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Бул илимий макалада Кыргыз Республикасынын 

аймагында жер менен мыйзамсыз бүтүмдөр менен 

байланышкан маселелер жана негизги көйгөйлөр 

талкууланат. Изилдөө иштеринин жүрүшүндө жер 

кылмыштарынын негизги түрлөрү, жер укук мамилелеринин 

субъекттери жана объектилери каралып, Кыргыз 

Республикасындагы жер объекттерин сактоонун негизги 

чаралары аныкталган. Жер участокторунун менчик ээле-

ринин укуктарына жана милдеттерине талдоо жүргүзүлүп, 

Кыргыз Республикасында жерди пайдалануу жаатындагы не-

гизги мыйзам бузуулар аныкталган. Автор жер талаштарын 

жана кылмыштарды чечүүдө, ошондой эле жер мыйзамдары-

нын бузулушунун себептерин аныктоодо Кыргыз Республика-

сынын мамлекеттик жана сот органдарынын ыйгарым укук-

тарын карайт. Бул илимий макалада Кыргыз 

Республикасынын жер мыйзамдарынын нормаларын 

бузгандыгы үчүн жоопкерчиликтин түрлөрү каралган. Бул 

маселени изилдөө процессинде Кыргыз Республикасында 

жерди пайдалануу чөйрөсүндө мыйзамдуулукту камсыз 

кылуунун айрым жолдору аныкталган. 

Негизги сөздөр: мыйзамдуулук, мыйзамсыздык, ачыктык, 

жоопкерчилик, жер мыйзамдары, зыян, көйгөйлөр, каттоо, 

негиздер, келишим. 

В этой научной статье рассматриваются вопросы и 

основные проблемы связанные с незаконными сделками с 

земельными объектами на территории Кыргызской Республи-

ки. В процесе исследования были рассмотрены основные виды 

земельных преступлений, субъекты и объекты земельных 

правоотношений, также были выявлены основные меры для 

сохранения земельных объектов в Кыргызской Республике. 

Был проведен анализ прав и обязанностей собственников 

земельных участков и были выявлены основные нарушения в 

сфере землепользования в Кыргызской Республике. 

Рассмотрены полномочия органов государственной и 

судебной власти Кыргызской Республики при решении 

земельных споров и преспуплений, также выяления причины 

нарушения норм земельного законодательства. В данной 

научной статье были рассмотренывиды ответственности за 

нарушение норм земельного законодательства Кыргызской 

Республики. В процеесе исследования данного вопроса были 

выявлены некоторые способы обеспечения законности в 

сфере землепользования в Кыргызской Республике. 

Ключевые слова: законность, противоправность, от-

крытость, ответственность, земельное законодательство, 

вред, проблемы, регистрация, основания, договор. 

This scientific article discusses the issues and main problems 

associated with illegal transactions with land in the territory of the 

Kyrgyz Republic. In the course of the research, the main types of 

land crimes, subjects and objects of land legal relations were con-

sidered, and the main measures for the preservation of land 

objects in the Kyrgyz Republic were identified. An analysis of the 

rights and obligations of land owners was carried out and the 

main violations in the field of land use in the Kyrgyz Republic were 

identified. The author considers the powers of the state and 

judicial authorities of the Kyrgyz Republic in resolving land 

disputes and crimes, as well as identifying the reasons for the 

violation of land legislation. In this scientific article, the types of 

responsibility for violation of the norms of the land legislation of 

the Kyrgyz Republic were considered. In the process of 

researching this issue, some ways of ensuring the rule of law in the 

field of land use in the Kyrgyz Republic were identified. In the 

process of researching this issue, some ways of ensuring the rule of 

law in the field of land use in the Kyrgyz Republic were identified. 

Key words: legality, wrongfulness, openness, responsibility, 

land legislation, harm, problems, registration, grounds, contract. 

