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                                                       Раздел 1. Общие положения.
             Настоящая методическая рекомендация предназначена для нотариусов осуществляющих частную практику на территорий Туркестанской области Республики Казастан. Настоящая методика расскрывает порядок применения правил удостоверения договоров отчуждения временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного
назначения при отчуждении права землепользования.
                                         Раздел 2. Предмет договора
Предметом договора временного возмездного землепользования (аренды) является:  передача землепользователем принадлежащего ему права временного возмездного землепользования на землях крестьянского хозяйства другому землепользователю. Передача права землепользования производится на основе гражданско-правовых сделок, а также по иным основаниям, предусмотренным законодательством Республики Казахстан.


	 

Раздел 3. Момент предоставления землепользования.
Согласно внесенным изменениям в  Закон Республики Казахстан от 30 июня 2021 года № 59-VII ЗРК
       В Земельный кодекс Республики Казахстан от 20 июня 2003 года: в статье 33: часть шестую пункта 1 дополнили подпунктом 5-1) , котрое наделило правом граждан РК и негосударственные юридические лица без иностранного участия отчуждением права землепользования на землях сельскохозяйственного назначения.
«Отчуждение права землепользования на землях сельскохозяйственного назначения осуществляется на основе гражданско-правовых сделок по истечении пятилетнего срока аренды с момента предоставления права землепользования....»
На основании ст. 35 данного кодекса
Право землепользования возникает путем:
1) предоставления права землепользования;
2) передачи права землепользования;
3) перехода права землепользования в порядке универсального правопреемства (наследование, реорганизация юридического лица).
Момент предоставления земельного участка определен в п. 1ст 32 ЗК РК
«Предоставление права землепользования означает наделение лица правом землепользования непосредственно государством. Предоставление права землепользования гражданам и юридическим лицам производится на основании решения местного исполнительного органа области, города республиканского значения, столицы, района, города областного значения в соответствии с компетенцией по предоставлению права на земельный участок».
Значит из вышеуказанного, моментом предоставления право временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного  назначения можно считать момент вынесения решения либо постановления на права землепользования на земельный участок уполномоченным органом.
Эта же норма Закона гласит в п. 3 « При предоставлении землепользователям права временного землепользования уполномоченным органом области, города республиканского значения, столицы, района, города областного значения в пределах его компетенции заключаются с такими землепользователями договоры аренды земельного участка или договоры временного безвозмездного землепользования на основании соответствующего решения Правительства Республики Казахстан или местного исполнительного органа о предоставлении права временного землепользования». Следовательно после вынесения решения на земельный участок должен быть заключен договор между арендатором и арендодателем, который определяет права и обязанности между сторонами сделки. Однако в законе не определен ограничивающий срок по времени на заключение и регистрации договора аренды право временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного  назначения. Как показывает практика договора аренды на ЗУ заключаются в большинстве случаев после нескольких лет владения, порой даже через десятилетия, иногда после смерти владельцев права временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного  назначения его наследниками. Однако позднее оформление типовых договоров аренды на земельные участки не отменяет право собственности на право временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного  назначения и отсчет право собственности, и отсутствие договоров аренды не отменяет права владельцев на недвижимое  имущество и в том числе на право землепользования  их наследников. 
Так, например согласно статье 1040 ГК РК, наследник наследует неимущественные права, т.е отсутствие регистрации или договора аренды не лишает наследодателя права землепользования, что свидетельствует о том, что право землепользования возникает с момента выдачи государственного акта ( решения, постановления) на земельный участок.
Кроме всего изложенного, доказательством момента возникновения право собственности на земельные участки вынесение решения исполнительного органа, указывают другие законодательные акты. Например; в статье 499 п.3  НК РК записано 
« В случае отсутствия идентификационных документов на земельный участок основанием для признания пользователя плательщиком земельного налога в отношении земельного участка является фактическое владение и пользование таким участком на основании:
1) актов государственных органов о предоставлении земельного участка - при предоставлении земельного участка из государственной собственности;»
Наряду с этим по нормативному Постановлению Верховного суда о некоторых вопросах применения судами  земельного законодательства  от 16 июля 2007 года за № 6,при разрешении спора о возникновении права собственности на один и тот же земельный участок у двух и более собственников принимают во внимание ст. 43 ЗК РК, то есть согласно п.6,исходят из приоритета ранее возникших прав на недвижимое имущество по спорным моментам и определению первичного облададетеля земельного участка отсчитывают с момента «принятия решения местным исполнительным органом о предоставлении права на земельный участок».
             Соответственно нормам Конституции РК и  ст 6 п. 1 ГК РК « Нормы гражданского законодательства должны толковаться в соответствии с буквальным значением их словесного выражения. При возможности различного понимания слов, применяемых в тексте законодательных норм, предпочтение отдается пониманию, отвечающему положениям Конституции Республики Казахстан и основным принципам гражданского законодательства, изложенным в настоящей главе, прежде всего - в ее статье 2».Следовательно букальное толкование закона позволяет нам сделать следующие выводы;«Отчуждение права землепользования на землях сельскохозяйственного назначения осуществляется на основе гражданско-правовых сделок по истечении пятилетнего срока аренды с момента предоставления права землепользования....» «Предоставление права землепользования означает наделение лица правом землепользования непосредственно государством. Предоставление права землепользования гражданам и юридическим лицам производится на основании решения местного исполнительного органа…» (п. 1ст 32, ст 33 п.5 ЗК РК). 
               Раздел 4.   РАЗНИЦА   МЕЖДУ   ПОНЯТИЯМИ   ПРЕДОСТАВЛЕНИЕ   
                                                      права землепользования  
                                    И   ВОЗНИКНОВЕНИЕ   ПРАВО  СОБСТВЕННОСТИ

           


