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КІРІСПЕ

ҚР Жер кодексінің (бұдан әрі – Кодекс) 37-бабының 3-тармағына сәйкес, мемлекеттен уақытша өтеулі ұзақ мерзімді жер пайдалану (жалға алу) құқығын сатып алған мемлекеттік емес жер пайдаланушылар жер учаскесін жалдау шартының мерзімі шегінде, өздеріне тиесілі жер учаскелерін (немесе олардың бөліктерін) жалға (қосалқы жалға) немесе уақытша өтеусіз пайдалануға беруге, сондай-ақ оларға тиесілі уақытша жер пайдалану құқығын мемлекеттен уақытша жер пайдалану құқығынан айыруға құқылы.
Сонымен қатар, Кодекстің 33-бабы шеңберінде жер учаскесін жалдау шартының мерзімі шегінде, мемлекеттен уақытша өтеулі жер пайдалану (жалдау) құқығын сатып алған адамдар ғана жер пайдалану құқығын беруді және иеліктен шығаруды жүргізе алады.
Осылайша, жер пайдалану құқығын одан әрі беру мақсатында, яғни жер пайдаланушының өтінішіне сәйкес азаматтық-құқықтық мәміле жасау үшін уақытша өтеулі жер пайдалану құқығын сатып алу шарты (бұдан әрі - Шарт) жасалады.
Бұл ретте уақытша өтеулі жер пайдалану құқығын сатып алу үшін төлемақы құнының мөлшері «Жер учаскелері үшін төлемақының базалық мөлшерлемелерін белгілеу туралы» Қазақстан Республикасы Үкіметінің 2003 жылғы 2 қыркүйектегі № 890 қаулысымен бекітілген есепке сәйкес, жер учаскесінің кадастрлық құнына байланысты есептеледі.
Бұл Шарт мүліктік айналым объектісі ретінде жер пайдалану құқығымен алыпсатарлық жағдайларын шектеу және болдырмау мақсатында жасалады, жер пайдалану құқығын сатып алу туралы осы талап Кодекстің жоғарыда көрсетілген нормасымен нақты бекітілген. 
Кодекс нормаларына сәйкес, жер пайдалану құқығын беру жергілікті атқарушы органдардың айрықша құзыреті болып табылады, бұл ретте бұл құқық Кодексте белгіленген мерзімдерге сәйкес, жер учаскесін нысаналы пайдалану ерекшеліктерін ескере отырып, жалға алушының өтініші негізінде белгіленетін мерзім шегінде, ұзақ мерзімді жалға алу кезінде 5 жылдан 49 жылға дейін беріледі.
Бұл ретте, жалға алушыға (жер пайдаланушыға) осы құқықты сату, кем, сыйға тарту, қосалқы жалдау және т. б. бойынша мәмілелер жасауға, оны мемлекеттен толық сатып алған жағдайда ғана, яғни жер учаскесі пайда болған сәттен бастап және оны жалға алудың барлық мерзімі аяқталғанға дейін мүмкіндік беріледі. 
Қаралып отырған норма қысқа мерзімді жалдау құқығы иеліктен шығарылмайтындығына және берілмейтіндігіне байланысты, ұзақ мерзімді жер пайдалану құқығын беру (иеліктен шығару) жағдайларына ғана қолданылады. 
Демек, ұзақ мерзімді жер пайдаланушы осы құқықты үшінші тұлғаларға иеліктен шығару ниеті болған жағдайларда, оны жергілікті атқарушы органның осындай құқық беру туралы бастапқы шешімінде белгіленген шектерде (мерзімдерде) мемлекеттен сатып алуға міндетті.


