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Краткое изложение  

В этом отчете представлены основные выводы мониторинга прав человека принудительного 
изъятия домов и ферм в Узбекистане за период 2017–2024 гг. Эти изъятия были организованы 
государством в первую очередь с целью содействия крупномасштабным частным застройкам. 

Мониторинг показывает, что неконституционная и незаконная экспроприация частных домов и 
ферм государством, предпринятая исполнительной властью и поддерживаемая 
скомпрометированной судебной системой, является системной и систематической проблемой, 
которая запятнала это перераспределение земли. Эти изъятия земель для содействия 
частным, коммерчески ориентированным застройкам часто связаны с серьезными 
злоупотреблениями государственной властью, которые потенциально нарушают Уголовный 
кодекс и Конституцию Узбекистана, в дополнение к нарушениям важнейших прав, 
закрепленных в Конституции Узбекистана и в международном праве в области прав человека. 

Хотя эти вопиющие злоупотребления были доведены до сведения президента Узбекистана и 
национальных подотчетных органов, никаких значимых действий для их устранения 
предпринято не было. В отчете делается вывод о том, что эти проекты, следовательно, 
включают вопиющие нарушения основных стандартов прав человека, со стороны 
государственных чиновников в целях реализации официальной или неофициальной 
государственной политики. 

В совокупности эти выводы требуют срочного адресования, включая немедленный мораторий 
на все принудительные и «добровольные» приобретения недвижимости узбекским 
государством до тех пор, пока: 

(a) не будет проведено немедленное и систематическое публичное расследование, которое 
устраняет последствия для жертв и привлечет государственных чиновников и судей к 
ответственности за совершенные нарушения; 

(b) не будет проведен международный форум заинтересованных сторон по правам человека, 
который может разработать дорожную карту реформ, соответствующую правам человека, для 
устранения нарушений, задокументированных в этом отчете и в других местах; и 

(c) не будет завершена дорожная карта существенной реформы в области прав человека. 

Также рекомендуется, чтобы 

d) был создан многосторонний форум для разработки и реализации национальной стратегии 
по пресечению потока незаконного обогащения через недвижимость и строительство 
собственности. 
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Часть I – Нарушения права собственности и 
принудительные выселения в Узбекистане: введение  

 

1.1 Введение 

В этом отчете представлены основные выводы более чем семилетнего мониторинга прав 
человека, охватывающего принудительное изъятие домов и ферм правительством 
Узбекистана в целях содействия крупномасштабным частным застройкам. Он фокусируется на 
периоде с 2017–2024 гг. 

Выводы сделаны в контексте политики, в которой режим президента Шавката Мирзиёева (с 
2016 года по настоящее время) способствовал быстрой городской реконструкции и 
индустриализации сельской местности в рамках его политики «Нового Узбекистана», которая 
ориентирована на экономический рост, движимый частным сектором. Это создало условия для 
одобрения и реализации крупных проектов по строительству недвижимости в городских 
центрах и туристических зонах, а также централизации сельских земельных участков для 
сельскохозяйственного производства через агропромышленные кластеры, которые были 
переданы под контроль частных корпораций.  

Эти проекты строительства, также вызывают волну общественного сопротивления по всей 
стране.1 Общей чертой, лежащей в основе этих различных сфер «развития», является 
организованное государством принудительное изъятие земли у домовладельцев и фермеров 
и ее концентрированное перераспределение корпоративным застройщикам.  

Результаты этого исследования убедительно свидетельствуют о том, что 
неконституционная и незаконная экспроприация частных домов и ферм государством, 
предпринятая исполнительной властью и поддерживаемая скомпрометированной 
судебной системой, является системной и систематической проблемой, которая 
запятнала этот процесс перераспределения земли.  

Поскольку принудительное изъятие частной недвижимости, а также связанные с этим 
принудительные выселения организуются государством в целях содействия частному, 
коммерческому строительству, государство, очевидно, грубо нарушает свои международные 
правозащитные обязательства2 в отношении «прав человека на достаточное жилище, питание, 
воду, здоровье, образование, работу, личную безопасность, безопасность жилища, свободу от 
жестокого, бесчеловечного и унижающего достоинство обращения и свободу передвижения».3 

Хотя эти вопиющие нарушения систематически доводились до сведения президента и 
национальных органов подотчетности, никаких существенных действий для устранения 
этих нарушений не было предпринято. Поэтому в этом отчете делается вывод о том, что 
эти нарушения потенциально представляют собой вопиющее нарушение основных прав 
человека государственными чиновниками в целях проведения формальной или неформальной 
государственной политики.4  

                                                
1 «Более половины из 74 зарегистрированных протестов в стране с 2018 года были связаны с землей и имуществом», согласно 
трекеру протестов Oxus Society, 11 мая 2022 года, доступно онлайн: https://oxussociety.org/mapping-patterns-of-dissent-in-eurasia-
introducing-the-central-asia-protest-tracker/; см. также Хаджбахтеев, Р. (2021) «Как бурное развитие Узбекистана провоцирует 
низовое восстание», Open Democracy, 28 сентября, доступно онлайн: https://www.opendemocracy.net/en/odr/how-uzbekistans-
rampant-development-is-prompting-a-grassroots-rebellion/  
2 В соответствии со Всеобщей декларацией прав человека, Международным пактом о гражданских и политических правах, 
Международным пактом об экономических, социальных и культурных правах, Конвенцией о правах ребенка и Конвенцией о 
ликвидации всех форм дискриминации в отношении женщин. 
3 Основные принципы и руководящие положения ООН по выселениям и перемещениям, обусловленным потребностями 
строительства: Приложение 1 к докладу Специального докладчика по вопросу о достаточном жилище как компоненте права 
на достаточный уровень жизни, A/HRC/4/18. Доступно онлайн: 
https://www.ohchr.org/sites/default/files/Documents/Issues/Housing/Guidelines_en.pdf  
4 Грин, П. и Уорд, Т. (2004) Государственные преступления. Лондон: Pluto Press. 

