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Аннотация. В данной статье научно обосновано, что отношения собственности на землю 
в современном Узбекистане имеют давнюю историю и могут быть разделены на несколько 
этапов. На основе мнений отечественных и зарубежных учёных-юристов выделены особенности 
права частной собственности на землю. Ряд фактов доказывает, что избранный новый 
путь перехода к рыночной экономике требует проведения реформ собственности и коренных 
изменений в отношениях собственности на землю. Также путём анализа национальных 
законодательных документов разработаны предложения и рекомендации, направленные 
на устранение существующих проблем в сфере. В частности, тенденция изменения 
содержания частной собственности на землю не отражена в действующем Гражданском 
кодексе Республики Узбекистан, так, обосновано, что статья 170 Кодекса ограничивается 
регулированием вопросов собственности на землю, другие же законы регулируют иные 
отношения в сфере природных ресурсов. Анализируется необходимость чёткого определения 
правового режима земли (участка) как объекта собственности в проекте нового Гражданского 
кодекса Республики Узбекистан, а также договорно-правового механизма приобретения земель и 
договоров, являющихся основанием для обмена земельных участков.

Ключевые слова: право частной собственности, частная собственность на землю, 
этапы развития частной собственности на землю, римское право, исламское право, 
национальное право, конституционные основы частной собственности, реформа гражданского 
законодательства 

O‘ZBEKISTON RESPUBLIKASIDA YERGA NISBATAN XUSUSIY MULK HUQUQI 
TO‘G‘RISIDAGI QONUN HUJJATLARINING RIVOJLANISH TARIXI

Abdualimova Madina Shuxratovna,
O‘zbekiston Respublikasi Sudyalar oliy kengashi huzuridagi 

Sudyalar oliy maktabi doktoranti

Annotatsiya. Ushbu maqolada hozirgi O‘zbekiston hududida yerga egalik munosabatlari uzoq 
tarixga ega ekanligi, ularni bir necha bosqichlarga bo‘lish mumkinligi ilmiy jihatdan asoslantirib 
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berilgan. Mahalliy va xorijlik huquqshunos olimlarning fikrlari asosida yerga nisbatan xususiy mulk 
huquqining o‘ziga xos xususiyatlari yoritilgan. Bozor iqtisodiyotiga o‘tishning tanlangan yangi yo‘li 
mulkiy islohotlarni, yerga egalik munosabatlarini tubdan o‘zgartirishni taqozo etishi bir qator faktlar 
orqali isbotlangan. Shuningdek, milliy qonunchilik hujjatlarini tahlil qilish orqali sohada mavjud 
muammolarni bartaraf etishga qaratilgan taklif va tavsiyalar ishlab chiqilgan. Xususan, yerga xususiy 
mulkchilik mazmunining o‘zgarishi tendensiyasi amaldagi Fuqarolik kodeksida o‘z aksini topmagan, 
uning 170-moddasida faqat yerga va boshqa tabiiy resurslarga egalik qilish masalalarini boshqa 
qonunlar bilan tartibga solish mumkinligi bilan chegaralanganligi asoslab berilgan. O‘zbekiston 
Respublikasining yangi Fuqarolik kodeksi loyihasida yerning (yer uchastkasining) mulk obyekti sifatidagi 
huquqiy rejimini, shuningdek, yer uchastkasini olib qo‘yishning shartnomaviy-huquqiy mexanizmini, yer 
ayirboshlash uchun asos bo‘lgan shartnomalarni aniq belgilab berish zarurligi tahlil qilingan.

Kalit so‘zlar: xususiy mulk huquqi, yerga nisbatan xususiy mulk huquqi, yerga nisbatan xususiy 
mulk huquqining rivojlanish bosqichlari, Rim huquqi, islom huquqi, milliy huquq, xususiy mulkning 
konstitutsiyaviy asoslari, fuqarolik qonunchiligini isloh qilish
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Abstract. This article scientifically substantiates that land ownership relations in modern Uzbekistan 
have a long history and can be divided into several stages. Based on the opinions of local and foreign legal 
scholars, the features of the right to private ownership of land are highlighted. A number of facts prove 
that the chosen new path of transition to a market economy requires property reforms and fundamental 
changes in land ownership relations. Also, by analyzing national legislative documents, proposals and 
recommendations have been developed aimed at eliminating existing problems in the field. In particular, 
the trend of changes in the content of private ownership of land is not reflected in the current Civil Code, 
which is justified by the fact that Article 170 is limited to regulating issues of ownership of land and other 
natural resources by other laws. The draft of the new Civil Code of the Republic of Uzbekistan analyzes the 
need to clearly define the legal regime of land (plot) as an object of ownership, as well as the contractual 
legal mechanism for the acquisition of land, contracts that are the basis for the exchange of land.
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Обладание вещами, жизненными бла-
гами и материальными ресурсами зало-
жено в естественной природе человека, 
обусловленное удовлетворением прежде 
всего материальных потребностей, не-
обходимых для поддержания жизни че-
ловека. Именно присвоение и обладание, 
осознание собственной власти над вещью, 
благом, ресурсом в процессе общественно-
го производства стали главным фактором 