 В силу ст. 22 и ст. 31 Земельного кодекса РК право собственности на земельный участок и право землепользования возникают путем: предоставления права собственности либо права землепользования. В соответствий со ст. 35 данного кодекса « право землепользования возникает путем: 1) предоставления права землепользования;…» Момент предоставления земельного участка определен в п. 1 ст 32 Земельного Кодекса  РК
«Предоставление права землепользования означает наделение лица правом землепользования непосредственно государством. Предоставление права землепользования гражданам и юридическим лицам производится на основании решения местного исполнительного органа области, города республиканского значения, столицы, района, города областного значения в соответствии с компетенцией по предоставлению права на земельный участок».
Следовательно логическое заключение нескольких норм этого же кодекса (п. 1 ст 32, ст.ст. 31, 22, 35 ЗК РК) ведет следующему: моментом предоставления право временного возмездного землепользования  (аренды) земельных участков сельскохозяйственного назначения  можно считать момент вынесения решения или постановления на земельный участок уполномоченным органом.
Кроме всего необходимо отметить, что согласно ст 118  п 2. Гражданского Кодекса РК
 Государственная регистрация прав на недвижимое имущество
 Права (обременения прав) на недвижимое имущество возникают, изменяются и прекращаются с момента государственной регистрации, если иное не установлено настоящим Кодексом и Законом Республики Казахстан "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество". Если в регистрации не будет отказано, моментом государственной регистрации признается момент подачи заявления, а при электронной регистрации – момент подтверждения возникновения, изменения или прекращения прав (обременений прав) регистрирующим органом путем отправки уведомления о произведенной регистрации. Обе нормы разных закона не противоречат друг другу. Первая норма Земельного Кодекса Республики Казахстан  устанавливает момент  предоставления права землепользования, а вторая норма устанавливает момент возникновения право собственности. То есть моментом предоставления право временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного  назначения  считать время вынесения уполномоченным государственным органом право на владение,  управление прав. А правом возникновения на недвижимое имущества  право землепользования на земли крестьянского хозяйства  считать момент   государственной регистрации.   