https://www.opendemocracy.net/en/odr/how-uzbekistans-rampant-development-is-prompting-a-grassroots-rebellion/
https://www.opendemocracy.net/en/odr/how-uzbekistans-rampant-development-is-prompting-a-grassroots-rebellion/
https://www.ohchr.org/sites/default/files/Documents/Issues/Housing/Guidelines_en.pdf
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Главной жертвой этих злоупотреблений являются домовладельцы и фермеры, которые 
подвергаются принудительному изъятию своего имущества и принудительному выселению.5 
Эти злоупотребления формально начинаются с муниципальных решений, известных как 
«qaror»-ы, которые принудительно изымают наземную собственность в нарушение прав 
частной собственности.6 В случае домовладельцев эти указы явно издаются для содействия 
строительству частной недвижимости, в то время как в случае фермеров земля чаще всего 
поглощается центральным земельным фондом, а затем перераспределяется в 
агропромышленный комплекс. 

Эти неправомерные решения катализируют дальнейшие принудительные действия со стороны 
государственных органов и часто корпоративных застройщиков, чтобы насильно выселить 
домовладельцев и фермеров. Хотя муниципальные решения обычно требуют, чтобы частные 
застройщики компенсировали домовладельцам стоимость их собственности, но это, по сути, 
представляет собой принудительную куплю-продажу государством в нарушение прав 
частной собственности и основных рыночных свобод жителей, при этом домовладельцы часто 
утверждают, что предлагаемая компенсация ниже рыночной стоимости. В случае фермеров, 
пострадавшие, опрошенные в рамках этого проекта, утверждают, что им не была 
компенсирована их потеря. 

В некоторых из рассмотренных в этом отчете случаев пострадавшие получили условную 
поддержку от Министерства юстиции, Генеральной прокуратуры и Уполномоченного по правам 
человека, которые в письмах и сообщениях подтверждают законные/конституционные права 
частной собственности жертв и связанную с ними незаконность действий государства. Однако, 
когда у жертв есть достаточные ресурсы, чтобы искать защиты в судах, суды в значительном 
большинстве случаев игнорируют как формулировку, так и смысл этих национальных 
нормативных актов и конституционных мер защиты, тем самым объявляя юридически 
действительным то, что является незаконным и государственно дирижируемым 
принудительным изъятием имущества. Суды также используют сомнительные методы для 
отклонения дел по техническим причинам без необходимости рассмотрения правовых 
вопросов по существу, особенно в делах о судебном пересмотре законности муниципальных 
решений.  

Незаконные правительственные указы вместе с поддерживающими судебными решениями 
создают ложное представление легитимности, которая скрывает серьезное неправомерное 
содержание этих принудительных изъятий и выселений. 

Эти выводы требуют срочного вмешательства, включая немедленный мораторий на все 
принудительные и добровольные изъятия собственности узбекским государством до тех пор, 
пока:  

(a) не будет завершено немедленное и масштабное публичное расследование, которое 
возместит жертвам и привлечет государственных чиновников к ответственности;  

(b) не будет созван международный форум заинтересованных сторон по правам человека, 
который сможет разработать дорожную карту реформ, соответствующую правам человека, для 
устранения нарушений, задокументированных в этом отчете и в других местах; и  

(c) не будет завершена дорожная карта существенной реформы в области прав человека. 

Далее  будет представлено резюме результатов исследования. В Части II этого отчета будут 
представлены пять тематических исследований по принудительным изъятиям и 
принудительным выселениям. Эти тематические исследования были подготовлены на основе 
данных, собранных наблюдателями за соблюдением прав человека. В Части III будут 
обобщены риски, выявленные в данных, и предложен ряд мер, которые потребуют поддержки 
со стороны частного сектора, гражданского общества и международного сообщества для 
устранения систематических нарушений, зафиксированных в исследовании. 

                                                
5 Малый и средний бизнес также страдает от этих незаконных действий государства; см., например, Ласслетт, К. и Матьякубова, 
Д. (2021) «На фоне быстрой реконструкции Ташкента эта фабрика кричит о сносе», Открытая демократия, 24 марта. Доступно 
онлайн: https://www.opendemocracy.net/en/odr/amid-tashkents-rapid-redevelopment-a-wheelchair-factory-cries-foul-over-demolition/  
6 Как показывают примеры четыре и пять (см. 2.3), этим официальным мерам может предшествовать неформальная 
принудительная деятельность.  

https://www.opendemocracy.net/en/odr/amid-tashkents-rapid-redevelopment-a-wheelchair-factory-cries-foul-over-demolition/
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1.2 Методология 

Данный отчет был составлен Центром государственного управления при Университете 
Ольстера при участии Узбекского форума по правам человека и «Земля Дом 
Справедливость», сети независимых экспертов и активистов по гражданским правам в 
Узбекистане. Выводы отчета отражают совокупные усилия сторон, которые собирали 
доказательства нарушений жилищных прав в городских центрах, порочного госуправления и 
корпоративного поведения, а также нарушений, связанных с конфискацией земли в сельской 
местности. Мониторинг и документирование конфискаций земли были проведены Узбекским 
форумом по правам человека. Исследование сносов домов, включающих принудительные 
выселения, нарушения прав собственности и, в частности, уничтожение культурного наследия, 
проводилось членами сети «Земля Дом Справедливость» в течение периода 2017–2024 годов.  