1. НЕГІЗГІ БӨЛІМ

1.1.   Уақытша өтеулі жер пайдалану құқығын сатып алу-сату шартын жасасудың бизнес-процесінің сипаттамасы

Астана қаласының Сәулет, қала құрылысы және жер қатынастары басқармасы (бұдан әрі-уәкілетті орган) жер қатынастары субъектілерінің өтініштері негізінде, жер учаскесін мемлекеттен жалға алу құқығын сатып алғаны үшін сомаларды есептейді.
Бұл ретте, құнын төлеу жер учаскесінің аумақтық тиесілігі бойынша салық органының деректемелеріне уақытша өтеулі жер пайдалану құқығын сатып алу-сату шарты негізінде жүзеге асырылады.
Тіркелген жер учаскесін жалға алу шартының (ұзақ мерзімді) және жер учаскесінің кадастрлық құнын айқындау актісінің (ағымдағы жылға өзекті) көшірмелерін қоса бере отырып, жер учаскесіне уақытша өтеулі жер пайдалану құқығын сатып алу-сату шартын жасасуға өтініштерді қабылдау азаматтардың өтініштерін қабылдау мен өңдеудің бірыңғай платформасы – eOtinish арқылы, сондай-ақ уәкілетті органның кеңсесі арқылы қолма-қол жүзеге асырылады.
Сонымен қатар, өтінішті қарау мерзімі Қазақстан Республикасының Әкімшілік рәсімдік-процестік Кодексімен белгіленген-15 жұмыс күні.
Шартты беру және жасасу Астана қаласы, Әуезов көшесі, № 6 ғимарат, № 1 үстел мекенжайы бойынша жүзеге асырылады.






















1.2. Уақытша өтеулі жер пайдалану құқығын сатып алу-сату шартының құрылымы
Уақытша өтеулі жер пайдалану құқығын сатып алу-сату шарты (бұдан әрі - Шарт) тараптардың келісімі бойынша жер пайдаланушының дербес өтініші негізінде жасалады және Астана қаласы әкімдігінің шешімі негізінде уәкілетті органмен бұрын жасалған жер учаскесін жалдау шартына қосымша болып табылады. Бұл ретте шарттың орындалуы Қазақстан Республикасы азаматтық заңнамасының нормаларымен реттеледі.
Шарттың құрылымы:
· Кіріспе
· № 1 баған «Шарттың мәні» - Жер учаскесінің құқығы мен орналасқан жерінің пайда болу негізі және оның деректері
· № 2 баған «Жер учаскесі үшін төлем»- Мөлшері, төлеу мерзімі, салық органының реквизиттері
· № 3 баған «Тараптардың құқықтары мен міндеттері» - «Сатып алушының» және «Сатушының» міндеттері
· № 4 баған «Ерекше шарттар» - Шарттың күші жойылуы мүмкін шарттар; жер учаскесін жалға алудың негізгі шарты бойынша жалдау ақысының құнын төлеу тәртібі
· № 5 баған «Шартты бұзудың тәртібі»
· № 6 баған «Дауларды қарау тәртібі»
· № 7 баған «Қорытынды ережелер»
Шарт бойынша төленген сома «Негізгі капиталды сатудан түсетін түсімдер» - Бюджеттік классификация коды 303202 - Жер учаскелерін жалдау құқығын сатқаны үшін төлем ретінде жіктеледі.
Бұл ретте, уақытша өтеулі жер пайдалану құқығын сатып алу сомасын төлеу жер пайдалану құқығын Сатып алушыны жер учаскесін пайдаланғаны үшін, жалдау ақысын төлеу жөніндегі міндеттемелерден босатпайды, өйткені жалға алу төлемі табиғи және басқа ресурстарды пайдаланғаны үшін Түсімдер ретінде жіктеледі - Бюджеттік классификация коды 105315 - Жер учаскелерін пайдаланғаны үшін төлем.




1.3. Жалдау құқығын сатып алу құнының мөлшерін есептеу алгоритмі
Есептеуге тек қана ұзақ мерзімді жер пайдалану құқығы – 5 жылдан 49 жылға дейін рұқсат етіледі.