Раздел 5. Порядок удостоверения договоров отчуждения временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного назначения.
      Порядок  переоформления договора временного возмездного землепользования  (аренды) земельных участков сельскохозяйственного назначения при отчуждении права землепользования: 
 1. Отчуждение право аренды временного возмездного (долгосрочного, краткосрочного) землепользования (аренды) на земельный участок для ведения крестьянского хозяйства осуществляется на основе гражданско-правовых (договора купли продажи, мены, дарения и т.д.) сделок по истечении пятилетнего срока аренды с момента предоставления права землепользования (то есть с момента вынесения решения и/или постановления местного уполномоченного органа). 
       2. После совершения гражданско-правовой сделки у нотариуса  на основании главы 2 пункта 3 «Об утверждении Правил переоформления договора временного возмездного землепользования  (аренды) земельных участков сельскохозяйственного при отчуждении права землепользования»  «Землепользователь», совершивший отчуждение права землепользования на землях сельхоз назначения, то есть «ПРОДАВЕЦ» по сделке, обязан в течении трех рабочих дней после совершения сделки уведомить уполномоченный орган.
      3. Уведомление направить в письменной форме с указанием номера и даты соответствующей гражданско-правовой сделки. 
      4. В договоре гражданско-правовой сделки указывается оставшийся срок право временного возмездного землепользования  (аренды) земельных участков сельскохозяйственного назначения, т.е., использование право временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного  назначения действительно до истечения срока первоначальной аренды в порядке, определенном уполномоченным органом. 
      5. При совершении гражданско-правовой сделки истребуются следующие документы: решения/постановления на право землепользования на земельный учаток местного акимата (правоустанавливающий), требовать в обязательном порядке типовой договор аренды земельного участка, подшитый и пронумерованный (действующие типовые договора аренды на ЗУ не подшиваются, не пронумеровываются уполномоченным органом),  которая позволит установить единые требования к землепользователям по рациональному использованию земель. (пп.2-9, пункта 1, статьи 14 Земельного Кодекса Республики Казахстан)
       6. В обязательном порядке необходимо удостоверять согласие супругов сторон при удостоверении сделок по отчуждению право землепользования. Согласно ст 60 Земельного кодека РК правовой режим права собственности на земельный участок или права землепользования, принадлежащего супругам, определяется в соответствии с нормами, предусмотренными гражданским и брачно-семейным законодательством Республики Казахстан, регулирующими имущественные отношения между супругами.  Земельные участки и земельные доли, принадлежавшие супругам до вступления в брак, а также полученные ими в порядке наследования в дар, находятся в собственности (землепользовании) каждого из них.  
Земельные участки каждого из супругов могут быть признаны их совместной собственностью (совместным землепользованием), если будет установлено, что в течение брака за счет общего имущества супругов были произведены вложения, значительно увеличивающие стоимость этих земельных участков, если иное не предусмотрено договором между супругами.  Порядок определения долей супругов в совместной собственности (совместном землепользовании) при разделе земельного участка устанавливается статьей 58 настоящего Кодекса. Кроме того, к имуществу, нажитому супругами во время брака (супружества), относятся суммы доходов каждого из супругов от трудовой деятельности и предпринимательской деятельности, общим имуществом супругов являются также приобретенные за счет суммы общих доходов супругов, ценные бумаги, паи, вклады, внесенные в кредитные организации или в иные организации, и любое другое нажитое супругами в период брака (супружества) имущество независимо от того, на чье имя в семье оно приобретено либо кем из супругов внесены денежные средства, исходя из этого внесенные денежные средства для улучшения условий и развития сельскохозяйственного производства  и полученные от него доходы являются общим имуществом супругов. (33-34 ст. Кодекс РК «О браке (супружестве) и семье»).
     7.  Согласно п.2 статье 41 Предпринемательского кодекса РК  Крестьянское или фермерское хозяйство может выступать в формах:  1) крестьянского хозяйства, в котором предпринимательская деятельность осуществляется в форме семейного предпринимательства, основанного на базе общей совместной собственности; на основании данного Закона по ст 42 п 2. Членами крестьянского или фермерского хозяйства являются супруги, близкие родственники (родители (родитель), дети, усыновители (удочерители), усыновленные (удочеренные), полнородные и неполнородные братья и сестры, дедушки, бабушки, внуки. п.1 статья 46  «Имущество крестьянского хозяйства принадлежит его членам на праве совместной собственности, если договором между ними не установлено иное. Имущество фермерского хозяйства, организованного в форме простого товарищества на основе договора о совместной деятельности, принадлежит его членам на праве общей долевой собственности». Согласно нормам п.1 статьи 212 ГК РК « Распоряжение имуществом, находящимся в долевой собственности, осуществляется по соглашению всех ее участников».  При продаже доли в праве долевой собственности постороннему лицу остальные участники долевой собственности имеют преимущественное право покупки продаваемой доли по цене, за которую она продается, и на прочих равных условиях. Продавец доли обязан известить в письменной форме остальных участников долевой собственности о намерении продать свою долю постороннему лицу с указанием цены и других условий, на которых продает ее. Если остальные участники долевой собственности откажутся от покупки или не приобретут продаваемую долю в праве собственности на недвижимое имущество в течение месяца, а в отношении прочего имущества в течение десяти дней со дня получения извещения, продавец вправе продать свою долю любому лицу (статьи 216 п 1.п 2. ГК РК) . Совершенная одним из участников совместной собственности сделка, связанная с распоряжением общим имуществом, может быть признана недействительной по требованию остальных участников (ст. 220 п.2 ГК РК).
Для исключения разногласий и правовых коллизий при совершении гражданско-правовых сделок при общей совместной или долевой собственности крестьянских и фермерских хозяйств необходимо истребовать сведения о составе членов крестьянского хозяйства. Согласия совладельцев общей (долевой) собственности при отчуждении право временного землепользования на землях сельскохозяйственного назначения членов крестьянского или фермерского хозяйства нужно удостоверять в обязательном порядке. Сведения согласно Кодексу о предпринимательстве РК необходимо истребовать в комитете государственных доходов по месту нахождения земельного участка и регистрации крестьянского хозяйства. При регистрации крестьянского или фермерского хозяйства, основанного на совместном предпринимательстве, свидетельство о государственной регистрации выдается на главу крестьянского или фермерского хозяйства. К свидетельству прилагается список членов крестьянского или фермерского хозяйства, заверенный руководителем соответствующего территориального подразделения органа государственных доходов.  Судебная практика и жалобы граждан на самом деле доказывают, что не соблюдая эту норму закона по участию в гражданско-правовых сделках  членов крестьянского и фермерского хозяйств, отменяются и признаются недействительными удостоверенные договора, свидетельства по наследованию и т,д,  Важно наличие справки или сведения о составе членов к/х, чтобы не нарушить права собственников  общего совместного или долевого имущества. Однако для введения единой практики, было бы целесообразнее делать запросы. Практика доказывает, что не всегда в правоустанавливающих документах указаны все члены крестьянского или фермерского хозяйств. И для снижения судебных споров по поводу нарушения прав сособственников общей совместной или долевой собственности и обеспечить законность удостоверенной нотариусом сделки, считаем целесообразнее истребовать справки или сведения о составе членов крестьянского и фермерских хозяйств. 
      8. По итогам рассмотрения уведомления поданного «ПРОДАВЦОМ» о удостоверенной гражданско-правовой сделке, уполномоченный орган принимает решение о переоформлении договора либо отказывает в переоформлении, в случае, если Землепользователь, который приобрел  право аренды временного возмездного (долгосрочного, краткосрочного) землепользования (аренды) на земельный участок; 
- не уведомил о совершении гражданско-правовой сделки в течении 3 /трех/ рабочих дней;
- если не истек пятилетний срок аренды с момента предоставления права землепользования; 
- если суммарный расчет превышает норму установленную в соответствии с пунктом 4, пп.5-1, ст. 33, и п. 4, ст. 50  Земельного Кодекса РК. - если суммарный расчет превышает норму установленную в соответствии с пунктом 4, пп.5-1, ст. 33, и п. 4, ст. 50  Земельного Кодекса РК.   При этом общий суммарный размер земельных участков сельскохозяйственного назначения, которые могут находиться на праве временного возмездного землепользования у гражданина Республики Казахстан либо у юридического лица РК без иностранного участия  для ведения крестьянского или фермерского хозяйства, негосударственного юридического лица Республики Казахстан без иностранного участия для ведения сельскохозяйственного производства, не должен превышать предельные (максимальные) размеры земельных участков, установленные в соответствии с пунктом 4 статьи 50 настоящего Кодекса. Информацию о предельных нормах для районов, городов, областей и  республиканского значения  можно получить в  Постановление Правительства Республики Казахстан от 25 января 2023 года № 42 «Об утверждении предельных (максимальных) размеров земельных участков сельскохозяйственного назначения по видам сельскохозяйственных угодий в пределах республики и одного административного района (города), области, которые могут находиться на праве временного землепользования у гражданина Республики Казахстан для ведения крестьянского или фермерского хозяйства, негосударственного юридического лица Республики Казахстан без иностранного участия и его аффилированных лиц для ведения сельскохозяйственного производства» (с изменениями от 28.10.2025 г.) Важно при расчете предельных норм положенных на праве временного землепользования новому землепользователю Покупателю (гражданину Республики Казахстан и негосударственному юридическому лицу Республики Казахстан без иностранного участия) учитывать земельные участки находящиеся в пользивании его аффилированных лиц для ведения сельскохозяйственного производства. Аффилированным лицом гражданина РК или ТОО являются физические либо юридические лица (к таким лицам не относятся государственные органы, осуществляющие контрольные и надзорные функции), которые имеют возможность прямо и (или) косвенно определять решения и (или) оказывать влияние на принимаемые друг другом (одним из лиц) решения, в том числе в силу заключенной сделки (п. 1 ст. 12-1 Закона РК «О товариществах с ограниченной и дополнительной ответственностью»). 
Например, к аффилировнным лицам могут относиться:
участники ТОО (учредители ТОО, а также лица, получившие право на долю в имуществе ТОО после его создания), а также, в отношении физических лиц;
близкие родственники нового землепользователя и учредителей (участников) ТОО (физических лиц) (здесь и далее под «близкими родственниками» понимаются: родители (родитель), дети, усыновители (удочерители), усыновленные (удочеренные), полнородные и неполнородные братья и сестры, дедушка, бабушка, внуки)(п.п. 13 п. 1 ст. 1 Кодекса РК «О браке (супружестве) и семье»);супруг (супруга)  Покупателя;близкие родственники супруга (супруги) учредителя (участника) ТОО (физического лица); и т.д..
9.  Рекомендуем в обязательном порядке, согласно пункту 4 статьи 96-1 Кодекса при совершении гражданско-правовой сделки на земли сельскохозяйственного назначения учесть, что не допускается  предоставление/передача  земельных участков физическим и юридическим лицам, находящимся в реестре лиц, у которых принудительно изъяты земельные участки. Информацию о Реестре лиц, у которых принудительно изъяты земельные участки, можно найти и получить на интернет ресурсе.  Рекомендуем распечатать информационную справку и приложить к документам гражданско – правовой сделки. Простым пользователям Реестра государственного имущества (физическим лицам) авторизации на Портале не требуется и они могут просмотреть - общедоступную информацию, выбрав предварительно интересующий их раздел Реестра государственного имущества (Реестр объектов приватизации; Реестр договоров имущественного найма (Аренды); Реестр договоров концессии и государственно-частного партнерства; Государственный мониторинг собственности и т.д.);