Это сотрудничество было вызвано рядом значимых событий. Первым стало начало 
строительства мега-недвижимости в самом сердце Ташкента, известного как Ташкент-Сити, 
что вызвало массовые выселения, публичные протесты и серьезные обвинения в коррупции. 
Вторым событием стал запуск национальным правительством кластерной системы для 
реформирования производства хлопка в Узбекистане, что ускорило масштабные изъятия 
земель у фермеров и перераспределение этих земель в кластеры, контролируемые 
агропромышленными конгломератами. Эти события побудили партнеров, участвовавших в 
этом отчете, провести независимое исследование, включая интервью с пострадавшими, сбор 
материалов дел и посещение судебных слушаний. 

Эти первоначальные исследования указали на существенные нарушения прав собственности, 
надлежащей правовой процедуры и прав человека домовладельцев, фермеров и предприятий. 
Чтобы консолидировать эти выводы, провести дальнейшее расследование и опубликовать 
результаты, участники инициировали совместное исследование в 2021 году, целью которого 
было отслеживание организованных государством изъятий земель и крупных проектов в сфере 
недвижимости. С 2021 по 2024 год группа по сотрудничеству проводила периодические встречи 
для разработки методологии исследования, проведения сбора данных на местах, обзора 
результатов и оформления выводов.  

Государственное изъятие домов, сопровождавшееся нарушениями прав человека в городских 
центрах, с упором на Ташкент и Самарканд, было задокументировано членами сети «Земля 
Дом Справедливость». Члены сети документируют принудительные выселения в 
Узбекистане с 2017 года. В период 2021–2024 годов члены сети приняли участие в совместной 
работе по содействию систематическому мониторингу и созданию базы данных по случаям 
нарушения жилищных прав. Собрав показания 40 жертв, отслежено 11 проектов городского 
строительства, связанных с принудительными выселениями. Кроме того, был снят 
документальный фильм для запечатления человеческих издержек этой проблемы. Материалы 
дел вместе с интервью, судебными документами, данными из открытых источников и другими 
подтверждающими документами были загружены в Uwazi, платформу базы данных по правам 
человека, для дальнейшей проверки и качественного анализа.  

Мониторинг нарушений прав на землю для этого отчета проводился Узбекским форумом по 
правам человека, НПО, которая имеет более чем 15-летний опыт целенаправленного 
мониторинга нарушений прав человека в Узбекистане. Наблюдатели Узбекского форума 
выявили нарушения в сельских районах, затронутых крупномасштабным производством 
хлопка, где предположительно имели место нарушения прав. Наблюдатели собрали 
документальные источники, касающиеся предполагаемых нарушений прав (такие как судебные 
решения, официальные документы и переписка), и провели 50 интервью с пострадавшими в 
пяти регионах: Ферганской, Наманганской, Сырдарьинской, Хорезмской и Андижанской 
областях. Кроме того, были проанализированы десятки статей и сообщений в социальных 
сетях. Записи, собранные в процессе мониторинга, были загружены в Uwazi для дальнейшей 
проверки и качественного анализа. 

Учитывая многокультурный и многоязычный контекст Узбекистана, интервью и показания 
проводились на местных языках - узбекском и русском - и были переведены соответствующим 
образом. В некоторых случаях застройщики были прямо или косвенно замешаны в 
критикуемых событиях, связанных с конфискацией земли и домов. Этим компаниям было 
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предложено ответить на ряд вопросов, касающихся конфискаций. В тех случаях, когда был 
получен ответ, он был включен в анализ соответствующего кейса.  
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Часть II – Принудительное отчуждение земельной 

собственности: нарушения прав частной 

собственности и принудительные выселения  

2.1 Введение  

С начала своего президентского срока в 2016 году Шавкат Мирзиёев инициировал 
амбициозный план по модернизации административной и коммерческой инфраструктуры 
Узбекистана, чтобы обеспечить экономический рост за счет расширения деятельности 
частного сектора. Политическое видение правительства Мирзиёева определено как «Новый 
Узбекистан», термин, призванный отличать его подход к управлению от правления его 
предшественника, режима Каримова. Эта политическая стратегия выражает амбиции 
правительства превратить Узбекистан в процветающий и открытый экономический центр в 
Центральной Азии, характеризующийся предпринимательством, космополитизмом и 
инновациями.7 Это также включало в себя четкую приверженность профессионализации 
государственной службы, оптимизации бюрократических процессов, поддержанию 
верховенства закона и защите собственности, а также искоренению коррупции на 
административном уровне. 

Для реализации этой программы экономических преобразований один класс активов, в 
частности, был критически важным и особенно спорным: земельная собственность, также 
известная как «недвижимость». Недвижимость относится к правам на землю и построенным на 
ней объектам. Чтобы быстро построить жилую, коммерческую, туристическую, промышленную 
и сельскохозяйственную инфраструктуру, которая может закрепить видение президента, за 
последние восемь лет была осуществлена крупномасштабная передача недвижимости от 
городских жителей и фермеров частным корпоративным застройщикам. 

