен на участки, а из доходности растениеводческого бизнеса. То есть, приватизация идет так, чтобы не нарушить сложившуюся аграрную структуру Германии, обеспечить доступ к земле именно сельхозпроизводителям, не создавать дополнительное давление на рынке сельскохозяйственной земли.

          Бельгия выделяется на фоне других европейских и экономически развитых стран тем, что в ней фермерам принадлежат только 1/3 сельскохозяйственных земель, а остальную землю они арендуют у частных лиц (нефермеров) и сторонних организаций. Субъектами права собственности в Бельгии 25% сельскохозяйственных земель являются лица, не соотносящиеся к такому виду деятельности, и 50 % фермерские кооперативы. 

Земля обычно арендуется у других фермеров, которые не могут сами использовать ее эффективно. Регулирование арендных отношений осуществляется государством, с целью недопущения латифундий, нецелевого и неэффективного использования земельных угодий. Таким образом, преобладающей формой вещного права аграрного сектора земельных отношений является частная собственность. В Бельгии при аренде хозяйства целиком установлен минимальный срок – 9 лет. 

Эффективной формой использования земли в Люксембурге является аренда. Это связано с процессами, приводящими к ограничению прав собственников в пользу государства. В Люксембурге при аренде хозяйства целиком установлен минимальный срок – 9 лет. 

В России введены нормы, направленные на предупреждение образования при сделках земельных участков, не соответствующих требованиям землеустройства, и на предотвращение концентрации в собственности одного лица чрезмерно большого количества сельскохозяйственных угодий. 

В Малазий из ее общей территории в 32,98 млн. га к категории сельскохозяйственных относится 7,87 млн. га. Там создано Федеральное агентство по земельному развитию (FELDA), основной целью создания которого является создание новых сельхозпроизводств за счет переселения безземельных фермеров-малайцев. 

В рамках программы FELDA каждый такой фермер закрепляется за определенным сельским населенным пунктом и ему предоставлялся участок земли в размере от 4 до 5,7 га для выращивания. Передача земли осуществляется на условиях займа, который участник программы ежемесячно выплачивает в виде определенной доли дохода в течение 15 лет.   Государство на себя берет возведение базовой инфраструктуры (например, электричества, питьевой воды, школ, медицинских заведений и мест религиозного культа).

 Земли сельскохозяйственного назначения в Бразилии активно используются в экономике с целью увеличения объемов сельхозпродукции, а также привлечения иностранных инвестиций. При этом объемы приватизаций земель сельхозназначения  в последнее десятилетие увеличились в два раза, также как и их стоимость.

Благодаря введению рыночного оборота земель сельхозназначения, в настоящее время Бразилия входит в десятку крупнейших экспортеров по более, чем 30-ти позициям сельхозпродукции. Согласно официальным данным, в 2014 г. каждая третья компания, занимающаяся сельскохозяйственными инвестициями в международном масштабе, вкладывала средства именно в агробизнес ФРБ. Поэтому приватизация земли сельхозназначения в этой стране - актуальное направление.

В Бразилии при приобретении, в том числе смены целевого назначения земли, в каждом отдельном случае применяется различная схема действий в зависимости от размеров, плодородности, географического расположения участка, а также законодательства, утвержденного муниципалитетом соответствующего штата в чем введении  находится земля.

Так, если землю покупает юридическое лицо с участием большинства голосующих долей в собственности иностранцев, проживающих за рубежом, необходимо получать специальное разрешение «ИНКРА». Существует также целая система лимитов и ограничений на покупку земли иностранцами, среди них:

- физическое лицо без разрешения может купить до 50 модулей (коэффициент плодородия и имеющей инфраструктуры, Módulos de Exploração Indefinida - MEI), размер которых колеблется от муниципалитета к муниципалитету;

- юридическое лицо может приобрести без разрешение до 100 модулей.

Небольшие участки земли, до 3 модулей, покупаются иностранцами без всяких согласований и ограничений. Однако, запрещена покупка земель иностранцами в приграничных районах Бразилии.

 Теоретический лимит покупки земли компанией с иностранным капиталом с предварительным разрешением составит 5000 гектаров в труднодоступных районах, либо 100-500 гектаров в элитный районах.

Также на территории муниципалитета иностранцы не могут иметь более 25% земель, а один владелец не может иметь в руках более 10% земель муниципалитета.

В случае, если покупается более 20 модулей земли, то юридическое лицо должно предоставить для утверждения план использования земли и другие документы. Для покупки земли выше, чем указанные лимиты уже потребуется разрешение Сената Бразилии, что делает этот процесс затруднительным.

В Италии возможна принудительная сдача в аренду (продажа) участка более эффективным пользователям, если фермер не обеспечивает ведение хозяйства должным образом (включая поддержание плодородия земли и использование по целевому назначению), что обеспечивает эффективное сельскохозяйственное использование земли. Существуют также ограничение на приобретение земли в собственность иностранными лицами в приграничных зонах. Введены жесткие условия целевого использования земель различных категорий, в том числе экологического характера, определяемые с учетом зонирования территорий, санкции за нарушение установленных правил землепользования. Кроме того, в Италии для сельскохозяйственных кооперативов, расположенных в горных, малопригодных для ведения сельского хозяйства районах, ставка земельного налога снижена на 50 %; кооперативы по мелиорации, действующие в горных районах, полностью освобождаются от уплаты земельного налога. Они платят только налог на недвижимость (помимо земли) и регистрационный сбор.