       10. Далее,  при продаже прав землепользования на земельные участки сторонам сделки необходимо разьяснить правовые последствия  по уплате налога от прироста стоимости  от реализованного имущества. В данном случае следует руководствоваться статьей 228 Налогового кодекса Республики Казахстан (далее- НК РК). Доход от прироста стоимости образуется при реализации активов, не подлежащих амортизации, за исключением активов, выкупленных для государственных нужд в соответствии с законами Республики Казахстан (подпункт 1) пункта 1 статьи 228 НК РК). В целях данной статьи к активам, не подлежащим амортизации, относятся земельные участки (подпункт 1) пункта 2 статьи 228 НК РК). По активам, не подлежащим амортизации, за исключением предусмотренных пунктами 4 и 5 статьи 228 Налогового кодекса, приростом признается по каждому активу при реализации - положительная разница между стоимостью реализации и первоначальной стоимостью (подпункт 1) пункта 3 статьи 228 НК РК).
       Первоначальная стоимость земельного участка в целях применения статьи 228 НК РК определяется в следующем порядке:
         в случае, если активы были получены безвозмездно, - стоимость, включенная в совокупный годовой доход в виде стоимости безвозмездно полученного имущества в соответствии с Налоговым кодексом, плюс другие затраты, увеличивающие стоимость активов, в том числе после их приобретения, в соответствии с международными стандартами финансовой отчетности и требованиями законодательства Республики Казахстан о бухгалтерском учете и финансовой отчетности, кроме:затрат (расходов), не подлежащих отнесению на вычеты в соответствии с подпунктами 2), 3), 4) и 5) статьи 264 НК РК;
амортизационных отчислений (пункт 6 статьи 228 Налогового кодекса).
         В связи изложенным, при продаже права землепользования на земельные участки с целевым назначением «для ведения крестьянского хозяйства» с приростом стоимости (в случае, если стоимость реализации превышает первоначальную стоимость), у ИП ОУР возникнут налоговые обязательства по ИПН (такой доход от прироста стоимости включается в совокупно полученный доход и облагается ИПН) вне зависимости от периода нахождения его на праве собственности или землепользования. Исходя из буквального толкования ст. 228 HK PK, ценой договора купли-продажи следует считать установленную стоимость актива, закрепленную в финотчетности крестьянского или фермерского хозяйсва. Но вышеуказанный хозяйствующий субьект права не ведет финотчетность, и даже при подаче налоговой декларации, не включает туда стоимость земли. Значит для оценочной стоимости права землепользования необходимо руководствоваться ст 96 ЗК РК, где при прекращении права собственности или землепользования стоимость земельного участка или права землепользования определяется в пределах суммы, уплаченной государству. В случае, если в гражданско-правовом договоре или в решении суда цена за земельный участок не указана, стоимость земельного участка оценивается по его кадастровой (оценочной) стоимости. Если применять принцип свободы договора и свободы цены, то получается что при заключении договора купли-продажи право временного землепользования на земельные участки, стороны сами устанавливают цену недвижимости, как правило, значительно занижая ее, что подпадает под финмониторинг. Следовательно, при удостоверении данного вида договоров, не удостоверять сделки с суммой ниже указанной в акте оценки кадастровой стоимости земельного участка. А при заключении договора дарения, Одаряемый оплачивает налог из расчета кадастровой стоимости. Наряду с этим при удостоверении договора мены на недвижимое имущество, права и иные товары возникает необходимость акта определения оценочной стоимости. На основании вышеизложенного, и при удостоверении договора мены, необходимо запрашивать акт кадастровой оценочной стоимости либо оценочную стоимость недвижимости, для учета уплаты налога и учета оценочной стоимости права землепользования и для учета равноценности товара при мене. 
Ст. 502 ГК PK п.1. «Если из договора не вытекает иное, товары, подлежащие обмену, предполагаются равноценными, а расходы по их передаче и принятию осуществляются в каждом случае той стороной, которая несет соответствующие обязанности».-
Следует понимать, какие характеристики ЗУ надо учитывать, для того чтобы обмен был равнозначным. Характеристиками ЗУ признаются: месторасположение, балл бонитета (качество земли), кадастровая стоимость, площадь, состав угодий.
п.2. «В случаях, когда в соответствии с договором обмениваемые товары признаются неравноценными, сторона, обязанная передать товар, цена которого ниже цены товара, предоставляемого в обмен, должна оплатить
разницу в ценах непосредственно до или после исполнения ее обязанности      передать товар, если иной порядок не предусмотрен договором.»
Данная норма опять возвращает нас к определению стоимости земельного участка, через Акт определения кадастровой стоимости земельного участка либо акта оценочной стоимости недвижимости в данном случае правоземлепользования. Основываясь на эти возможные варианты сделок просим требовать сторонам сделки получение акта оценки кадастровой стоимости земельного участка либо акта оценочной стоимости недвижимости в данном случае правоземлепользования.