В принципе, нет ничего предосудительного в передаче недвижимости от владельцев частным 
застройщикам, при условии, что это добровольная сделка, заключенная через механизм 
свободного рынка и гарантирующая другие права человека. В этом отношении в Узбекистане 
действуют конституционные и правовые меры защиты, гарантирующие владельцам 
недвижимости надежные права собственности. Принудительное изъятие недвижимости может 
иметь место в Узбекистане, но только в строго перечисленных обстоятельствах, с 
дополнительными правовыми положениями, призванными гарантировать, что владельцы 
недвижимости получат компенсацию за любые убытки. Принудительное изъятие означает 
процесс, посредством которого государство изымает частную собственность, не требуя 
согласия владельцев недвижимости. 

В следующем разделе будут представлены конституционные, правовые и нормативные рамки, 
регулирующие права на недвижимость в Узбекистане и принудительное изъятие. Данное 
краткое изложение было подготовлено в марте-апреле 2023 года и отражает законы и указы, 
действующие в то время. В разделе 2.3 будут представлены пять тематических исследований, 
которые иллюстрируют, как эти права нарушаются государством, посредническая и 
узаконивающая роль, которую играют суды, а также пагубные последствия на жертв.  

2.2 Права на недвижимость в Узбекистане  

Право собственности в Узбекистане закреплено как в Конституции, так и в национальном 
законодательстве. Статья 65 Конституции Республики Узбекистан гласит: «Частная 
собственность наряду с другими видами собственности неприкосновенна и охраняется 
государством. Собственник может быть лишен своего имущества только в случаях и порядке, 
предусмотренных законом».8  

                                                
7 Мирзиёев, С. (2021) «Новая стратегия развития Узбекистана». Доступно онлайн: 
https://invest.gov.uz/mediacenter/news/development-strategy-of-the-new-uzbekistan/  
8 Статья 65 Конституции Республики Узбекистан. Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/6445147 До внесения изменений в 
Конституцию в 2023 году аналогичное положение содержалось в статье 53 Конституции, которая гласила: «Основу экономики 

https://invest.gov.uz/mediacenter/news/development-strategy-of-the-new-uzbekistan/
https://lex.uz/docs/6445147
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Дополнительные законодательные гарантии предусмотрены для права частной 
собственности. Статья 2 Закона о защите частной собственности и гарантиях прав 
собственников гласит: «Право частной собственности есть право лица на владение, 
пользование и распоряжение имуществом, приобретенным им в соответствии с 
законодательством... Частная собственность неприкосновенна и защищается государством. 
Государство создает все необходимые условия для обеспечения сохранности частной 
собственности и ее приумножения... Собственник может быть лишен своего имущества только 
в случаях и порядке, предусмотренных законом».9  

Статья 21 добавляет: «Собственник может требовать устранения всяких нарушений его прав, 
хотя эти нарушения и не были связаны с лишением владения. Государственные органы 
обязаны содействовать собственнику в реализации данного права».10 Закон о собственности 
подтверждает вышеуказанную защиту, устанавливая: «Частная собственность, наряду с 
другими формами собственности, неприкосновенна и защищается государством. Собственник 
может быть лишен ее только в случаях и порядке, установленных законом».11 

Жилищная защита обеспечивается дополнительными конкретными правовыми гарантиями, 
предусмотренными в статье 11 Жилищного кодекса, которая гласит: «Жилые дома, квартиры, 
находящиеся в частной собственности, не могут быть изъяты, собственник не может быть 
лишен права собственности на жилой дом, квартиру, за исключением случаев, 
предусмотренных законом. Принудительное изъятие жилого помещения допускается только на 
основании решения суда в случаях и порядке, предусмотренных законом».12  

В отношении этих правовых и конституционных мер защиты можно сделать два замечания. Во-
первых, права частной собственности в Узбекистане имеют конституционное и 
законодательное признание. Поэтому государство обязано защищать и поддерживать права 
собственности. Во-вторых, владельцы частной собственности могут быть лишены этой 
собственности только в порядке, установленном законом. 

Теперь будет рассмотрено законодательство и нормативные акты, которые предусматривают 
условия, при которых права на недвижимость могут быть отменены государством. Также будут 
проанализированы кодексы, регулирующие жилые дома. Затем будет рассмотрено правовое 
управление фермерскими хозяйствами и сельскохозяйственными землями.  

2.2.1 Право на жилье  

В Узбекистане домовладельцы пользуются правом частной собственности на свое жилище, 
которое прикреплено к земле.13 Земля в Конституции рассматривается как национальное 
богатство, охраняемое государством.14 Согласно статье 16 Земельного кодекса, вся земля 
объявлена государственной собственностью.15 Однако законные домовладельцы имеют 
объемлющие, постоянные права на землю, обеспечивающие безопасность владения и 
наследуемость домов. Эти права включают пожизненное наследуемое владение землей, на 
которой находится их имущество, или право постоянного пользования или владения.16  

После реформ 2021 года земли несельскохозяйственного назначения теперь можно 
регистрировать как частную собственность.17 Эти реформы также предоставляют 