Уақытша өтеулі жер пайдалану құқығын сатып алу үшін төлемақы құнының мөлшері «Жер учаскелері үшін төлемақының базалық мөлшерлемелерін белгілеу туралы»  Қазақстан Республикасы Үкіметінің 2023 жылғы 02 қыркүйектегі № 890 қаулысымен (бұдан әрі - қаулы) бекітілген белгіленген есепке сәйкес жер учаскесін жалға берудің берілген мерзіміне жер учаскесінің кадастрлық құнының пайыздық қатынасында есептеледі.
Жер учаскелерін жалдау құқығын сату үшін төлемақы мөлшері жер учаскесінің кадастрлық (бағалау) құнынан пайызбен мерзімдері бойынша:
       10 жылға дейін қоса алғанда - 2 % әр жылға;
      11 жылдан 30 жылға дейін - 20 % плюс 1,5 % әр жыл үшін 10 жылдан астам;
      31 жылдан 49 жылға дейін - 50 % плюс 1 % әр жыл үшін 30 жылдан астам.
Мысалы, кадастрлық құны 8 000 000 теңге болатын жер учаскесіне жалдау құқығын сатып алу үшін төлемақы мөлшерін нақты есептейміз 5, 10, 15, 20, 25, 30, 40, 49 жылдар (№ 1 кестеге сәйкес).
                                                                                                    № 1кесте
Әр түрлі мерзімде кадастрлық құны 8 000 000 теңге болатын жер учаскесіне жалдау құқығын сатып алу үшін төлемақы мөлшерін есептеу
	Жер учаскесін ұзақ мерзімді жалға алу мерзімі
	Қаулыға сәйкес арақатынасқа пайыз (%)
	Жер учаскесін жалға алу құқығын сатып алу үшін төлемақы мөлшері (тенге)

	5
	10
	800 000

	10
	20
	1 600 000

	15
	27,5
	2 200 000

	20
	35
	2 800 000

	25
	42,5
	3 400 000

	30
	50
	4 000 000

	40
	60
	4 800 000

	49
	69
	5 520 000


Кестедегі мәліметтер көрсеткендей, жер учаскесін жалдау мерзімі неғұрлым ұзақ болса (ЖАО шешімімен берілген), жер учаскесінің кадастрлық құнына қатынасы соғұрлым жоғары болады, бұл өз кезегінде жер учаскесін жалға алу мерзімі ең қысқа жағдайларға қарағанда төлем мөлшерін ұлғайту жағына қарай анықтайды.
Анықтама ретінде, «Азаматтарға арналған үкімет» мемлекеттік корпорациясы көрсетілетін қызметті беруші болып айқындалған - жер учаскесінің кадастрлық (бағалау) құнын айқындау - Қазақстан Республикасы Ауыл шаруашылығы министрінің 2020 жылғы 1 қазандағы  № 301 бұйрығымен бекітілген Мемлекеттік қызмет көрсету қағидаларымен регламенттелген Мемлекеттік көрсетілетін қызмет болып табылады 