Бүгүнкү күндө Кыргыз Республикасында мый-

замсыз жер бүтүмдөрүн каттоо көйгөйү бул аракет-

терге каршы туруу боюнча тажрыйбанын жоктугу 

жана каралып жаткан кылмышты далилдөөнүн 

кыйынчылыгы болуп саналат. Уюшкан кылмыштуу-

лук, көмүскө экономика, укуктук колдоонун жоктугу 

бул маселенин негизги көйгөйлөрү. Жер менен мый-

замсыз бүтүмдөр анын бир эле колго топтолушуна 

алып келип, жерди мыйзамсыз алып-сатарлыктын 

объектисине айландырышы мүмкүн. Жерди коргоо-

нун милдеттүү шарты болуп жер участоктору менен 

бүтүмдөрдү жүргүзүү жана аларды каттоо жаатында 

мыйзамдуулук болуп саналат. Мамлекет тарабынан 

аны сатып алуунун ар кандай башка тармактарга 

караганда кыйла катаал укуктук шарттарын жана 

тартибин белгилөө менен, жер участокторун 

нормалдуу жүгүртүү үчүн өбөлгөлөрдү түзөт, бул 

мыйзамдуу мамилелеринин ажырагыс шарты болуп 

саналат. Демек, бул процесс коомго, жеке жактар 

жана юридикалык жактардын укуктарына жана 

кызыкчылыктарына зыян келтирбөөгө кызыкдар. 

Азыркы кезде Кыргызстанда жерге (жерге, жер 

участокторуна жана алардын бөлүктөрүнө) карата 

коомдук мамилелер пайда болот, алар адатта жер деп 

аталат. Акыркылары мамилелердин эки тобун 

камтыган татаал түзүлүшкө ээ: биринчиден, жерди 

жаратылыш объектиси жана жаратылыш ресурсу 
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катары пайдаланууга жана коргоого байланыштуу 

келип чыккан мамилелер; экинчиден, кыймылсыз 

мүлк жана менчик объектилери болуп саналган жер 

участокторуна жана алардын бөлүктөрүнө жана 

жерге башка укуктарга карата мамилелер. Жогоруда 

көрсөтүлгөн жана айтылгандай, жалпысынан 

кылмыш катары таанылган жер участоктору менен 

мыйзамсыз бүтүмдөр атайылап жасалган, аларды 

жасоонун же каттоонун шарттарын бузган же 

мындай бузууларга өбөлгө түзгөн коомдук 

коркунучтуу аракеттер болуп саналат жана мыйзам 

негизинде каралат. 

Ошол эле учурда Кыргыз Республикасында жер 

мамилелерине байланыштуу кылмыштардын латент-

тигинин жогору экендигин белгилей кетүү керек 

жана ушул маселе бойунча мыйзам негизинде 

чечимдер каралышы керек. Көбүнчө жарандык-

укуктук бүтүмдөрдү түзүү жолу менен жер 

участокторун же аларга укуктарды менчиктеп алуу 

боюнча кылмыштуу аракеттерди жаап-жашыруу 

менен шартталган. Бирок, бүтүмдөрдүн астында ар 

кандай кылмыштар жасалышы мүмкүн, мисалы, 

алдамчылык, опузалоо, кызматтык жана кызматтык 

кыянатчылык, зордук-зомбулук кылмыштары. Жер 

участоктору менен мыйзамсыз бүтүмдөр – ар кандай 

укуктук мүнөздөгү жана коомдук коркунучтун 

даражасы боюнча бирдей эмес, белгиленген тартипте 

жер участокторун же аларга укуктарды алууга 

багытталган, ар кандай укуктук статустагы адамдар 

тарабынан жасалган, жер рыногу, ошондой эле 

менчик ээлеринин жана пайдалануучулардын 

укуктарын жана мыйзамдуу таламдары бекитилген. 

Ошондой эле, мындай аракеттер жерди айыл чарба-

лык пайдалануудан алып салууга алып келиши мүм-

күн, бул айыл секторунда мамлекет үчүн олуттуу жо-

готууларга алып келет. Мамлекет кылмыштарды жок 

кылууга кызыкдар, анткени бул кылмыштын 

коомдук коркунучу жарандардын тең укуктуулугун 

жана мамлекеттин экономикалык кызыкчылыктарын 

бузууда. Мыйзамдык базаны өркүндөтүү боюнча 

мамлекет тарабынан көрүлүп жаткан чараларга кара-

бастан, жер боюнча мыйзамсыз бүтүмдөрдү каттоо 

маселеси дагы эле ачык бойдон калууда. 