Введение
Испокон веков земля считается основ-

ным достоянием, ведь все войны в мире 
были нацелены на завоевание дополни-
тельных территорий, так как земля есть и 
остаётся главным средством, источником 
существования и деятельности всего че-
ловечества. Именно собственность на зем-
лю стала ключевым фактором в формиро-
вании и развитии мировых цивилизаций.
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в возникновении права частной собствен-
ности.

Исследование проблем развития и со-
вершенствования гражданского и земель-
ного законодательства, формирования 
имущественных отношений в сфере ис-
пользования земель обществом считаем 
необходимым начать с анализа истории 
и основных этапов становления и форми-
рования права собственности на землю с 
учётом общественно-исторических, соци-
ально-экономических, природно-клима-
тических и правовых предпосылок разви-
тия нашего государства.

Материалы и методы
В исследовании использовались мето-

ды сравнительно-правового анализа, си-
стемно-структурного, исторического, фор-
мально-логического, комплексного иссле-
дования научных источников, индукции и 
дедукции, анализа эмпирических матери-
алов, статистических данных и другие.

Было сравнительно изучено нацио-
нальное законодательство и законода-
тельство зарубежных стран, выдвинуты 
идеи по совершенствованию националь-
ного законодательства. 

Результаты исследования 
Общим вопросам периодов становле-

ния и развития эколого-правовых отно-
шений посвящён ряд работ в юридиче-
ской, социально-экологической и другой 
специальной литературе. В этих трудах 
вопросы становления гражданско-право-
вых отношений исследованы на различ-
ных этапах развития права частной соб-
ственности на землю.

Исследуя сущность права частной соб-
ственности в гражданском праве, Е.А.  Су-
ханов отмечал, что присвоение какого-то 
имущества (вещи) одним лицом неизбеж-
но влечёт отчуждение этого имущества от 
всех других лиц, иначе присвоение теряет 
всякий смысл [1, с. 7].

Изначально источниками собственно-
сти как совокупности благ, удовлетворя-

ющих личные потребности, были захват 
«готовых», не нуждающихся в переработ-
ке объектов, таких как природные ресур-
сы, либо процесс созидательного труда 
в рамках общественного производства. 
Владение как фактическое состояние 
(сначала в отношении земли) обеспечи-
вало не только использование и извле-
чение пользы (в виде плодов и др.), но 
и предоставляло реальное господство 
владельца над предоставленной ему во 
владение землёй. Благодаря чему владе-
ние и производительный труд явились 
первыми способами приобретения права 
собственности. Однако если «фактиче-
ское господство» (владение) можно было 
обосновать и защитить лишь фактом фи-
зического нахождения имущества у лица, 
то для полного устранения всех других 
лиц, претендующих на это имущество, 
равно как и для недопущения их к при-
своенному имуществу (земле), стало не-
обходимым более сильное (уже социаль-
ное) право – право частной собственно-
сти [2, с. 15–16].

Право собственности на землю глубоко 
уходит своими корнями в римское част-
ное право, которое оставило свой след в 
формировании континентальной системы 
гражданского права. К.  Маркс отмечает, 
что «римляне, собственно, впервые раз-
работали право частной собственности, 
абстрактное право, частное право, право 
абстрактной личности» [3, с. 635].

Как пишет И.С. Перетерский, классиче-
ская римская собственность была высшим 
проявлением господства лица над землёй 
и рабами [4, с. 76]. С расширением римско-
го государства в руках богатых слоёв ра-
бовладельческого общества стали сосре-
доточиваться огромные территории зем-
ли, которые им предоставлялись государ-
ством из публичных земель (ager publicus) 
в пользование, тем самым временное 
пользование землёй превращалось в пра-
во собственности. 
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Римское юристы не оставили точно-
го определения права собственности, но 
упоминали об основных правомочиях соб-
ственника: ius utendi (право пользования 
вещью), ius fruendi (право извлечения пло-
дов, доходов), ius abutendi (право распо-
ряжения). К этим элементам содержания 
права собственности можно было бы доба-
вить ius abutendi (право владеть вещью), 
ius possidendi (право истребовать вещь из 
рук каждого её фактического обладателя). 
Однако, c точки зрения Новицкого, пере-
чень отдельных правомочий собственника 
не является исчерпывающим: принципи-
альный взгляд римских юристов на пра-
во частной собственности таков, что соб-
ственник имеет право делать со своей ве-
щью всё, что ему прямо не запрещено. Та-
ким образом, классическая римская юрис
пруденция понимала собственность как 
исключительное право господства лица 
над вещью, свободное от ограничений и 
абсолютное по своей защите [5, с. 91–92].