2. СЫБАЙЛАС ЖЕМҚОРЛЫҚҚА ҚАРСЫ ІС-ШАРАЛАР 
2.1.    Буклетті орналастыру-жалдау құқығын сатып алу үшін төлем мөлшерін алдын-ала есептеуге арналған нұсқаулық
Сыбайлас жемқорлық қоғамның және жеке азаматтың өмірінің барлық салаларына тұрақсыздандыратын әсер етеді.   
Қазақстан Президенті Қасым-Жомарт Тоқаев 2022 жылғы 8 ақпанда бекіткен Қазақстанның 2022-2026 жылдарға арналған сыбайлас жемқорлыққа қарсы саясатының тұжырымдамасында мемлекеттің сыбайлас жемқорлыққа қарсы саясатының жаңа мақсаттары мен міндеттері белгіленген. 
Осы бағдарламалық құжатқа сәйкес, Қазақстан бүгінде сыбайлас жемқорлыққа қарсы әдеттегі іс-қимылдан қоғамдық сананың түбегейлі өзгеруіне, халықтың сыбайлас жемқорлықтың кез келген түрінен бас тартуына көшуге бағытталған.
Сыбайлас жемқорлыққа қарсы саясаттың негізгі қағидаттарына: баршаның заң алдындағы теңдігі мен әділдігі, жариялылығы, ашықтығы мен қоғамға есеп беруі, сыбайлас жемқорлыққа қарсы іс-қимыл шараларын кешенді пайдалану, сыбайлас жемқорлықтың алдын алудың басымдығы, мемлекет пен азаматтық қоғамның өзара іс-қимылы, оның барлық көріністерінде сыбайлас жемқорлықтан бас тарту және т. б. жатады.
Сондықтан Қазақстанда қоғамда сыбайлас жемқорлыққа қарсы сананы қалыптастыру бойынша ағарту мен тәрбие жұмысына үлкен мән беріледі.
Ол үшін азаматтық қоғам институттарының мемлекетпен сындарлы өзара іс қимыл жасау тетігін жетілдіру қажет.
Азаматтық қоғам институттарын нығайту және дамыту, азаматтардың құқықтық мәдениетінің деңгейін арттыру, қоғамда өздерінің азаматтық құқықтары мен міндеттері туралы қажетті білімді тарату, осы білімді күнделікті өмірде қолдану дағдыларын дамыту.
Әрбір азамат сыбайлас жемқорлық көріністерін өзінің азаматтық құқықтарын бұзу ретінде қабылдауы және өз құқықтарын қорғауға қабілетті болуы тиіс.
Жоғары мемлекеттік деңгейде жүзеге асырылатын және оларды іске асыруға тек билік өкілдерін ғана емес, бизнесті, сондай-ақ азаматтық қоғамды және тұтастай алғанда ел халқын тартуды көздейтін дәйекті шаралар кешенін білдіретін елдің сыбайлас жемқорлыққа қарсы саясатының негізгі мақсаты ретінде. 
Бұл ретте қоғамдық хабардарлықты және азаматтық қоғамның тартылуын арттыру, тұтастай алғанда мемлекеттік аппараттың, сондай-ақ жекелеген мемлекеттік органдардың қызметі туралы ақпаратқа қолжетімділікті кеңейту және олардың шешімдер қабылдауының ашықтығын қамтамасыз ету мәселелеріне ерекше назар аударылады.
Осы Әдістемелік құрал және ақпараттық буклет (№1 қосымша) азаматтардың, қоғамның құқықтары мен заңды мүдделерін қорғауды қамтамасыз ету, мемлекеттік орган қызметінің ашықтығы мен ашықтығын қамтамасыз ету, халықты мемлекеттен жер пайдалану құқығын сатып алу құнын есептеу тәртібіне қатысты хабардар ету жөніндегі алдын алу шараларының бірін іске асыру мақсатында әзірленді.
3. ҚОРЫТЫНДЫ
Жер пайдалану құқығын сатып алу туралы талап заңда мүліктік айналым объектісі ретінде жер пайдалану құқығымен алыпсатарлық жағдайларын шектеу қажеттілігіне байланысты бекітілген. 
Жалдау құқығын сатып алу азаматтық-құқықтық мәміле негізінде жер пайдалану құқығы берілген жағдайда ғана талап етілуі мүмкін. Бұл ретте бұл мәміленің өтеулі немесе өтеусіз болатыны маңызды емес.
Осылайша, жерді пайдалану құқығының иесіне (әдетте жеке тұлғаға) осы құқықты мемлекеттен толық сатып алғаннан кейін ғана осы құқықты сату, айырбастау, жалға беру бойынша мәмілелер жасауға мүмкіндік беріледі, бұл толығымен негізделген, өйткені жерді пайдалану құқығы жан-жақты болып табылатын меншік құқығымен салыстырғанда шектеулі.
Бұл ретте, құқықты сатып алу жөніндегі әзірленген тетік жер пайдаланушыға жер учаскесінің меншік иесі болып табылмай-ақ билік ету құқығын береді.
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AKa/iay KYKbIFLIH
CaTBII a1V YIIH

roJieM MoJ/imepl1

ANAbIH ANA (rep6ec)
ECENTEY

KasakcTa Pecny6nukach! JKep KoAeKCiHiK 33-6a6b!
WeHBEPIHAE Xep YUACKECIH Kanay WapTbIHbIK Mep3iMi
WeriHzAe MeM/IeKeTTEH yakbiTwa eTeyni Xep naiaanary

(Xanaay) KyKsIFbiH CaTbin anFaH afaMAap Fana xep
naiiganary KyKbiFbiH 6epyai KaHe UeniKTeH Wbirapy/as!
XKyprize anagel.