Кыргыз Республикасындагы жер менен бүтүм-

дөр боюнча мамилелер укук бузуулардын объектиси 

болуп саналат; бул мамилелер жер жүгүртүүнү 

жөнгө салуунун комплекстүү механизмин түзгөн 

укуктук ченемдер менен жөнгө салынат. Тар мааниде 

жер менен мыйзамсыз бүтүмдөр жер участокторун 

же аларга болгон укуктарды алуунун мыйзамдуу 

тартибин бузган; кеңири мааниде - социалдык-

укуктук кубулуш, экономикалык категория 

(рыноктук мамилелердин ажырагыс шарты) катары 

жана жарандардын мүлктүк жана башка укуктарын 

ишке ашыруунун мыйзамдуу түрдө бекитилген 

кепилдиги катары жер рыногунун укуктук режими 

болуп саналат. 

Кыргызстандагы жер участоктору менен жасал-

ган мыйзамсыз бүтүмдөр кылмыш деп таанылган 

атайылап жасалган коомдук коркунучтуу жосундар, 

аларды жасоонун же каттоонун шарттарын бузган же 

мындай бузууларга көмөктөшүп, кылмыш-жаза мый-

замдарында каралган зыян келтирет. Алар:  

1) кызмат абалынан пайдалануу аркылуу жасал-

ган жер менен мыйзамсыз бүтүмдөр;  

2) алдоо же ишенимден кыянаттык менен 

пайдалануу жолу менен жасалган жер менен 

мыйзамсыз бүтүмдөр;  

3) мажбурлоо жолу менен жасалган жер менен 

мыйзамсыз бүтүмдөр;  

4) жер боюнча мыйзамсыз бүтүмдөрдү каттоо. 

Жер участоктору, тилкелери менен мыйзамсыз 

бүтүмдөрдү квалификациялоо, кылмыштарды жана 

башка укук бузууларды дифференциялоо алардын 

укукка каршылыгынын белгилерин талдоону талап 

кылат, мында аларды түзүүнүн тийиштүү (ченемдик- 

укуктук актылар менен жөнгө салынган) жол-

жобосунан чыгуу зарыл; ошондой эле аларды ишке 

ашыруу механизми, кылмыштын объектиси катары 

таанылган коомдук мамилелер кандайча бузулганын 

көрсөтүүчү: 

а) сатуучунун же сатып алуучунун эркин жана 

эркин билдирүүнү бузуу бүтүмдү түзүүгө же аны тү-

зүүдөн баш тартууга мажбурлоону көрсөтүшү мүм-

күн; 

б) жер участогун өткөрүп берүүнүн жана кабыл 

алуунун тартиби кылмыштын стадиясын мүнөздөй 

алат (мисалы, берилген, бирок мамлекеттик каттоо-

дон өтпөгөн жер участогу); 

в) ыйгарым укуктарынан кыянаттык менен пай-

даланган учурда аукциондорду өткөрүү эрежелерин 

бузуу мүмкүн болсо; бул жагдай бул кылмышты жа-

саган адамды да көрсөтөт, ошондой эле анын укук-

тук баасын аныктайт. 

г) жер участогу кылмыштын предмети болуп 

саналса, ага таасир этсе, аны жасаган адам аны менен 

болгон бүтүмдөн келип чыккан коомдук 

мамилелерди бузса; эгерде аталган аймак 

кылмыштын курамынын дагы бир белгисин, мисалы, 

кылмыш жасоо каражатын мүнөздөсө, анда жер 
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менен кылмыштуу бүтүм эмес, башка кол салуу 

болуп саналат. 