На территории современного Узбеки-
стана отношения собственности на зем-
лю имеет длительную историю, которую 
можно разделить на несколько этапов.

Первый этап – древний период, харак-
теризующийся появлением первых госу-
дарственных образований, до распростра-
нения ислама на территории Централь-
ной Азии. 

«Восточный путь» возникновения го-
сударств, основанных на так называемом 
азиатском способе производства, харак-
теризуется тем, что основу экономики 
составляло ирригационное земледелие; 
земля и ирригационные сооружения яв-
лялись собственностью государства; пер-
вичной ячейкой общества была земле-
дельческая община [6, с. 27].

Уникальным памятником данного пе-
риода считается «Авеста» – священная 

книга зороастризма, которая регулиро-
вала общественно-социальные, религи-
озные, нравственные нормы того вре-
мени. Тексты «Авесты» включают в себя 
и вопросы отношений собственности. В 
«Видевдаде», одной из частей «Авесты», 
упоминаются три вида собственности: 
личная, коллективная и государственная. 
Наиболее подробно разработаны право-
вые нормы именно в отношении личной 
собственности. В четвёртой главе «Ви-
девдада» рассмотрены различные виды 
залогов (в том числе залог овцы, быка, 
поля и человека).

Кроме того, земля, воздух, огонь и 
вода считались священными, и для земле-
дельцев были определены нормы береж-
ного отношения к ним и охраны. Изучая 
особенности правовых норм, изложен-
ных в «Авесте», учёные особо выделяют 
преступления против сил природы: про-
тив земли, воды, огня и растительного 
мира, особенно против загрязнения земли.

Второй этап в развитии права соб-
ственности в Средней Азии начинается 
с завоевания Арабским халифатом (VIII 
век) и заканчивается приходом советский 
власти (до 20-х годов ХХ века), тогда граж-
данско-правовые отношения регулиро-
вались нормами мусульманского права 
через призму религиозных догм и посту-
латов. Вопросы собственности, как пра-
вило, не занимали самостоятельного ме-
ста в традиционных трактатах по шариа
ту, а рассматривались мусульманскими 
юристами попутно в связи с разработкой 
иных вопросов, таких, например, как га-
нима (военная добыча), закят (обязатель-
ное пожертвование), раздел наследства, 
некоторые виды договоров [7]. Главными 
понятиями считались «мулк» (собствен-
ность) и «маль» (имущество) [7]*. В основе 
определения «имущества» лежит рели-

* В сурах Корана говорится: «Ему принадлежит то, что на небесах и на земле, и то, что находится между ними и под землёй» 
(20:6), «Аллаху принадлежит власть над небесами и землёй и тем, что находится между ними, и Он над всем сущим властен» (5:120), 
«Ведь земля принадлежит Аллаху, Он даёт её в наследие, кому пожелает из своих рабов» (7:127).
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гиозная трактовка, согласно которой всё 
имущество принадлежит Аллаху. Таким 
образом, земля считалась собственностью 
Аллаха, которую никто не может приоб-
рести иначе как по наследству от Аллаха*. 
При обращении с имуществом люди вы-
ступают наместниками Аллаха, действуя 
по его поручению [7]. Поэтому практи-
чески все необратываемые земли счита-
лись «общим имуществом» мусульман, а 
верховным собственником земли являлся 
глава государства [8, с. 68].

Способы приобретения права соб-
ственности классифицировались на пер-
воначальные и производные. Исходным 
началом приобретения права собствен-
ности является дозволение: лицо, завла-
девшее имуществом, не имеющим соб-
ственника и дозволенным шариатом, 
приобретает на него первичное право 
собственности, то есть в силу фактиче-
ского обладания. Данный принцип ярко 
проявляется в таком характерном для 
мусульманского права институте, как 
«оживление мёртвой земли», о чём про-
рок Мухаммад (с. а. в.) говорил: «Тот, кто 
возделал никому не принадлежащую 
землю, обладает наибольшими права-
ми на приобретение её в собственность» 
[7]. Однако если лицо не использовало 
«оживлённую землю» в течение трёх лет, 
то право собственности прекращалось 
и переходило к тому, кто её реально ис-
пользовал. Из этого вытекает, что му-
сульманское право не знало приобрета-
тельную давность.

