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Среди всех реальных и потенциальных бо-
гатств, которыми обладают люди, земле, несомнен-
но, принадлежит центральное место при любой 
системе общественного устройства. Земля как объ-
ект хозяйственных и рыночных отношений зани-
мает уникальное и ключевое значение во всей си-
стеме предпринимательской деятельности людей 
и самой их жизни. Она представляет собой осо-
бую ценность для всего человеческого общества, 
поскольку является единственным местом прожи-
вания всех народов и поколений людей, основным 
и естественным фактором в любой сфере бизнеса, 
прямо или косвенно участвующим в производстве 
всех других товаров и благ. Не случайно великий 
русский писатель Ф.М. Достоевский в своих днев-
никах записал, что “без земли и миллионер – про-
летарий”.

В рыночной среде земля имеет многофункци-
ональное назначение. В качестве природного объ-
екта, существующего независимо от воли людей, 
земля – это вся планета, колыбель человека, кото-
рая выполняет важнейшую экологическую функ-
цию. Одновременно земля – это и почва, верхний 
слой нашей планеты, ее поверхность или про-
странственный базис, являющийся объектом хо-
зяйствования, и, следовательно, отражает экономи-
ческие отношения. Социальная роль земли состоит 
в том, что она служит местом обитания и условием 
жизни людей. И наконец, земля, как территория 
государства или субъекта федерации, обуславлива-

ет политическую функцию. Поэтому совершение 
сделок с земельными участками регулируется не 
только конституционными нормами и земельным 
правом, но и гражданским законодательством с 
учетом лесного, экологического и иного специаль-
ного законодательства.

Исторический опыт развития отношений соб-
ственности показывает, что частная собственность 
на землю как экономическую категорию возникает 
в том или ином государстве только при определен-
ных социально-экономических условиях, неизбеж-
но влекущих к ее появлению.

В Кыргызстане, где со дня обретения незави-
симости проводилась целенаправленная земельная 
и аграрная реформа, в основном завершился про-
цесс перераспределения земли на основе реоргани-
зации колхозно-совхозного строя и передачи граж-
данам долгосрочного права пользования землей. 
В результате, в аграрном секторе начала функцио-
нировать многоукладная экономика, резко измени-
лась социальная структура сельского населения.

На 1 сентября 1998 г. почти 2,5 млн сельских 
жителей наделены земельными участками и до-
лями, на руки гражданам выданы свыше 700 тыс. 
свидетельств на право пользования землей сроком 
до 99 лет. Добровольно сформировались и работа-
ют на селе свыше 45 тыс. семейных и единолич-
ных крестьянских и фермерских хозяйств, 675 
коллективных хозяйств различных форм собствен-
ности. По итогам государственного учета, общая 
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площадь земель, находящихся на праве пользова-
ния в указанных хозяйствующих субъектах нового 
типа, составляет почти 2,8 млн гектаров.

Тогда были упразднены 576 колхозов и со-
вхозов и вместо них создавались фермерские хо-
зяйства – как основа Института частной собствен-
ности в сельском хозяйстве. Несмотря на преоб-
ладающую численность фермерских хозяйств; 
в сельском хозяйстве Кыргызстана функциониро-
вали в достаточной степени большое разнообразие 
(форм) хозяйствующих субъектов, некоторые из 
них являясь рудиментами прежней плановой эко-
номической системы (государственные и коллек-
тивные хозяйства) и которые функционируют по 
стереотипу и по сей день.

В 2011 г. в сельском хозяйстве Кыргызстана 
было 345,2 тыс. хозяйствующих субъектов, в том 
числе 65 государственных хозяйств (это семено-
водческие, племенные хозяйства, опытные стан-
ции и другие), 556 коллективных хозяйств, из них 
417 сельскохозяйственные кооперативы и 344,5 
тыс. фермерских хозяйств (таблица 1) [1]. Кро-
ме того, имеется 726,6 тыс. личных подсобных 
хозяйств граждан. Эти данные говорят о том, что 
в сельском хозяйстве Кыргызстана земельно-
аграрная реформа состоялась и сформировалась 
многоукладная экономика. Реформа приобрела не-
обратимый характер.

Стержневой частью проводимой реформы ста-
ла передача земли в частную собственность ферме-
рам и ее Конституционное закрепление (1998 г.). 

Из всей пахотной земли (1280,0 тыс. га) 861,1 тыс. 
га (67,3 %) находится в собственности фермерских 
хозяйств, 340,7 тыс. га (26,6 %) земли в пользова-
нии коллективных, государственных хозяйств и ко-
оперативов и 64,0 тыс. га (5,0 %) в личном пользо-
вании граждан, как приусадебные участки.

Следует отметить, что тенденция преобразова-
ний в сфере земельных отношений продолжается. 
Так, в 2012 г. в сельском хозяйстве Кыргызстана 
было зарегистрировано 357,2 тыс. хозяйствующих 
субъектов, в том числе 60 государственных хозяйств 
(это семеноводческие, племенные хозяйства, опыт-
ные станции и другие), 525 коллективных хозяйств, 
384 сельскохозяйственных кооперативов и 356,6 
тыс. фермерских хозяйств (таблица 2).