Кыргыз Республикасынын Жер Кодексинин не-

гизинде жер участогунун мүнөздөмөлөрү, атап айт-

канда, анын укуктук режими жана категориясы акты-

га укуктук баа берүүнү алдын ала аныктайт. Жүгүр-

түүдөн чыгарылган жер же жүгүртүүсү чектелген 

жер менен бүтүм аны көрсөтүлгөн укуктук режимден 

алып коюуну, жер участогун сатууга уруксат 

берүүчү режимге мыйзамсыз которууну болжолдойт, 

бул ыйгарым укуктарынан кыянаттык менен 

пайдалануу менен гана мүмкүн болот: башкаруучу 

же кызматтык. Жер участогунун баалуулугу жер 

мыйзамыннын негизинде каралган, ошонун 

негизинде бурмаланышы мүмкүн: же негизсиз 

бааланбай, ал тургай бүтүмдүн шарттарынан алынып 

салынышы мүмкүн. Демек азыркы коомдо жер 

мыйзамынын негизинде, бүтүмдүн мыйзамсыздыгы, 

адатта, алдамчылык менен жасалган сайтты уурдоо 

менен көрсөтүлүшү мүмкүн. Эгерде алдамчылык 

кызматтык абалынан пайдалануу менен жасалган 

болсо, ал квалификациялуу болот. Жер участогунун 

наркы квалификациялык белги катары иш алып 

баруу менен кылмыштын квалификациясына таасир 

этиши мүмкүн.  

Кыргыз Республикада кызмат абалынан пайда-

ланып адам тарабынан жасалган жер участоктору ме-

нен мыйзамсыз бүтүмдөрдүн мүнөздүү бир нече 

типтүү варианттары бар:  

а) участоктун аянты көбөйгөн имараттардын ас-

тындагы жерлерди каттоо;             

б) псевдо-кыймылсыз мүлккө жер участогун 

каттоо;   

в) жер участогунда кыймылсыз мүлк объектиси-

нин жайгашкан жерин жашыруу;  

г) жер участогунун укуктук режимин 

мыйзамсыз өзгөртүү;  

д) жер участогун сатуу же ижарага укуктарды 

сатуу боюнча конкурстарды өткөрүүнүн эрежелерин 

бузуу же зарыл болгон учурда аларды таптакыр өт-

көрбөө;  

е) жерди мыйзамсыз басып алуу.  

Ошол эле учурда кызмат абалынан кыянаттык 

менен пайдалануу аркылуу жерге укуктарды мый-

замсыз алуу жер жүгүртүү чөйрөсүндөгү 

кылмыштардын эң кеңири тараган жана коркунучтуу 

тобу болуп саналат. Жер участоктору менен 

мыйзамсыз бүтүмдөрдү жасаган кызмат адамдары 

жана өкмөттүк эмес уюмдардын кызматкерлери. 

Ошентип, кызмат абалынан пайдалануу аркылуу жа-

салган жер менен мыйзамсыз бүтүмдөр коррупция-

лык кылмыштуулуктун көрүнүшү болуп саналат, ал 

өз кезегинде жеке кызыкчылыгын көздөгөн 

кылмыштуулуктун бир бөлүгү болуп саналат. 

Кызмат адамын бул кылмыш үчүн айыптоо үчүн 

кылмыштын өзүн далилдөө, тактап айтканда, бү-

түмдү айыпталуучунун күнөөсү боюнча жараксыз 

деп табуу жана мыйзамсыз келип чыккан укуктарды 

жокко чыгаруу зарыл. 

Андыктан ыкчам-изилдөө иш-чараларынын, 

тергөө жана соттук практиканын материалдарын 

жалпылоо көрсөткөндөй, бардык жолуккан 

кызматтык абалын пайдалануу менен жасалган 

мыйзамсыз бүтүмдөр бир нече схемаларга туура 

келет, аларды эсепке алуу жосунга укуктук баа берүү 

үчүн маанилүү болуп саналат. 