                      Раздел 6. Тарифы применяемые при оплате удостоверения гражданско-правовых сделок по отчуждению права временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного  назначения.

Согласно статье 28 право землепользования является вещным правом. К праву землепользования применяются нормы о праве собственности постольку, поскольку это не противоречит Земельному Кодексу или природе вещного права. п. 1 ст. 195 ГК РК   « К вещным правам наряду с правом собственности относятся:   1) право землепользования; …  и другие вещные права, предусмотренные настоящим Кодексом или иными законодательными актами».  В этой же норме закона п. 2 гласит:  «К вещным правам применяются нормы о праве собственности, если иное не предусмотрено законодательством или не противоречит природе данного вещного права».   
Право землепользования - это право лица владеть и пользоваться земельным участком, находящимся в государственной собственности, бессрочно (постоянное землепользование) или в течение определенного срока (временное землепользование) на возмездной и (или) безвозмездной основе. Это право является вещным, и к нему применяются нормы о праве собственности. Соответственно удостоверение гражданско-правовых сделок по отчуждению права временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного  назначения будет относиться к удостоверению договоров об отчуждении недвижимого имущества (земельных участков) и cледовательно взимать оплату за совершение нотариальных действий по ставкам государственной пошлины и оплату за предоставление дополнительных услуг технического и правового характера за удостоверения договоров об отчуждении недвижимого имущества (земельного участка). 
  № 7.   Основания отказа уполномоченного органа  в переоформлении                          договора аренды по гражданско –правовой сделке нотариуса.
       По итогам рассмотрения уведомления о переоформлении прав на земельный участок уполномоченный орган принимает решение о переоформлении договора аренды на право временного возмездного (долгосрочного, краткосрочного) землепользования (аренды) на земельный участок, либо отказывает в переоформлении. Уполномоченный орган может отказать в переоформлении договора аренды в случае: 
- «Землепользователь», совершивший отчуждение права землепользования на землях сельхоз назначения, то есть «ПРОДАВЕЦ» по сделке не уведомил о совершении гражданско-правовой сделки в течении 3 /трех/ рабочих дней;
- если не истек пятилетний срок аренды с момента предоставления права землепользования; 
- если суммарный расчет превышает норму установленную в соответствии с пунктом 4, пп.5-1, ст. 33, и п. 4, ст. 50  Земельного Кодекса РК.   При этом общий суммарный размер земельных участков сельскохозяйственного назначения, которые могут находиться на праве временного возмездного землепользования у гражданина Республики Казахстан для ведения крестьянского или фермерского хозяйства, негосударственного юридического лица Республики Казахстан без иностранного участия для ведения сельскохозяйственного производства, не должен превышать предельные (максимальные) размеры земельных участков, установленные в соответствии с пунктом 4 статьи 50 настоящего Кодекса. Утверждены предельные размеры земельных участков сельхозназначения Постановлением Правительства РК от 25 января 2023 года № 42 утверждены:
1) предельные (максимальные) размеры земельных участков сельскохозяйственного назначения по видам сельскохозяйственных угодий в пределах республики и одного административного района (города), области, которые могут находиться на праве временного землепользования у гражданина Республики Казахстан для ведения крестьянского или фермерского хозяйства;
2) предельные (максимальные) размеры земельных участков сельскохозяйственного назначения по видам сельскохозяйственных угодий в пределах республики и одного административного района (города), области, которые могут находиться на праве временного землепользования у негосударственного юридического лица Республики Казахстан без иностранного участия и его аффилированных лиц для ведения сельскохозяйственного производства.
Предоставление указанных земельных участков в размерах, превышающих предельный (максимальный) размер, не допускается.
Постановление вводится в действие с 11 февраля 2023 года.
  Основаниями для отказа в переоформлении договора временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного назначения  являются:
      1) установление недостоверности документов, представленных землепользователем, совершившим отчуждение права землепользования на землях сельскохозяйственного назначения, для переоформления договора временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного назначения, и (или) данных (сведений), содержащихся в них;  Под недостоверностью документов нужно понимать подложные документы
       -  пунктами 1 и 6 ст 24 Земельного кодекса – если стороной гражданско-правовой сделки являются Иностранцы, лица без гражданства, иностранные юридические лица, юридические лица Республики Казахстан с иностранным участием, международные организации, научные центры с международным участием, а также кандасы не могут обладать земельными участками сельскохозяйственного назначения на праве частной собственности или землепользования.
 -  пунктом 4 статьи 96-1 Кодекса не допускается  предоставление/передача  земельных участков физическим и юридическим лицам, находящимся в реестре лиц, у которых принудительно изъяты земельные участки. Информацию о Реестре лиц, у которых принудительно изъяты земельные участки, можно найти и получить на интернет ресурсе.  Рекомендуем распечатать информационную справку и приложить к документам гражданско – правовой сделки.
                         Раздел 8.   Регистрация удостовереного договора гражданско-правовой сделки по отчуждению права временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного  назначения

         Согласно п 10. Гл 2 Правила переоформления договора временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного назначения при отчуждении права землепользования от 05.04.2022 года за  № 98,
 Право временного возмездного землепользования на земельный участок при смене землепользователя возникает с момента регистрации изменений условий договора временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного назначения В РЕГИСТРИРУЮЩЕМ ОРГАНЕ. «Покупатель» после удостоверения договора отчуждения право  временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного у нотариуса должен заключить КАК НОВЫЙ ЗЕМЛЕПОЛЬЗОВАТЕЛЬ договор аренды на право временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного назначения в уполномоченном органе (в местнои земельном комитете исполнительного органа) и только после получения на руки договора аренды на  право временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного  назначения зарегитрировать свои права  в НАО «Правительство для граждан» на бумажном носителе договор гражданко-правовой сделки и договор аренды на землерользование. Согласно   Правилам  переоформления  договоров  временного  возмездного землепользования  (аренды)  земельных  участков  сельскохозяйственного  назначения  при  отчуждении права землепользования, утвержденным   приказом  Министра  сельского  хозяйства  Республики Казахстан от 05 апреля 2022 года ,основанием  для  возникновения  права  временного  возмездного землепользования  на  земельный  участок  сельскохозяйственного  назначения правоустанавливающими документами являются: гражданско –правовая  сделка удостоверенная нотариусом   и договор  временного  возмездного землепользования , заключенный  между новым собственником и  местным  исполнительным  органом. Новый землепользователь  самостоятельно передает соответствующие документы на регистрацию через НАО «Правительство для граждан».   