По мусульманскому праву собственни-
ку принадлежало право владения (кабз), 
право пользования (манфаат), право полу-
чения доходов (тямьлик) и право распоря-
жения имуществом [9, с. 13–14].

В «Уложениях Темура» тоже были от-
ражены отношения собственности: «если 

кто-то силой отнял у другого имущество, 
пусть отберут у злодея имущество оби-
женного и вернут его истинному владель-
цу» [10, с. 93].

В феодальный период основой эко-
номического производства Центрально- 
Азиатского региона считалось своеобраз-
ная феодальная собственность на землю, 
выражавшаяся в следующих трёх формах 
собственности:

- государственные земли (мульки ам-
ляк, подшолик, мамляк), они могли быть 
предоставлены дехканам в бессрочное на-
следственное пользование и облагались 
налогом по урожаю (хирож) и по размеру 
земли (таноп), а также к ним относились 
маватные («мёртвые») земли. Данные 
земли не могли быть объектом граждан-
ско-правовых сделок иначе как по рас-
поряжению самого правителя эмира или 
хана; 

- вакуфные земли (земли, находящие-
ся во введении мечетей и медресе), к ним 
относились земельные участки, завещан-
ные чиновниками в пользу религиозных 
учреждений для определённых благих 
целей (строительство мечетей, медресе, 
библиотек, помощь малоимущим и т.  д.). 
Такие земли были изъяты из гражданско-
го оборота, но управляющий вакуфом мог 
предоставлять землю в аренду; 

- частные земли (мульковые земли), 
они принадлежали либо частным лицам – 
феодалам, крупным чиновникам – «муль-
ки хурри холис» (земли, освобождённые 
от государственных налогов и повинно-
стей), либо мелким крестьянам, дехканам 
– «мулки ушри» и «мулки хирадж» (платя-
щие казне десятую часть доходов). 

Третий этап включает период господ-
ства России и советской власти на тер-
ритории Центральной Азии (1860–1991 
годы) до обретения независимости Узбе-

* В сурах Корана говорится: «Ему принадлежит то, что на небесах и на земле, и то, что находится между ними и под землёй» 
(20:6), «Аллаху принадлежит власть над небесами и землёй и тем, что находится между ними, и Он над всем сущим властен» (5:120), 
«Ведь земля принадлежит Аллаху, Он даёт её в наследие, кому пожелает из своих рабов» (7:127).
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кистана. Завоевание региона Российской 
империей привело к внедрению импер-
ских законов в регулировании отношений 
права собственности, наряду с нормами 
мусульманского права начали действо-
вать имперские гражданские законы. Так, 
согласно Положению об управлении Тур-
кестанским краем от 1886 года, все зем-
ли были разделены на государственные 
и частные. К землям частной собствен-
ности были отнесены земли, купленные 
крестьянами и приобретённые по другим 
правовым актам, земли «мулки хурри хо-
лис», земли, не принадлежащие царской 
власти. Все другие земли были установле-
ны как государственная собственность.

Капиталистические отношения произ-
водства и индустриализация начали по-
степенно распространяться в экономиче-
ском обороте: были организованы инду-
стриальные предприятия, товарищества, 
компании, банки.

Революция 1917 года сыграла негатив-
ную роль в политическом, общественно-
экономическом развитии страны. Уста-
новление советской власти, социализма, 
основанного на командно-администра-
тивной системе, на территории трёх 
ханств привело к запрету капитализма, 
тотальной отмене частной собственно-
сти, её национализации и реквизиции, 
гегемонии абсолютной государственной 
собственности в отношении земли, при-
родных ресурсов, транспорта и основных 
средств производства. «Земля не может 
быть ни продаваема, ни покупаема, ни 
сдаваема в аренду либо в залог, ни ка-
ким-либо другим способом отчуждаема, 
а также бесплатно передана трудящимся 
в пользование» – таковы были принципы 
социалистической собственности.

В теории гражданского права дан-
ный процесс трактовался как «национа-
лизация», т.  е. обращение имущества в 
собственность государства [11, с. 32–35]. 
Окончательное законодательное закреп

ление национализации земли и иных 
природных ресурсов произошло с при-
нятием Конституции РСФСР 1918 года. 
«Частная собственность на землю отме-
няется, и весь земельный фонд объявля-
ется общенародным достоянием и пере-
даётся трудящимся без всякого выкупа, 
на началах уравнительного землепользо-
вания».