                                                
Узбекистана, направленной на развитие рыночных отношений, составляет собственность в ее различных формах. 
Государство гарантирует свободу экономической деятельности, предпринимательства и труда с учетом 
приоритетности прав потребителя, равноправие и правовую защиту всех форм собственности. 
Частная собственность, наряду с другими формами собственности, неприкосновенна и защищается государством. 
Собственник может быть лишен ее только в случаях и в порядке, предусмотренных законом.». Доступно онлайн: 
https://lex.uz/docs/35869   
9 Закон Республики Узбекистан «О защите частной собственности и гарантиях прав собственников» (2012). Доступно онлайн: 
https://lex.uz/docs/2055683  
10 Тот же источник. 
11 Закон Республики Узбекистан «О собственности в Республике Узбекистан» (1990). Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/111455  
12 Жилищный кодекс Республики Узбекистан (1999). Доступно онлайн : https://lex.uz/docs/106134  
13 Жилищный кодекс  Республики Узбекистан (1999). Доступно онлайн : https://lex.uz/docs/106134  
14 Конституция Республики Узбекистан.: https://lex.uz/docs/6445147  
15 Земельный кодекс Республики Узбекистан (1998). Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/149947  
16 Земельный кодекс Республики Узбекистан (1998). Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/149947  
17Закон Республики Узбекистан «О внесении изменений и дополнений в некоторые законодательные акты Республики 
Узбекистан в связи с совершенствованием порядка предоставления земельных участков и их пользования, а также системы 

https://lex.uz/docs/2055683
https://lex.uz/docs/111455
https://lex.uz/docs/106134
https://lex.uz/docs/106134
https://lex.uz/docs/6445147
https://lex.uz/docs/149947
https://lex.uz/docs/149947
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домовладельцам выделенное постоянное пользование, наследуемое пожизненное владение 
или аренду на земельный участок, а также право перевода земли в зарегистрированную 
частную собственность. На момент написания исследования процесс перевода еще не 
получил широкого распространения. 

Права собственности на дом и землю в Узбекистане являются квалифицированными правами, 
поскольку они могут быть приостановлены при определенных условиях, установленных 
законом. Одним из способов приостановления этих прав является принудительное отчуждение 
государством для общественных нужд. 

До 1 января 2020 года порядок принудительного отчуждения имущества был изложен в 
Положении 2006 года под названием: «О порядке возмещения убытков гражданам и 
юридическим лицам в связи с изъятием земельных участков для государственных и 
общественных нужд». 

Поскольку это был подзаконный акт, а не закон, он фактически не мог законно приостановить 
права собственности, закрепленные в Конституции и законодательстве. Статья 2 подзаконного 
акта гласит: «Изъятие земельного участка либо его части (далее — земельный участок) для 
государственных и общественных нужд производится при согласии землевладельца или по 
согласованию с землепользователем и арендатором — по решению соответственно хокима 
района, города, Совета Министров Республики Каракалпакстан, хокимиятов областей и города 
Ташкента либо по решению Кабинета Министров Республики Узбекистан».18 

Статья 3(1) Положения определяет общественную/государственную необходимость, при 
которой может быть произведено изъятие земельного участка. В ней говорится: «Решения об 
изъятии земельного участка и сносе жилых, производственных и иных строений, сооружений и 
насаждений (далее — объекты) принимаются исключительно в следующих целях.19  

Эти цели включают в себя:  

● предоставление земель для нужд обороны и государственной безопасности, 
охраняемых природных территорий, создания и функционирования свободных 
экономических зон; 

● выполнение обязательств, вытекающих из международных договоров; 

● обнаружение и разработка месторождений полезных ископаемых; 

● строительство (реконструкция) автомобильных и железных дорог, аэропортов, 
аэродромов, объектов аэронавигации и авиатехнических центров, объектов 
железнодорожного транспорта, мостов, метрополитенов, тоннелей, объектов 
энергетических систем и линий электропередачи, линий связи, объектов космической 
деятельности, магистральных трубопроводов, инженерно-коммуникационных сетей; 

● исполнение генеральных планов населенных пунктов в части строительства объектов 
за счет средств Государственного бюджета Республики Узбекистан, а также в других 
случаях, прямо предусмотренных законами и решениями Президента Республики 
Узбекистан.  

Статья 2 Положения подтверждает, что «При несогласии землевладельца, землепользователя 
и арендатора с решением соответственно хокима района, города, области либо решением 
Кабинета Министров Республики Узбекистан об изъятии земельного участка это решение 
может быть обжаловано в суд». 

Вышеуказанное Положение не предусматривает принудительного изъятия имущества для 
личных нужд застройщиков. Действовавшее, с февраля 2013 года по июль 2018 года 

                                                
учета земель и ведения государственного земельного кадастра» (№708, 2021 г.), доступен онлайн: https://lex.uz/acts/5580337 ; 
Закон Республики Узбекистан «О приватизации земельных участков несельскохозяйственного назначения» (2021), доступно 
онлайн: https://lex.uz/docs/5729966   
18 «Положение о порядке возмещения убытков гражданам и юридическим лицам в связи с изъятием земельных участков для 
государственных и общественных нужд», приложение к Постановлению Кабинета Министров №97 от 29 мая 2006 г. «Об 
утверждении Положения о порядке возмещения убытков гражданам и юридическим лицам в связи с изъятием земельных 
участков для государственных и общественных нужд». Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/1004599   
19 Тот же источник, в редакции  2018 г. 

https://lex.uz/acts/5580337
https://lex.uz/docs/5729966
https://lex.uz/docs/1004599
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постановление Кабинета Министров гласило, что в случае, если частные застройщики 
запрашивают уже занятые земельные участки, их ходатайство должно быть отклонено. В 
постановлении говорится, что застройщик может самостоятельно выкупить эти объекты 
недвижимости или получить от хокимията альтернативные варианты из числа свободных 
земельных участков.20 

С 2019 года был принят ряд реформ, которые в конечном итоге усиливают формальные 
полномочия государства по принудительному отчуждению недвижимости для общественных 
нужд.21  В частности, эти реформы дают государству полномочия по принудительному 
отчуждению недвижимости для общественных нужд в соответствии с законом. Это более 
прочная основа, чем предыдущее положение, которое в принципе не могло квалифицировать 
конституционно и юридически закрепленные жилищные права/право на частную 
собственность.  