На данный момент практически 99 % хозяй-
ствующих субъектов являются частными фермер-
скими хозяйствами, т. е. при введении частной соб-
ственности на землю пошел бурный рост развития 
малого бизнеса в сельском хозяйстве. Этот процесс 
подтверждает, что введение частной собственности 
благотворно влияет на развитие малого и среднего 
предпринимательства. Свободная и самостоятель-
ная организация труда изменила психологию сель-
ских тружеников. Подавляющее большинство их 
стали относиться к земле с чувством истинного хо-
зяина и обрели большую уверенность в будущем.

Фермерские хозяйства производят большую 
долю сельскохозяйственной продукции, начиная 
с 2007 по 2011 г. их доля в продукции сельского 
хозяйства составляет 60 %, исключение – 2009 г., 

Таблица 1 – Количество зарегистрированных субъектов сельского и лесного хозяйства (на конец года, единиц)

Хозяйствующие субъекты 2007 г. 2008 г. 2009 г. 2010 г. 2011 г.
Всего субъектов 325384 326811 319738 331703 345184
В том числе: сельское хозяйство 325313 326740 319667 331632 345113
Из них: государственные хозяйства 76 135 71 64 65
Коллективные хозяйства 1144 4211 781 509 556
В том числе: акционерные общества 38 97 44 42 44
Коллективно-крестьянские хозяйства 107 660 86 93 95
Сельскохозяйственные кооперативы 999 3454 651 374 417
Подсобные хозяйства государственных и коллектив-
ных организаций и предприятий 538 538 538 538 538

Крестьянские (фермерские) хозяйства 323555 321856 318815 331059 344492
Лесное хозяйство 71 71 71 71 71

Таблица 2 – Структура продукции сельского хозяйства по категориям хозяйств (в процентах к итогу)

Хозяйствующие субъекты 2007 г. 2008 г. 2009 г. 2010 г. 2011 г.
Хозяйства всех категорий 100 100 100 100 100
В том числе:
Государственные и коллективные хозяйства 3 2 3 3 2
Личные подсобные хозяйства граждан 37 36 40 36 38
Крестьянские (фермерские) хозяйства 60 62 57 61 60
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когда было произведено только 57 % общего объема 
произведенной продукции, а по основным видам 
продуктов в 2011 г.:  зерно – 86,4 %, картофель – 
70,2, овощи – 59,0, мясо в убойном весе – 49,9, мо-
локо – 48,8, шерсть – 55,0 % [2].

Неопределенная ситуация, сложившаяся с зе-
мельными участками населенных пунктов при со-
вершении различных сделок с частными домами, 
зданиями и сооружениями, когда земля, на которой 
находятся эти сооружения, не является их частной 
собственностью требует своего разрешения.

В качестве основной характеристики совре-
менной экономики Кыргызстана рассматривается 
активное формирование и развитие рыночных от-
ношений и институтов. Ключевую роль в этом про-
цессе должно играть предпринимательство. Как 
показывает мировой опыт, чем больше возможно-
стей для расширения своей деятельности у класса 
предпринимателей, тем более высокими являются 
темпы развития национальной экономики. В этих 
условиях весьма значимым фактором является обе-
спечение благоприятных условий развития пред-
принимательской деятельности в стране.

Политика правительства направлена за даль-
нейшее развитие частного землевладения и рын-
ка земли. В настоящее время обе эти концепции 
нашли свое отражение в соответствующем зако-
нодательстве; однако в Земельном Кодексе есть 
положение, которое налагает запрет на продажу 
прав на землю сельскохозяйственного назначения 
сроком на пять лет с момента приобретения этих 
прав. Данный запрет на продажу земли, имену-
емый “мораторием”, затрудняет осуществление 
продаж между частными собственниками сельско-
хозяйственных земель. Он также удерживает банки 
от кредитования (ипотечного кредитования) под 
залог земельных прав, поскольку банки не смо-
гут продать эти земельные права в случае, если 
им придется взыскивать с должника. На практике 
введение моратория привело к тому, что фермеры 
не могут расширить свои небольшие малопродук-
тивные наделы за счет покупки дополнительных 
участков земли. Кроме того, поскольку в силу мо-
ратория фермеры не могут предоставить в залог 
землю, они не могут рассчитывать и на банковские 
кредиты.