Однако, как отмечает Х.  Рахмонкулов, 
на начальном этапе становления в Кон-
ституциях республик содержались от-
дельные расхождения о праве собствен-
ности (до образования в 1924 году СССР) 
[12, с. 10]. Так, в первой Конституции Хо-
резмской Народной Советской Республи-
ки, принятой 30 апреля 1920 году, была 
сохранена частная собственность на ору-
дия и средства производства, в том чис-
ле и на землю. В последующем данное 
положение было изменено – из частной 
собственности на землю были исключе-
ны земли хана и крупных ханских чинов-
ников, конфискованные правительством 
ХНСР, а все конфискованные земли подле-
жали бесплатному распределению между 
безземельными и малоземельными дехка-
нами.

Конституция, сохранив частную соб-
ственность на землю, вместе с тем уста-
новила определённые ограничения в 
отношении владения ею: при распреде-
лении земель учитывалась трудовая нор-
ма, определяемая количеством трудоспо-
собных членов семьи в домохозяйстве. 
Такой принцип распределения создавал 
благоприятные условия для рациональ-
ного использования земель [12, с. 10]. 
Кроме того, в статье 35 Конституции за-
конодательно закреплялся переход права 
собственности, прежде всего земельной, в 
собственность народа. В принятой в 1923 
году второй Конституции ХССР частная 
собственность на землю отменена, весь 
земельный фонд объявлен общенарод-
ным достоянием.
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Устранение права частной собствен-
ности на землю приравнивалось к лик-
видации всех других форм земельной 
собственности, существовавших ранее, и 
переходу её во «всенародное достояние», 
составившее единый государственный 
фонд. Государственная собственность тем 
самым фактически рассматривалась как 
общенациональная [1, с. 62].

Указанные положения нашли своё от-
ражение в последовательно принятых 
актах революционного периода, а также 
в конституциях СССР 1924, 1936, 1977 го-
дов, кодифицированных законах на про-
тяжении существования советского госу-
дарства.

Таким образом, первоначальные зе-
мельные декреты советского периода 
установили принципиальные основы для 
формирования в науке новой отрасли – 
земельного права, а также определили 
и дальнейшее развитие гражданского и 
природоресурсного права. Принимаются 
Гражданский кодекс УзССР 1964 года, ос-
новы земельного законодательства СССР 
и союзных республик 1968 и 1990 годов, 
Земельный кодекс УзССР 1970 года.

Многолетний опыт нахождения Узбе-
кистана в союзной системе показал, что 
чрезмерная централизация собственно-
сти, возложение всех проблем общества 
на государство в конечном итоге приво-
дит к экономическому упадку. Централи-
зация имущества, находившегося в распо-
ряжении государства, привела к бесхозяй-
ственности, разграблению, присвоению, 
вместо приумножения и эффективного 
использования. В то же время утрата 
строго определённых понятий «своё», 
«чужое» по отношению к собственности 
и появление понятий «наше», «общее», то 
есть «вроде не моё, а каждого», привели к 
радикальной подмене понятия собствен-
ности. Кроме того, накопление собствен-
ности в руках государства на таком уров-
не (как в бывшем Союзе) отрицательно 

сказалось на всей экономике, отношении 
людей к собственности, привело к застою 
и стагнации экономического развития 
страны [13, с. 39]. 

Из-за вышеуказанных проблем в стра-
не назрела острая необходимость прове-
дения кардинального реформирования 
отношений собственности, воплотивше-
гося в жизнь в преддверии независимости 
нашей страны:

- 15 августа 1989 года по инициати-
ве первого Президента Ислама Каримова 
принимается Постановление ЦК Компар-
тии, Президиума Верховного совета Со-
вета Министров УзССР «О дальнейшем 
развитии личных подсобных хозяйств 
колхозников, рабочих совхозов, граждан и 
индивидуального жилищного строитель-
ства», на основании которого были выде-
лены до 0,25 га приусадебных участков 
гражданам, не имеющим земельных наде-
лов;

- 20 июня 1990 года принят Закон «О 
земле», который регулировал земельные 
отношения вплоть до принятия Земель-
ного кодекса Республики Узбекистан. Те-
перь граждане стали имели возможность 
получения земельных участков в пожиз-
ненное наследуемое владение; 

- 31 октября 1990 года принимает-
ся Закон «О собственности Республики 
Узбекистан», первый законодательный 
акт, регламентирующий правовые отно-
шения собственности, где собственность 
объявлена неприкосновенной, впервые 
установлены частная собственность как 
вид собственности граждан, а в последу-
ющем как самостоятельная форма соб-
ственности.

Четвёртый этап включает годы неза-
висимости Республики Узбекистан (с 1991 
года по настоящее время). Выбранный но-
вый путь перехода к рыночной экономике 
потребовал проведения реформ собствен-
ности, коренной трансформации отно-
шений собственности, новое осмысление 
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сущности и значения частной собствен-
ности в экономике путём формирования 
нового класса собственников, так как 
частная собственность является базисом 
рыночных отношений и невозможно пол-
ностью перейти к рыночным отношениям 
без установления права частной собствен-
ности на землю. 