Общественная необходимость в целях принудительного отчуждения теперь определяется 
статьей 4 закона «О процедурах изъятия земельных участков для общественных нужд с 
компенсацией» (2022). Она включает в себя:  

 предоставление земель для нужд обороны и государственной безопасности, охраняемых 
природных территорий, создания и функционирования свободных экономических зон, зон 
свободной торговли; 

 выполнение обязательств, вытекающих из международных договоров Республики 
Узбекистан; 

 разведка и разработка месторождений полезных ископаемых (за исключением 
месторождений общераспространенных полезных ископаемых); 

 строительство (реконструкция) автомобильных и железных дорог республиканского и 
местного значения, аэропортов, аэродромов, объектов аэронавигации и авиатехнических 
центров, объектов железнодорожного транспорта, мостов, метрополитенов, тоннелей, 
инженерных объектов и линий системы энергетики и связи, объектов космической 
деятельности, магистральных трубопроводов, инженерно-коммуникационных сетей, 
системы ирригации и мелиорации; 

 исполнение утвержденных генеральных планов населенных пунктов в части строительства 
объектов за счет средств Государственного бюджета Республики Узбекистан; 

 осуществление проектов, предусматривающих строительство за счет централизованных 
инвестиций зданий и сооружений государственных учреждений образования, 
здравоохранения, культуры и медико-социального обслуживания, указанных в 
государственных инвестиционных программах. 

В статье 4 закона также указано, что «Запрещается толкование изъятия земельных участков 
для любых иных целей в качестве изъятия для общественных нужд».  

В случае принудительного изъятия закон устанавливает подробные процедуры, которые 
местные советы народных депутатов (Xalq deputatlari kengashi) должны  реализовать. Эти 
процедуры включают открытое обсуждение с затронутыми жителями, одобрение соответствия 
со стороны Министерства юстиции, дальнейшие открытые слушания в собрании местного 
правительства и большинство в две трети голосов, одобряющее предложение.22  

В случаях, когда земля, на которой расположены строения , была приобретена собственником 
в частную собственность или, в качестве альтернативы, была переведена в частную 
собственность в соответствии с законом «О приватизации земельных участков 

                                                
20 Постановление Кабинета министров №54 от 25 февраля 2013 г. «О мерах по кардинальному упрощению системы 
предоставления земельных участков для осуществления градостроительной деятельности и других несельскохозяйственных 
нужд, а также выдачи разрешений на строительство объектов». Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/2138919 
21 Постановление Кабинета министров №911 от 16 ноября 2019 г. «О дополнительных мерах по обеспечению гарантий прав 
собственности физических и юридических лиц и совершенствованию порядка изъятия земельных участков и предоставления 
компенсации», доступно онлайн: https://lex.uz/docs/4597630; Закон Республики Узбекистан «О процедурах изъятия земельных 
участков для общественных нужд с компенсацией» (2022), доступно онлайн: https://lex.uz/docs/6355530; Закон Республики 
Узбекистан «О внесении изменений и дополнений в некоторые законодательные акты Республики Узбекистан в связи с 
совершенствованием системы обеспечения равенства и прозрачности в земельных отношениях, надежной защиты прав на 
землю и превращения ее в рыночный актив» (2022), доступно онлайн: https://lex.uz/mobileact/6048652 
22 См. Главу 3 Закона Республики Узбекистан «О процедурах изъятия земельных участков для общественных нужд с 
компенсацией» (2022). Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/6355530 

https://lex.uz/docs/2138919
https://lex.uz/docs/4597630
https://lex.uz/docs/6355530
https://lex.uz/mobileact/6048652
https://lex.uz/docs/6355530
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несельскохозяйственного назначения», принятым в 2021 году, она, очевидно, обеспечивает 
более высокий уровень защиты. Статья 36 последнего закона гласит, что выкуп земель, 
находящихся в частной собственности, для общественных нужд «осуществляется 
исключительно при получении письменного согласия собственника земельного участка» и на 
основании договора купли-продажи между государством и собственником имущества.23 В то 
же время в последнем абзаце статьи отмечается, что разногласия по поводу заключения 
договора «подлежат разрешению в судебном порядке». Это положение противоречит 
гражданско-правовому принципу «свободы договоров», закрепленному в статье 354 
Гражданского кодекса Узбекистана, согласно которому стороны могут свободно заключать 
соглашения. Это положение, по-видимому, предоставляет лазейку для властей, чтобы 
заключать «соглашение» через суд. 