                                  


                                     














































[bookmark: _GoBack] Раздел 9.Формы договоров, заявлений и запросов.

Форма № 1
Договор купли – продажи  временного возмездного землепользования (аренды) земельного участка сельскохозяйственного назначения для ведения крестьянского или фермерского хозяйства, сельскохозяйственного производства
           город Ленгер, Туркестанская область, Республика Казахстан. Две тысячи двадцать второго года, апреля  месяца, восьмого дня

Мы, гр. *****, ***** года рождения, урожен(-ец)ка ЮКО, ИИН *******, проживающ(-ий)ая по адресу:*******, именуем(-ый) ая в дальнейшем «Продавец», с одной стороны и гр.*******, ***** года  рождения, урожен(-ка)ец  ЮКО, ИИН *********, проживающ(-ая)ий по адресу: ********, именуем(-ая)ый в дальнейшем «Покупатель», с другой стороны, заключили настоящий договор о нижеследующем:
"ПРОДАВЕЦ" или «ПРОДАВЦЫ» продал/и (либо другая форма отчуждения записывается)"Покупателю" право временного возмездного землепользования (аренды) земельного участка сельскохозяйственного назначения для ведения крестьянского или фермерского хозяйства сельскохозяйственного производства, сельскохозяйственного производства принадлежавшее ему сроком на "____" лет, до "__" ______ года, находящийся по адресу: РК, Туркестанская область, Толебийский район, сельский окргу Толеби, село Толеби, площадь – 6,0000 га кадастровый номер 19-000-000-000, делимость- делимый или неделимый, «ПОКУПАТЕЛЬ» (на момент оформления сделки сообщает, что в реестре лиц, у которых принудительно изъяты земельные участки, не числится) купил с согласия (супруги/га ФИО дата рождения ИИН).
1. Право временного возмездного землепользования (аренды) земельного участка сельскохозяйственного назначения для ведения крестьянского или фермерского хозяйства сельскохозяйственного производства «ПРОДАВЦУ» ИЛИ «ПРОДАВЦАМ»  пренадлежит на основании Решения аким от 00.00.0000.года за №000, Постановления Акима от 00.00.0000 годв за №000, Договора аренды с отделом сельского хозяйства и земельных отношений Толебийского района от 00.00.0000 года за №000.
2.До совершения настоящего договора отчуждаемое право временного возмездного землепользования (аренды) земельного участка сельскохозяйственного назначения для ведения крестьянского или фермерского хозяйства сельскохозяйственного производства никому не заложен, не продано, в споре и под запрещением не состоит, согласно электронной справке о зарегистрированных правах /обременениях/ на недвижимое имущество и его технических характеристиках за №10100300572835 от  14.12.2022 года.
3.   Указанноеправо временного возмездного землепользования
(аренды) земельного участка сельскохозяйственного назначения для ведения крестьянского или фермерского хозяйства сельскохозяйственного производства     продано за 1 500 000 (один миллион пятьсот тысяч) тенге, уплачиваемых «Покупателем» «Продавцу», при подписании договора или до подписания договора.
4. Передача и принятие отчуждаемого права  временного возмездного землепользования (аренды) земельного участка сельскохозяйственного назначения для ведения крестьянского или фермерского хозяйства сельскохозяйственного производства осуществляется по согласованию сторон. 
5. «Покупатель» обязуется использовать земельный участок на праве временного возмездного землепользования (аренды) земельного участка сельскохозяйственного назначения для ведения крестьянского или фермерского хозяйства сельскохозяйственного производства согласно целевому назначению в соответствии со ст.94 «Земельного кодекса» РК.
6. «Покупатель»  извещен о том, что общий суммарный размер земельных участков сельскохозяйственного назначения, которые могут находиться на праве временного возмездного землепользования у гражданина Республики Казахстан для ведения крестьянского или фермерского хозяйства, негосударственного юридического лица Республики Казахстан без иностранного участия для ведения сельскохозяйственного производства, не должен превышать предельные (максимальные) размеры земельных участков, установленные в соответствии с пунктом 4 статьи 50 настоящего Кодекса.
7. «Продавец» обязуется в течение 3 (трех) рабочих дней после совершения настоящего договора направить в уполномоченный орган по месту нахождения земельного участка уведомление о переоформлении договора временного возмездного землепользования (аренды) земельного участка сельскохозяйственного назначения.
8. В случае  получения от  уполномоченного органа  мотивированного отказа с обоснованием причин невозможности переоформления договора временного возмездного землепользования (аренды) земельного участка сельскохозяйственного назначения, по соглашению сторон; «Покупатель» оставляет за собой право на переоформление вышеуказанного  права  временного возмездного землепользования (аренды) земельного участка сельскохозяйственного назначения для ведения крестьянского или фермерского хозяйства сельскохозяйственного производства, на имя «ПРОДАВЦА» за счёт «Продавца». Стороны пришли к соглашению, что в случае переоформления права  временного возмездного землепользования (аренды) земельного участка сельскохозяйственного назначения для ведения крестьянского или фермерского хозяйства сельскохозяйственного производства на имя Продавца стороны берут на себя обязательство до ****** второго года заключить и подписать соглашение о расторжении настоящего договора, возврат уплаченной суммы Покупателю Продавцом в размере **** (******) тенге  будет произведен в день расторжения настоящего договора. Все споры, возникшие между «Сторонами» решаются в судебном порядке на оснований законодательства Республики Казахстан.
9. В случае принятия положительного решения уполномоченным органом, «Покупатель» в течение 3 (трех) рабочих дней со дня получения уведомления о подписании договора временного возмездного землепользования (аренды) земельного участка сельскохозяйственного назначения обращается в уполномоченный орган для подписания договора временного возмездного землепользования (аренды) земельного участка сельскохозяйственного назначения. 10. Согласно п 10. Гл 2 Правила переоформления договора временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного назначения при отчуждении права землепользования от 05.04.2022 года за  № 98,
 Право временного возмездного землепользования на земельный участок при смене землепользователя возникает с момента регистрации изменений условий договора временного возмездного землепользования (аренды) земельных участков сельскохозяйственного назначения, а не с момента  регистрации договора отчуждения ПВВЗ на ЗУ. 