          Около 43% земель в Швеции или свыше 19 млн. га находится в частной собственности. Кроме того, в Швеции большое значение сохраняет практика аренды государственной, муниципальной и частной земли. Однако, несмотря на высокую долю частной собственности на землю и практики сдачи ее в аренду, права на нее ограничены многими законами.

           Почти повсеместно действует множество жестких правил и регламентации, закрепленных в государственном законодательстве. Они ограничивают оборот земель сельскохозяйственного назначения и имеют цель предотвратить сокращение сельскохозяйственных участков, их возможное отчуждение с изменением целевого назначения. В частности, необходимо получить разрешение от шведских властей на покупку сельскохозяйственных земель. Приоритетное право на приобретение сельскохозяйственных угодий отдается непосредственно сельхозпроизводителям при условии наличия у них необходимой квалификации и опыта. Государство оставляет за собой контроль за рациональным использованием земель и выполнением их владельцами взятых на себя обязательств.

           Принципы земельной политики Швеции основывается на:

- поддержке внутренних цен на сельскохозяйственную продукцию;

- установлении пошлин на импортируемую сельскохозяйственную продукцию;

- запрете любых изменений в землепользовании, в том числе прекращение использования сельскохозяйственных земель по целевому назначению, снижение интенсивности сельскохозяйственного производства, ухудшение плодородия земель;

- рационализации ведения фермерских хозяйств за счёт технологических инноваций, консолидации земель, товарной специализации, опытного и эффективного управления;

- покупке фермерских хозяйств у пожилых фермеров в обмен на пенсионную помощь;

- продаже сельскохозяйственных земель начинающим фермерам на льготных условиях ипотечного кредитования.

Сельское хозяйство в Таиланде является конкурентоспособной, диверсифицированной и специализированной отраслью, его экспортная продукция очень успешна на международных рынках.  
При этом государство воспринимало развитие сельскохозяйственного сектора как необходимое для индустриализации и экспорта, и облагало его налогами, чтобы сохранить внутренние цены на низком уровне и повысить доходы от государственных инвестиций в другие области экономики. По мере развития других секторов рабочие отправлялись на поиски работы в другие секторы экономики, и сельское хозяйство было вынуждено стать менее трудоёмким и более механизированным. Вводимые государством законы вынуждали банки предоставлять дешёвые кредиты сельскохозяйственному сектору, также оно предоставляло ему свои собственные кредиты через Банк сельского хозяйства и сельскохозяйственных кооперативов (BAAC). Государство дополнительно инвестировало ирригацию и строительство сельских дорог. 

 Земельное право в Тайланде предусматривает право выделения государством земли под сельское хозяйство, включая жилые здания, находящиеся на ней. Это право только на то, чтобы занимать землю под сельское хозяйство, которое не может быть куплено или продано, за исключением передачи по наследству. Данный Закон также предусматривает формирование специального Фонда по реформе сельскохозяйственных земель. 

При этом данный Закон ограничивает введение в абсолютный рыночный оборот земель сельхозназначения, поскольку, по мнению тайских экспертов, обычные фермеры могут быть поглощены крупными агрогигантами, создав при этом монополию. 

Основными особенностями аграрного сектора японской экономики является государственная политика по подъему сельскохпроизводства, повышения его эффективности и изменения отраслевой структуры. На сегодняшний день для этого предпринимаются меры, направленные на поддержку мелких фермерских хозяйств наряду с процессом укрепления крупных хозяйств, производственного кооперирования и удельного веса хозяйств в  форме корпораций и производственных кооперативов. 

В Японии основными производителями сельхозпродукции являются индивидуальные крестьянские хозяйства. Фермы в основном мелкие, как по размерам обрабатываемой площади, так и по величине продаж. Однако урожайность культур и продуктивность животноводства и птицеводства в Японии достаточно высоки, так как в стране используются современные техника и технологии. Хотя средняя обрабатываемая площадь в хозяйствах, все еще составляет - 1,6 га. 

 Новая аграрная политика Японии предусматривает осуществление  защиты сельскохозяйственного производителя, земли, воды и прочих ресурсов как предпосылки повышения степени самообеспечения страны продовольствием, форсирование мероприятий по защите интеллектуальной собственности в области сельского хозяйства, проведение мероприятий по снижению стоимости средств сельскохозяйственного производства,   увеличение числа некрестьянских хозяйств, имеющих землю, с 1,16 млн. до 1,5-1,8 млн., создание работающих эффективно и стабильно 330-370 тыс. семейных ферм (путем оказания содействия со стороны административных органов и сельскохозяйственных организаций).
Все перечисленные меры по увеличению производства сельскохозяйственной продукции и подъема ее конкурентоспособности, безусловно, можно оценить как радикальные, но на практике и в какие сроки они будут осуществляться, должно показать время.

Государство стимулирует укрупнение хозяйственных единиц (поощрение развития совместных или коллективных хозяйств, предоставление льготных кредитов для покупки земли и повышение соответствующих ассигнований, введение налоговых льгот и льготных кредитов для развития альтернативных рисоводству отраслей). 

10. Предполагаемые финансовые затраты, связанные с реализацией законопроекта

Реализация указанного законопроекта не требует финансовых затрат из республиканского или местного бюджета.