Президент признает, что установленные мо-
раторием ограничения по осуществлению сделок 
с земельными правами должны быть отменены, 
а сам мораторий снят. Однако существуют опре-
деленные барьеры, препятствующие немедленно-
му и скорому осуществлению этих действий. Во-
первых, совершение сделок по продаже прав на 
землю может быть сопряжено с мошенничеством 
и неразберихой, если не будет регистрационной 

системы, выступающей в качестве последней за-
писи о том, кто владелец каких земельных прав 
на какое недвижимое имущество. Для любого че-
ловека земля является важным капиталом, но для 
фермера земля –это вся его жизнь. Без стабиль-
ной и точной системы регистрации прав на не-
движимое имущество землевладельцы не будут 
в достаточной мере защищены после снятия мора-
тория и разрешения сделок с землей. Во-вторых, 
конъюнктура земельного рынка имеет тенденцию 
к росту стоимости земли, что, вероятно, приве-
дет к увеличению числа возможных покупателей 
земли. Они, естественно, будут обращаться к фер-
мерам с заманчивыми предложениями. Землев-
ладельцы, особенно такие как фермеры, должны 
быть достаточно искушенными, чтобы оценить 
предложение, и должны понимать, что после того 
как сделка совершена, они не будут владеть или 
иметь какие-либо права на проданную землю. Та-
ким образом, важно, чтобы землевладельцы были 
достаточно осведомлены о своих законных пра-
вах и о характере земельных ценностей и рынка 
земли, чтобы защитить себя при совершении сде-
лок с землей.

Необходимость создания фиксированной ре-
гистрационной системы и условие о том, что зем-
левладельцы должны быть способны понимать 
и защищать свои права собственности при совер-
шении сделок, вкупе требуют постепенного и по-
этапного снятия моратория, после того, как будут 
приняты необходимые подготовительные меры. 
Развивающиеся события показывают, что снятие 
моратория в стране происходит с необходимыми 
предосторожностями. 

Следует разработать Закон “О введении рын-
ка земли сельскохозяйственного назначения”, под 
которым, несомненно, подразумевается закон об 
отмене моратория. Что же должно говориться 
в этом законе? С точки зрения свободной рыноч-
ной экономики, земельный рынок начнет разви-
ваться сам по себе, как только будут разрешены 
сделки с землей. Учитывая необходимость грамот-
ности населения и хорошей регистрационной си-
стемы, нам представляется, что Закон “О введении 
рынка земли сельскохозяйственного назначения” 
должен предусматривать, что мораторий будет от-
меняться постепенно, например, сначала в тех рай-
онах, где открыты регистрационные конторы и где 
достигнут определенный минимум общественной 
грамотности. В этом и заключается суть концеп-
ции пилотного проекта и это может быть предус-
мотрено в законодательстве.

Земельная реформа и земельные рынки явля-
ются важными вопросами, которые влияют на са-
мые насущные аспекты жизни сельчан. Поэтому 
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ошибки в реализации земельной реформы дорого 
обходятся. Население должно знать, как работать 
на рынке земли и тогда оно сможет само защи-
тить себя. И государственная система регистрации 
прав на недвижимое имущество должна быть со-
вершенной, чтобы не допустить ошибок или, того 
хуже, мошенничества.

Переход к рыночным отношениям непосред-
ственно предполагает становление и развитие 
предпринимательской деятельности. Предприни-
мательство сегодня оказывает позитивное влия-
ние не только на экономическую жизнь общества 
в Кыргызстане, но и на нравственную, политиче-
скую, культурную и другие сферы жизни людей. 
Оно выступает своеобразным источником нововве-
дений в обеспечении непрерывного развития эко-
номики страны. Уровень развития малого и сред-
него бизнеса является одним из наиболее важных 
индикаторов политических и социально-экономи-
ческих реформ. Исследования показывают, что, 
несмотря на достигнутые темпы и уровень разви-
тия малого и среднего бизнеса, они оказались не-
достаточными для обеспечения уровня занятости и 
повышения эффективности предпринимательской 
деятельности. Вместе с тем развитие предприни-
мательства в Кыргызстане ограничивается рядом 
крайне трудных проблем, которые носят как объ-
ективный, так и субъективный характер. Решение 
объективных проблем требует времени. К ним от-
носятся: нехватка опыта и умения работать в новых 
условиях, недостаток квалифицированных кадров, 
несовершенство всей рыночной инфраструктуры. 
К числу объективных обстоятельств, обусловлен-
ных кризисом и расстройством денежной системы, 
следует отнести также высокий риск и дороговиз-

ну кредитов, жесткий прессинг налоговой системы 
и другие. Значительная часть проблем, с которыми 
сталкиваются предприниматели, носят субъектив-
ный характер. 

Земля – это то материальное благо, спрос на 
которое будет всегда. И отношения, касающиеся 
как коммерческой, так и пользовательской стороны 
правового регулирования, нуждаются в существен-
ных доработках. В нашем земельном законодатель-
стве много пробелов, недоработок и наложений, но 
в будущем они будут все исключены, путем прак-
тической проработки аспектов земельных правоот-
ношений, требующих внимания. А в целом можно 
отметить, что несмотря на указанные выше серьез-
ные недостатки институт частной собственности 
на землю прочно вошел в кыргызскую систему 
права. Таким образом, в этом плане, особенно по-
сле введения в действие Земельного кодекса КР, 
сделан большой шаг вперед, и конституционное 
право частной собственности на землю реально на-
чало воплощаться в жизнь, что подтверждает тот 
факт, что Кыргызстан уверенно движется вперед 
по пути построения развитого демократического 
общества, в котором активно развивается предпри-
нимательство.
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