В период реформирования экономи-
ки резкий переход от государственной к 
частной собственности был невозможен 
[14, с. 48–49]. Для этого нужны социаль-
но-экономические условия. Без внедре-
ния правового механизма реализации 
реформа собственности осуществиться 
не могла. Поэтому в принятом 19 ноября 
1991 года Законе Республики Узбекистан 
«О разгосударствлении и приватизации» 
земля и другие природные ресурсы не 
подверглись разгосударствлению и при-
ватизации.

Анализ результатов исследований
Важной вехой в становлении рыноч-

ных реформ было принятие предыдущей 
редакции Конституции Республики Узбе-
кистан 8 декабря 1992 года, согласно ко-
торой основу экономики Узбекистана, на-
правленной на развитие рыночных отно-
шений, составляет собственность в её раз-
личных формах. Государство гарантирует 
свободу экономической деятельности, 
предпринимательства и труда с учётом 
приоритетности прав потребителя, равно-
правие и правовую защиту всех форм соб-
ственности. Земля и другие природные 
ресурсы объявлены общенациональным 
богатством, подлежащим рациональному 
использованию и охраняемым государ-
ством. Это строилось на «естественной» 
идее социализации земли и других при-
родных ресурсов, означающей, что при-
родные ресурсы, будучи естественным 
объектом, не являются результатом труда 
человека и потому, по справедливости, не 
должны находиться в чьей-либо собствен-
ности. Смысл этой идеи состоит в том, что 

при отсутствии конкретного юридиче-
ского собственника на землю (народ как 
целое не может быть признан субъектом 
имущественных отношений) органы го-
сударственной власти и управления по-
лучают определённые полномочия по 
распоряжению земельными и другими 
природными ресурсами, а отдельные ор-
ганизации и граждане – для ведения хо-
зяйственной и иной деятельности. Это 
вещные права, а не право собственности 
[1, с. 29–30]. Таким образом, Конституция 
Республики Узбекистан и акты граждан-
ского законодательства позволили уйти 
от советской концепции исключительной 
государственной собственности на землю.

Несмотря на существовавшую в тот пе-
риод аграрную политику, направленную 
на сохранение государственной собствен-
ности на землю, в особенности на сельско-
хозяйственную, позже в принятых указах 
Президента наблюдается тенденция за-
конодательного перехода к частной соб-
ственности на некоторые категории зе-
мель несельскохозяйственного значения, в 
частности земель, занятых объектами тор-
говли и обслуживания, и их использования 
в гражданском обороте. Так, первым актом, 
закрепившим реализацию земли в частную 
собственность и послужившим базой в осу-
ществлении первого этапа приватизации в 
стране, был Указ Президента Республики 
Узбекистан «О мерах по дальнейшему углу-
блению экономических реформ, обеспе-
чению защиты частной собственности и 
развитию предпринимательства» от 21 ян-
варя 1994 года №  УП–745, согласно кото-
рому объекты торговли и обслуживания, а 
также земельные участки, на которых они 
размещены, на конкурсной основе были 
предоставлены в частную собственность 
физическим и юридическим лицам, в том 
числе иностранным. Также Указ главы го-
сударства «О повышении эффективности 
использования земель» от 24 ноября 1994 
года №  УП–1009 (утратил силу) закрепил 
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предоставление вещных прав на землю – 
хокимиятам было разрешено выделение 
гражданам на аукционной основе в пожиз-
ненное наследуемое владение земельных 
участков в пределах 0,04 га для индиви-
дуального жилищного строительства и  
0,06 га для ведения личного подсобного 
хозяйства.

Для реализации данных указов раз-
работано Положение о порядке реализа-
ции в частную собственность объектов 
торговли и сферы обслуживания вместе 
с земельными участками, на которых 
они размещены, и земельных участков в 
пожизненное наследуемое владение, со-
гласно которому реализация земель в 
частную собственность осуществляется 
по конкурсу или на аукционах в соответ-
ствии с установленным порядком разго-
сударствления и приватизации объектов 
государственной собственности.

Важное значение приобретает приня-
тие Гражданского кодекса Республики 
Узбекистан в 1995–1996 годы и Земель-
ного кодекса Республики Узбекистан в  
1998 году, которые способствовали раз-
витию и систематизации правового регу-
лирования отношений права собственно-
сти на землю, где были заложены основы 
гражданско-правового и земельно-право-
вого регулирования земель. Так, Граждан-
ский кодекс предусматривает регулирова-
ние права собственности на землю на ос-
нове общих положений и содержит лишь 
отсылочную норму: «Право собственности 
граждан и юридических лиц на земельные 
участки возникает в случаях, в порядке и 
на условиях, предусмотренных законо-
дательством» (статья 188). Сам порядок 
предоставления земель предусмотрен в 
Земельном кодексе и других актах законо-
дательства. 