Кыргыз Республикасынын Кылмыш-жаза 

кодексинде каралган кылмышты квалификациялоо-

нун милдеттүү шарты болуп кылмыш жасоо үчүн 

өзүнүн кызматтык ыйгарым укуктарын пайдалануу 

саналат. Жер тилкелери менен мыйзамсыз бүтүмдөр-

дү каттоо Кыргыз Республикасынын Граждандык 

кодексинде жана Кыргыз Республикасынын Консти-

туциясында аныкталган, жерге менчик жана башка 

мүлктүк укуктар жөнүндө жоболорду бекиткен 

бүтүмдөрдү түзүүнүн мыйзамдуу негиздерин бузуу 

болуп саналат. Кылмыш жаран тарабынан жасалган 

учурда бүттү деп эсептелет. Башкача айтканда, мый-

зам боюнча бул кылмыш үчүн кесепеттин башталы-

шы талап кылынбайт. Мүмкүн болгон жер боюнча 

бүтүмдөрдүн көп болушу бул маселеге байланыштуу 

көп сандагы мыйзам бузуулардан кабар берет. Юри-

дикалык жана жеке жактар жерге жана мүлктүк 

укуктарга ээ боло алышат, анын ичинде: сервивт, 

жер участогун туруктуу пайдалануу укугу, жер 

участогун өмүр бою мурастоо укугу, бул укуктардын 

бардыгы катталууга тийиш. 

Кыргыз Республиканын жер кадастрынын эсеп-

тик маалыматтарын бурмалоо бухгалтердик эсеп до-

кументтерине, эрежелерине туура эмес эсептерди же 

иш жүзүндөгү маалыматтарды киргизүү болуп сана-

лат. АйрыкчаКыргызстанда жер тилкесинин өлчөмү, 

аны менен болгон бүтүмдөрдүн укуктук режими, 

жердин сапаты бузулган. Бул жер боюнча 

мыйзамсыз чечимдерди кабыл алуу үчүн жасалууда. 

Жер участогунун өлчөмүн азайтуу менен кызмат ада-

мы милдеттүү салыктарды азайтат, ал эми башка тө-

лөмдөр жер менен бүтүмдөрдү каттоодо жер 

мыйзамдарында каралган. Жер үчүн төлөмдүн 
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төмөндөшү – ижара акысынын төмөндөшү, же жерди 

сатууда стандарттык баанын төмөндөшү. Жердин 

бааланбаган стандарттуу баасы – бул жерди орточо 

базар баасынан бир топ төмөн баада сатуу. Жер 

менен мыйзамсыз бүтүмдөрдү каттоо сыяктуу 

кылмыш жасоого кызмат адамынын жеке же жеке 

кызыкчылыгын өз алдынча кылмыш болуп саналган 

пара түрүндө көрсөтүүгө болбойт. 

Экономика чөйрөсүндөгү кылмыштар 

жарандык юристтердин экспертиза чөйрөсүнө кирет, 

бирок бул кылмыш юристтеринин да аларга 

катышуусуна тоскоол болбойт. Башкача айтканда, 

жер менен мыйзамсыз бүтүм катталган учурда 

жабырлануучу жарандык иштер боюнча адвокаттан 

жардам ала алат, өз кезегинде айыпталуучу кызмат 

адамы жазык иштери боюнча адвокаттын жардамына 

гана таянууга аргасыз болот. Жабырлануучу 

мыйзамсыз жер бүтүмүн каттаган учурда адвокаттын 

жардамы менен бүтүмдү жараксыз деп табууга, 

жердин баасын талашууга, жер тилкесинин өлчөмүн, 

жердин сапатына, жана башкалар. Кээде мындай 

мүнөздөгү кылмышты жасаган деп айыпталган 

адамдын жалданма же башка ниети жок экенин 

далилдөө өтө кыйын, ошондуктан адвокаттын 

жардамы абдан пайдалуу болот. Анткени, жок 

кылынган мотив кылмыш жазалануучу кылмышты 

кызматтык кылмыш катары кайра 

квалификациялайт, ал үчүн сөгүш жарыяланып, жаза 

колдонулушу мүмкүн. Коомдогу жер тилкелерин 

мыйзам менен жөнгө салуу жана ушул суроолорду 

карап чыгуу, чечүү Кыргызстанда негизги маселе 

болуп каралышы керек деп эсептеймин, жер 

тилкелерин пайдалануу өзгөчө көзөмөлгө алынып 

каралышы керек.  
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