11. Расходы, связанные с оформлением договора оплачивает «Покупатель».
12.Настоящий договор составлен в четырех экземплярах, на русском языке, имеющих одинаковую юридическую силу, один из которых хранится в делах нотариуса, два экземпляра выдаются сторонам и четвертый выдаются уполномоченному государственному органу.
13.В соответствии ст. 155 Гражданского Кодекса РК документ подлежит предъявлению для регистрации.
13.Текст настоящего договора прочитан нами в присутствии нотариуса, заметаний нет. Содержание настоящего договора нам понятно, соответствует нашему волеизъявлению. Правовые последствия совершенного нотаріального действия нам нотариусом разъяснены. Содержание статьей 155, 220, 223, 380, 386, 406 ГК РК, п.2 статьи 18,53 Закона РК «О Нотариате», статьи 24,25,32,33,54.66. 96-1  Земельного кодекса РК нам нотариусом разъяснены.
подписи сторон:


	"ПРОДАВЕЦ"
	"ПОКУПАТЕЛЬ"

	_________________________
_________________________
_________________________
_________________________
_________________________
	_________________________
_________________________
_________________________
_________________________
_________________________
_________________________

	(подпись, печать)
	(подпись, печать (при наличии))



«08» апреля 2022 года. Настоящий договор удостоверен мной нотаріусом нотариального округа Туркестанской области ********выданной Министерством юстиции Республики Казахстан. Договор купли-продажи подписан сторонами в моем присутствии. Личность сторон установлена, дееспособность их,проверена.  

Зарегистрировано в реестре за № 
ҚР СК-ның 536 бабына –   ***  теңге сай ақы төленді                         
Оплачено согласно статье 536 НК РК ***     тенге 
Нотариус__________________


































В компетентные органы по месту требования                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                             
               от______________________________  
 ________________________ года рождения, 
уроженки _____________________________, 
/удостоверение личности РК №____________ 
выдано __________ от ______________ года/
ИНН___________________________________
 проживающей по адресу: _______________
                                                   
			  СОГЛАСИЕ. 
Республика Казахстан, Туркестанская область, ____________ район.
________________________ две тысячи двадцать второго года.
 Я, гр.****, настоящим даю безотзывное согласие супругу/е гр.*****, ******года рождения, уроженцу/ке/****  на покупку права временного возмездного землепользования  (аренды), земельного  участка, отведенный  для ведения крестьянского хозяйства, мерою _____ га,  с кадастровым номером: ____________, делимость земельного участка-делимый, расположенный  по адресу: ________________________________________________________________________.
Брачные отношения установлены по свидетельству о заключении брака №______ от ___________________  года выданого ______________.
Кроме того, сообщаю, что брачный договор  (брачный контракт) между мной и моим/ей супругом (-ой) не заключался.
 	 В дальнейшем претензий иметь не буду.     
 При подписании настоящего согласие он/она подтверждает, что в дееспособности не ограничен(а),не находится в состоянии наркотического, токсического, алкогольного опьянения, по состоянию здоровья может осуществлять и защищать свои права и исполнять обязанности, не страдает заболеваниями, могущими препятствовать осознанию сути подписываемого документа, также подтверждает, что не находится  под влиянием заблуждения, обмана, насилия, угрозы, злонамеренного соглашения или стечения тяжелых обстоятельств.
	Смысл, значения, правовые последствия нотариального действия мне понятны и соответствует моим действительным целям и намерениям.
	Содержание п.п. 2 п. 1 ст. 18,  ст. 53 Закона РК «О нотариате»   и ст. 33,34  Кодекса РК  «О браке (супружестве) и семье»  нотариусом разъяснены. 
В соответствии со ст. 79 Закона РК «О нотариате» мне разъяснено, что нотариус, свидетельствует подлинность подписи, не удостоверяет фактов, изложенных в документе, а лишь подтверждает, что подпись сделана определенным лицом.
 Согласие мною прочитано в присутствии нотариуса, замечаний нет, его содержание мне понятно, и соответствует моему действительному намерению, в подтверждение чего собственноручно расписываюсь.

ПОДПИСЬ:____________________________________________________________________ 
	«30»  августа 2019 года настоящее согласие  удостоверено мной,___________________________________, нотариусом нотариального округа Туркестанской области,  действующего/ей на основании лицензии за №______________ от ________________ года, выданной ________________________.
Согласие подписано гражданином  (кой)   _________________________________________  в моем присутствии. Личность подписавшего (ей) согласие установлена, дееспособность проверена.	
                                                
                                                               Зарегистрировано в реестре за № ______
                                                               Взыскано: _______________________________ 
                  Печать                                Нотариус ________________________________                                                                                                                       







В компетентные органы по месту требования                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                             
               от______________________________  
 ________________________ года рождения, 
уроженки _____________________________, 
/удостоверение личности РК №____________ 
выдано __________ от ______________ года/
ИНН___________________________________
 проживающей по адресу: _______________
                                                       