Принятие Указа Президента Респуб
лики Узбекистан «О приватизации зе-
мельных участков, занятых зданиями и 
сооружениями юридических лиц и граж-

дан» №  УП–3780 от 24 июля 2006 года 
(утратил силу) послужило осуществлению 
второго этапа приватизации земель, в со-
ответствии с которым начиная с 1 янва-
ря 2007 года юридическим лицам предо-
ставлено право приватизировать земель-
ные участки, на которых расположены 
принадлежащие им на правах собственно-
сти или приватизируемые ими здания и 
сооружения, объекты производственной 
инфраструктуры, а также прилегающие к 
ним земельные участки на добровольной 
основе, исходя из рыночной стоимости, с 
оформлением права собственности в по-
рядке, установленном законодательством. 
С 1 января 2008 года гражданам предо-
ставлено право приватизировать земель-
ные участки, выделенные для индивиду-
ального жилищного строительства и об-
служивания жилого дома. Было установ-
лено, что приватизированный земельный 
участок не ограничен в обороте, включая 
сделки по купле-продаже, мене, дарению, 
наследованию, передаче в пользование 
(аренду), может являться предметом за-
лога, в том числе для получения кредита в 
банках и других кредитных учреждениях.

Однако и первый, и второй этапы при-
ватизации прошли не так эффективно, 
как хотелось. Во-первых, доминирова-
ли публично-правовые отношения, что в 
свою очередь значительно ослабило по-
ложение землепользователей. Во-вторых, 
долгое время в законодательстве суще-
ствовал вакуум, не было оснований для 
изъятия земли для государственных и 
общественных нужд. В-третьих, механизм 
возмещения ущерба и предоставления 
компенсации при изъятии объектов не-
движимости были далеко не идеальными 
[15, с. 35–38]. 

С 2017 года по инициативе главы го-
сударства Ш.М. Мирзиёева начался новый 
этап институциональных экономических 
реформ, направленный на либерализа-
цию экономики, сокращение присутствия 



12.00.06 – TABIIY RESURSLAR HUQUQI. 
AGRAR HUQUQ. 
EKOLOGIK HUQUQ

66  2024-YIL 6-SON
VOLUME 4 / ISSUE 6 / 2024

ISSN: 2181-1938YURISPRUDENSIYA

государства в частном секторе, дальней-
шее усиление прав и приоритетной роли 
частной собственности, совершенство-
вание инвестиционного климата в стра-
не. Главным прорывом, задавшим вектор 
дальнейших реформ в сфере установле-
ния частной собственности на землю, 
явился Указ Президента Республики Уз-
бекистан «О мерах по коренному совер-
шенствованию процессов урбанизации» 
от 10 января 2019 года № УП–5623, закре-
пивший право приватизации гражданам и 
юридическим лицам земельных участков, 
принадлежащих им на праве постоянного 
пользования (владения), аренды или по-
жизненного наследуемого владения. При-
ватизированные земельные участки явля-
ются частной собственностью и объекта-
ми гражданского оборота, а права частной 
собственности в отношении их неприкос-
новенны и защищаются государством в 
соответствии с Законом Республики Узбе-
кистан «О защите частной собственности 
и гарантиях прав собственников».

Указ Президента Республики Узбеки-
стан «О мерах по обеспечению равенства 
и прозрачности в земельных отношениях, 
надёжной защите прав на землю и превра-
щению их в рыночный актив» от 8 июня 
2021 года № УП–6243 изменил основания 
приобретения земельных участков част-
ными лицами и усовершенствовал поря-
док их предоставления. Теперь юридиче-
ские лица могут иметь земельные участ-
ки на праве собственности, постоянного 
пользования и аренды, а физические лица 
– на праве собственности и аренды в соот-
ветствии с Земельным кодексом и иными 
актами законодательства республики. От-
меняется порядок выделения земельных 
участков на праве пожизненного насле-
дуемого владения, постоянного владения, 
временного пользования, при этом эти 
права на ранее выделенные земельные 
участки сохраняются у их владельцев в 
действующем порядке.

Принятие 15 апреля 2021 года Зако-
на Республики Узбекистан «О приватиза-
ции земельных участков несельскохозяй-
ственного назначения» послужило усо-
вершенствованию тенденции предостав-
ления земли в частную собственность. 
Отныне физические и юридические лица 
могут приватизировать земли путём вы-
купа земельных участков, находящихся 
у них на праве постоянного пользования 
(владения), аренды или пожизненного на-
следуемого владения и покупки земель-
ных участков через онлайн-аукцион.