Ochinaiilua, Xepai naii4anany KyksifsiH oan api Gepy
MaKCATbIHAA, AFHY a3aMATTHIK-KYKLIKTBIK MaMine Xacay YLLiH
Kep naiifilanaHyubiHbIH BTiHiWI Heri3iHge yakpiTwa eTeyni
38K Mep3iai ep NaliaanaHy KyKbiFbIH CaTbin any WapTe!
xacanagl.

By peTTe yaksITua eTeyni Xep naiianay KyKbifbiH carsin
any yiiH Tenemakpl KyHbiHbIH MeNwwepi "Kep yyackenepi
VWLt TONeMaKpIHLIH 6a3anbik Menuepnemenepi Genriney

Typane!" KasakctaH Pecny6/mkack! YKIMETiHIH 2003 Xbinfbl

2 KeipkyitekTeri Ne 890 KaynbiCbIMEH GEKITinreH Genrinere
‘ecenke Calikec Xep yyackeciH xanra 6epyain 6epinren

Mep3iMiHe ep yuackeciHiH KafacTpbik KyHbIHbIH Naiibi3ablk

KaTbiHacbIHAa ecenTenesi.

Cizpe y3ak Mep3imai xangay

(5 binnaH 6actan) 6ap ekeHiHe
YKOHE »anFa 6epy KyKbIFbIH
6epyAiH »KocnapnaHFaH pacimi
KP »K 33-6a6bl WweHbepiHae
epekLlue xarFaanapra
YKaTNaMTbIHbIHA KO3 KETKI3iHi3.

(0]

CaTbin anblHaTbIH KYKbIKTbIH
Mep3iMiH aKIMAIKTIH kannay
KYKbIFbIH 6epy Typanb!
KaynbiCblHAa Hemece xanaay
WapTbIHAR, 8N KaAacTPAbIK KyHbIH
aHbIKTay aKTiciHAe KaaacTpnblK
KyHbIH 6iniHi3.

02.

JKep y4ackeciH anaay KyKbIFblH CaTy YLiH

TONEMHIH MeNLUEPIH ep Y4acKeCiHiH

KaflacTprbiK (6arFanay) KyHbIHbIH NanbibIMeH

03. Mep3iMaepi 60MbIHLIA aHBIKTaHbI3:
5)kbinaaH 10 binFa AeiiH Koca anFaHaa-ap bl
VIWiH2 %

T xacTaH 30 xacka aewiH - 20% - Fa 10 XwinnaH

acTam ap6ip XbiN YIWiH 1,5 % KOCbIHbI3;

31xacTaH 49 xacka AeniH-50% - Fa 30 binaaH

acTam ap Kbin YLLiH 1% KOChIHbI3.

Xarnpgay Mep3iMi: 5 bt
KapacTpriblK KyHbl:
8 000 000 TeHre

MAHbI3Obl

Tenemakbl COMacblH Teneyre yakineTri
opraHMeH yakbiTLia eTey i Xep naiganaHy
KYKbIFbIH CaTbin any-caTy WwapTbl
yKacanFaHHaH KeuiH FaHa )xon 6epineai

YaKpiTwa eTeynixep nanganaHy KyKbiFbiH
caTbin any COMacblH Teney KYKbIKTbl caTbin
anyLbiHbI XKep y4acKeci yiiH xanaay
aKbICbiH TenleyaeH 6ocaTnanabl

TipKenreH »ep y4ackeciH (y3ak Mep3imai) »xannay
LUaPTHIHbIH KoLLipMenepiH aHe Kep y4acKeciHiH
KanacTpAbIK KyHbIH alKsiHAaY aKTICiH (aFbiMaaFs!
MKblNFa ©3eKTi) Koca 6epe oTbipbin, YOXKMKCALL
acacyFa eTiHiWTepai kabbinaay eOtinish xaHe
YOKINeTTi opraHHbIH KeHCeCi apKbiNb Xy3ere
acbipbinagsl.
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