Общая тема на протяжении всего процесса правовой реформы в Узбекистане заключается в 
том, что частные дома могут быть принудительно изъяты государством только в 
определенных, предписанных, общественных целях. И более того, в этих ограниченных 
случаях необходимо соблюдать ряд процедур. Кроме того, очевидно, что нет никаких правовых 
оснований, по которым частные дома могут быть принудительно изъяты государством в пользу 
частной стороны, например, застройщика. 

Важно отметить, что права на жилье также защищены международным правом в области прав 
человека, которое возлагает на государство как на законный государственный орган 
обязательство по обеспечению соблюдения этих прав. Эти обязательства обобщены в 
Таблице 1, которая содержит выдержку из Основных принципов и руководящих положений 
ООН, касающихся выселений и перемещений по соображениям строительства. 

 

Таблица 1: Основные принципы и руководящие положения ООН по выселениям и 
перемещениям в целях строительства 

Основные принципы и руководящие положения ООН по выселениям и 
перемещениям в целях строительства24 

6. Принудительные выселения представляют собой грубые нарушения ряда 
международно признанных прав человека, включая права человека на достаточное 
жилище, питание, воду, здоровье, образование, работу, безопасность личности, 
безопасность жилища, свободу от жестокого, бесчеловечного и унижающего 
достоинство обращения и свободу передвижения. Выселения должны проводиться 
законно, только в исключительных обстоятельствах и в полном соответствии с 
соответствующими положениями международного права, прав человека и 
гуманитарного права. 

… 

11. Хотя различные отдельные субъекты могут осуществлять, санкционировать, 
требовать, предлагать, инициировать, потворствовать или соглашаться с 
принудительными выселениями, государства несут основную ответственность за 
применение норм прав человека и гуманитарного права, чтобы обеспечить уважение 
прав, закрепленных в обязательных договорах и общих принципах международного 
публичного права, как отражено в настоящих руководящих принципах. Однако это не 
освобождает другие стороны, включая руководителей проектов и персонал, 
международные финансовые и другие учреждения или организации, 
транснациональные и другие корпорации и отдельные стороны, включая частных 
арендодателей и землевладельцев, от всей ответственности.  

                                                
23 Закон Республики Узбекистан «О приватизации земельных участков несельскохозяйственного назначения» (2021). Доступно 
онлайн: https://lex.uz/docs/5729966  
24 Основные принципы и руководящие положения ООН по выселениям и перемещениям, обусловленным необходимостью 
строительства: Приложение 1 к докладу Специального докладчика по вопросу о достаточном жилище как компоненте права на 
достаточный уровень жизни, A/HRC/4/18. Доступно онлайн: 
https://www.ohchr.org/sites/default/files/Documents/Issues/Housing/Guidelines_en.pdf  

https://lex.uz/docs/5729966
https://www.ohchr.org/sites/default/files/Documents/Issues/Housing/Guidelines_en.pdf
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… 

13. Согласно международному праву в области прав человека, каждый имеет право 
на достаточное жилище как компонент права на достаточный жизненный уровень. 
Право на достаточное жилище включает, в частности, право на защиту от 
произвольного или незаконного вмешательства в личную жизнь, семью, жилище и на 
правовую защищенность собственности.  

… 

21. Государства должны гарантировать, что выселения происходят только в 
исключительных обстоятельствах. Выселения требуют полного обоснования, 
учитывая их неблагоприятное воздействие на широкий спектр международно 
признанных прав человека. Любое выселение должно быть (a) разрешено законом; 
(b) осуществлено в соответствии с международным правом в области прав человека; 
(c) предпринято исключительно в целях содействия общему благосостоянию [В 
настоящих руководящих принципах содействие общему благосостоянию относится к 
шагам, предпринимаемым государствами в соответствии с их международными 
обязательствами в области прав человека, в частности, необходимостью 
обеспечения прав человека наиболее уязвимых лиц]; (d) разумным и 
пропорциональным; (e) регулируемым таким образом, чтобы обеспечить полную и 
справедливую компенсацию и реабилитацию; и (f) осуществленным в соответствии с 
настоящими руководящими принципами. Защита, предоставляемая этими 
процедурными требованиями, распространяется на всех уязвимых лиц и затронутые 
группы, независимо от того, имеют ли они право собственности на жилье и имущество 
в соответствии с внутренним законодательством. 

… 

22. Государства должны принять законодательные и политические меры, 
запрещающие осуществление выселений, которые не соответствуют их 
международным обязательствам в области прав человека. Государства должны 
воздерживаться, насколько это возможно, от требования или конфискации жилья или 
земли, и в особенности, когда такие действия не способствуют осуществлению прав 
человека. Например, выселение может считаться оправданным, если задействованы 
меры земельной реформы или перераспределения, особенно в интересах уязвимых 
или обездоленных лиц, групп или общин. Государства должны применять 
соответствующие гражданские или уголовные санкции в отношении любого 
государственного или частного лица или организации в пределах своей юрисдикции, 
которые осуществляют выселения способом, не полностью соответствующим 
применимому праву и международным стандартам в области прав человека. 
Государства должны обеспечить, чтобы всем тем, кто подвергается, остается 
уязвимым или защищается от принудительных выселений, были доступны 
адекватные и эффективные правовые или другие соответствующие средства 
правовой защиты. 

… 

28. Государства должны принимать, в максимально возможной степени имеющихся у 
них ресурсов, соответствующие стратегии, политику и программы для обеспечения 
эффективной защиты отдельных лиц, групп и общин от принудительного выселения 
и его последствий. 