Необходимо особо отметить, что при-
нятие Конституции Республики Узбеки-
стан в новой редакции 30 апреля 2023 
года стало основополагающим в закреп
лении и гарантировании дальнейшего 
развития право частной собственности на 
землю в нашей стране. Статья 68 Консти-
туции Республики Узбекистан гласит: 

«Земля, её недра, воды, растительный 
и животный мир и другие природные ре-
сурсы являются общенациональным бо-
гатством, подлежат рациональному ис-
пользованию и охраняются государством. 

Земля может находиться в частной 
собственности на условиях и в порядке, 
предусмотренных законом и обеспечи-
вающих её рациональное использование 
и охрану как общенационального богат-
ства». 

Значение данной конституционной 
нормы заключается в том, что, во-первых, 
земля и другие природные ресурсы явля-
ются общенациональным богатством – 
собственностью государства, во-вторых, 
устанавливается требование по рацио-
нальному использованию и охране земель 
всеми физическими и юридическими ли-
цами, в-третьих, на конституционном 
уровне закрепляется право частной соб-
ственности на землю на условиях, обеспе-
чивающих рациональное использование и 
охрану этого общенационального богат-
ства.
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Однако тенденция изменения содер-
жания частной собственности на землю 
не отражена в действующем Граждан-
ском кодексе, вследствие чего допуска-
ется возможность изменения положений 
гражданско-правового регулирования 
подзаконными актами. Последнее отра-
жается в отставании норм Гражданского 
кодекса от регулирования существующих 
общественных отношений, сложивших-
ся в гражданском обороте, что негативно 
влияет на прямое действие норм кодекса.

Как справедливо отмечает Х.Р.  Рах-
монкулов, в Гражданском кодексе чётко и 
определённо не решены проблемы част-
ной собственности на землю и другие ре-
сурсы. Нормы кодекса в части, касающей-
ся сделок с земельным участком, приме-
няются в той мере, в какой земельным за-
конодательством допускается их оборот.

Сегодня в соответствии с распоряже-
нием Президента Республики Узбекистан 
от 5 апреля 2019 года № Р–5464 осуществ
ляется нормотворческая работа по раз-
работке проекта Гражданского кодекса в 
новой редакции, который будет отвечать 
требованиям реальной рыночной эко-
номики и международным стандартам. 
Определены следующие приоритеты раз-
работки данного проекта:

-	 систематизация и унификация норм 
гражданского законодательства, их гар-
монизация с лучшими зарубежными прак-
тиками, а также имплементация передо-
вых международных стандартов в этой 
сфере;

-	 установление эффективных граждан-
ско-правовых механизмов обеспечения га-
рантий неприкосновенности частной соб-
ственности, защита прав и законных ин-
тересов физических и юридических лиц, 
особенно предпринимателей;

-	 чёткое разграничение норм публич-
ного и гражданского права, исключение 
устаревших, утративших свою значимость 
положений, основанных на командно-рас-

порядительных принципах управления 
экономикой;

-	 правовое регулирование современ-
ных гражданско-правовых институтов и 
форм экономических отношений, таких 
как государственно-частное партнёрство, 
кластерное производство, электронная 
коммерция, оборот криптовалюты, при-
ватизация земельных участков и долевое 
строительство. 

Одобрена Концепция совершенство-
вания гражданского законодательства. 
Согласно концепции, в новой редакции 
Гражданского кодекса будут исключены 
или улучшены нормы, допускающие раз-
личное толкование, сокращены отсылки, 
введены новые принципы гражданских 
правоотношений с учётом моральных 
принципов и нравственных норм обще-
ства, усовершенствованы обязательствен-
ное право, институт сделок и другие ин-
ституты.

Выводы
Правовое закрепление отношения соб-

ственности на землю неустойчиво, так 
как земельное законодательство в годы 
независимости подвергалось изменениям 
десятки раз, что говорит о недостаточном 
регламентировании материальных и про-
цессуальных основ права собственности 
на землю.

В проекте нового Гражданского кодек-
са Республики Узбекистан необходимо 
конкретно определить правовой режим 
земли (земельного участка) как объекта 
права собственности, а также договор-
но-правовой механизм приобретения зе-
мельного участка и договорные отноше-
ния, являющиеся основанием для оборота 
земли.

Надеемся, что в проекте нового Граж-
данского кодекса будут отражены нормы 
и принципы, закрепляющие право част-
ной собственности на землю с учётом на-
циональных интересов и передового опы-
та зарубежных стран мира.
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