			  ЗАЯВЛЕНИЕ. 
Республика Казахстан, Туркестанская область, ____________ район.
________________________ две тысячи двадцать второго года.
         Я, гр. ___________________________________________, настоящим заявлением ставлю известность, что момент приобретения право временного возмездного землепользования (аренды) земельного участка, отведенного  для ведения крестьянского хозяйства, мерою ______ га,  с кадастровым номером: ____________, делимость земельного участка-делимый, расположенного  по адресу: _____________________________________________________________________________в браке  состою.
          В дальнейшем притензии иметь не буду.
       При подписании настоящего документа, я подтверждаю, что в дееспособности не ограничен (а), не нахожусь в состоянии наркотического, токсического, алкогольного опьянения, по состоянию здоровья могу осуществлять и защищать свои права, не страдаю заболеваниями, могущими препятствовать осознанию сути подписываемого документа, так же подтверждаю, что не нахожусь под влиянием заблуждения, обмана, насилия, угрозы, злонамеренного соглашения или стечения тяжелых обстоятельств.  
        За доставеренность вышеуказанных сведений обязуюсь нести полностью всю  предусмотренную законодательством ответственность, в том числе уголовную и материальную.
       Заявление напечатано с моих слов верно, смысл, значения, правовые последствия согласия мне понятны. Смысл и значения нотариального действия мне нотариусом, разъятсены и соответствует моим действительным целям и намерениям.
        Содержание пп. 2, п. 1 ст. 18, ст. 53 Закона РК «О нотариате», мне разъяснены мои права и обязанности, а также я предупрежден(а) о последствиях совершаемого мною нотариального действия, с тем, чтобы юридическая неосведомленность не была использована мне во вред.	
 	В соответствии со ст. 79 Закона РК «О нотариате» мне разъяснено, что нотариус, свидетельствуя подлинность подписи, не удостоверяет фактов, изложенных в документе, а лишь подтверждает, что подпись сделана определенным лицом.

ПОДПИСЬ:____________________________________________________________________ 
	«30»  августа 2019 года настоящее согласие  удостоверено мной,___________________________________, нотариусом нотариального округа Туркестанской области,  действующего/ей на основании лицензии за №______________ от ________________ года, выданной ________________________.
Согласие подписано гражданином  (кой)   _________________________________________  в моем присутствии. Личность подписавшего (ей) согласие установлена, дееспособность проверена.	
                                                
                                                               Зарегистрировано в реестре за № ______
                                                               Взыскано: _______________________________ 
                  Печать                                Нотариус ________________________________                                                                                                                       










Форма

                                                                  В Республиканское Государственное учреждение 
                                                                  «Управление государственных доходов по ______________________ району Департамента государственных доходов по Туркестанской области комитета государственных доходов Министерства Финансов Республики Казахстан»
 от частного  от частного нотариуса 
нотариального округа Туркестанской области 
действующего/ей на основании лицензии 
№ ____________ от ______________ года 
выданной _____________________________
                                                            ЗАПРОС. 

Для  удостоверения сделки по отчуждению права временного возмездного землепользования (аренды) от имени гр. ____________________________, на земельный участок, отведенного  для ведения крестьянского хозяйства, мерою _____ га,  с кадастровым номером: ____________, расположенного  по адресу: __________________________________________________________________ на оснований п.5 ст.17 Закона РК «О Нотариате» прошу выдать:
1) сведения (справку) о регистраций КХ «________________»
 2) о виде деятельности КХ «___________________________»
 3) список(состав) участников  КХ «____________________» 
Сведения прошу передать  в письменной форме через гр.___________________, ИИН ____________________
 Нотариус:                                                   ФИО 
 
         Печать



















               от______________________________  
 ________________________ года рождения, 
Уроженца/ки _____________________________, 
/удостоверение личности РК №____________ 
выдано __________ от ______________ года/
ИНН___________________________________
 проживающего/ей по адресу: _______________
                                                      
			  СОГЛАСИЕ. 
Республика Казахстан, Туркестанская область, ____________ район.
________________________ две тысячи двадцать второго года.
 Я, гр. _______________________________________, как участник общей долевой / совместной собственности, настоящим даю безотзывное согласие гр.__________________________________, _________ года рождения, уроженцу/ке  ______________,  на продажу права временного возмездного землепользования  (аренды), земельного  участка, отведенного  для ведения крестьянского хозяйства, мерою _____ га,  с кадастровым номером: ____________, делимость земельного участка-делимый, расположенного  по адресу: ________________________________________________________________________.
В дальнейшем претензий иметь не буду.     
 При подписании настоящего согласия он/она подтверждает, что в дееспособности не ограничен(а),не находится в состоянии наркотического, токсического, алкогольного опьянения, по состоянию здоровья может осуществлять и защищать свои права и исполнять обязанности, не страдает заболеваниями, могущими препятствовать осознанию сути подписываемого документа, также подтверждает, что не находится  под влиянием заблуждения, обмана, насилия, угрозы, злонамеренного соглашения или стечения тяжелых обстоятельств.
	Смысл, значения, правовые последствия нотариального действия мне понятны и соответствует моим действительным целям и намерениям.
	Содержание п.п. 2 п. 1 ст. 18,  ст. 53 Закона РК «О нотариате»    нотариусом разъяснены. 
В соответствии со ст. 79 Закона РК «О нотариате» мне разъяснено, что нотариус, свидетельствует подлинность подписи, не удостоверяет фактов, изложенных в документе, а лишь подтверждает, что подпись сделана определенным лицом.
 Согласие мною прочитано в присутствии нотариуса, замечаний нет, его содержание мне понятно, и соответствует моему действительному намерению, в подтверждение чего собственноручно расписываюсь.
ПОДПИСЬ:___________________________________________________________________ 
__ года настоящее согласие  удостоверено мной,___________________________________, нотариусом нотариального округа Туркестанской области,  действующего/ей на основании лицензии за №______________ от ________________ года, выданной ________________________.
 	Согласие подписано гражданином  (кой)   _________________________________________  в моем присутствии. Личность подписавшего (ей) согласие установлена, дееспособность проверена.	
                                                
                                                               Зарегистрировано в реестре за № ______
                                                               Взыскано: _______________________________ 
                  Печать                                Нотариус ________________________________   



Подготовлено: Комиссией по методической работе при палате Туркестанской области. Ответственный нотариус Битемір Аят
                                                                                                 