… 

29. Государства должны проводить всесторонние обзоры соответствующих 
стратегий, политики и программ с целью обеспечения их совместимости с 
международными нормами в области прав человека. В этой связи такие обзоры 
должны стремиться к устранению положений, которые способствуют сохранению или 
усугублению существующего неравенства, которое отрицательно влияет на женщин 
и маргинализированные и уязвимые группы. Правительства должны принимать 
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особые меры для обеспечения того, чтобы политика и программы не 
формулировались и не осуществлялись дискриминационным образом и не приводили 
к дальнейшей маргинализации тех, кто живет в нищете, будь то в городских или 
сельских районах.  

 

2.2.2 Права аренды фермеров  

Права фермеров на аренду слабы и подвергаются произвольным нарушениям, о чем 
свидетельствуют многочисленные случаи незаконного изъятия земли за последние два 
десятилетия государственными чиновниками. Незаконное изъятие земли усилилось с тех пор, 
как в 2018 году началась приватизация сельскохозяйственного сектора. 

В предыдущем разделе было отмечено, что вся земля в Узбекистане до 2021 года 
определялась как национальное богатство, управляемое государством. Хотя в настоящее 
время установлена правовая процедура приватизации несельскохозяйственных земель, 
сельскохозяйственные земли остаются в государственной собственности и предоставляются 
частному сектору государством на правах аренды. 

Согласно Закону Узбекистана «О фермерском хозяйстве», фермерское хозяйство является 
хозяйствующим субъектом, занимающимся производством сельскохозяйственной продукции с 
использованием земельных участков, предоставленных в аренду.25 Оно может вести товарное 
сельскохозяйственное производство, используя земельные участки, предоставленные ему в 
долгосрочную аренду сроком на 30 лет.26 Начиная с 1 марта 2024 года, сельскохозяйственные 
земельные участки сдаются в аренду через электронные онлайн-аукционы. Размеры 
фермерских хозяйств будут варьироваться в зависимости от вида выращиваемых культур, 
которые в первую очередь являются пшеницей и хлопком. Закон «О фермерском хозяйстве» 
регулирует порядок создания фермерских хозяйств. 

Есть два закона, которые устанавливают условия, при которых аренда земли может быть 
прекращена: Земельный кодекс и Закон «О фермерском хозяйстве». Оба устанавливают 
конкретные обстоятельства, которые могут повлечь за собой законное прекращение аренды 
земли, что может быть сделано только по решению суда. Однако было принято постановление 
правительства «О дополнительных мерах по оптимизации земельных площадей фермерских 
хозяйств и иных сельскохозяйственных предприятий» от 9 января 2019 года, которое, по сути, 
нарушает эти два закона и стало основанием для массовых незаконных расторжений аренды 
земли и изъятия земель фермеров.  

Земельный кодекс Республики Узбекистан 

Согласно статье 36 Земельного кодекса Республики Узбекистан27 основаниями прекращения 
права на земельные участки, в том числе для фермерских хозяйств, являются заключенные 
ими договоры аренды земельных участков. Договор аренды земель сельскохозяйственного 
назначения может быть прекращен по следующим основаниям:  

● добровольный отказ от земельного участка; 

● использование земельного участка не по целевому назначению; 

● нерациональное использование земельного участка, которое для земель 
сельскохозяйственного назначения определяется урожайностью по кадастровой оценке 
ниже нормативного уровня в течение трех лет; 

● ненадлежащее управление земельным участком, приводящее к снижению плодородия 
и здоровья почв; 

● систематическая неуплата земельного налога и арендной платы; 

                                                
25 Закон Республики Узбекистан «О фермерском хозяйстве» (1998). Доступно онлайн: https://lex.uz/acts/275191  
26 Статья 11 Закона «О фермерском хозяйстве». До июня 2022 года срок аренды составлял не менее 30 лет и не более 50 лет.  
27 Земельный кодекс Республик Узбекистан (1998). Доступно онлайн : https://lex.uz/docs/149947 

https://lex.uz/acts/275191
https://protect.checkpoint.com/v2/___https:/lex.uz/docs/149947___.YzJlOnVsc3RlcnVuaXZlcnNpdHk6YzpvOjIwODQ4MzAzYTJlYWE1ZTQzZTI2NjQ3NmEzZDA3ZGQ0OjY6OWZmMDo0YzQzN2MzOTg5MzE4MDZiZTYxMWFlNTQxNDI0NDIxMjk5YmVhZDYyZTBkZWJkZGYyYjcyMGUzYmE4NmZjNmFkOnA6VA
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● неиспользование земельных участков сельскохозяйственного назначения, 
предоставленных для сельскохозяйственных нужд, в течение одного года; 

● исключение фермера из состава членов Совета фермеров, что является обязательным 
для всех фермеров. 

Законодательством могут быть предусмотрены иные случаи прекращения права владения, 
права постоянного пользования и аренды земельных участков. 

Физические и юридические лица могут обжаловать в суде решения государственных органов, 
в том числе решения о прекращении права владения, права постоянного или временного 
пользования земельными участками.  

Закон «О фермерском хозяйстве» Республики Узбекистан 

Дополнительные основания для расторжения договора аренды фермерских хозяйств 
предусмотрены в статье 32 Закона «О фермерском хозяйстве», в которой указано, что 
фермерское хозяйство может быть ликвидировано только при наличии определенных 
обстоятельств. К ним относятся добровольный отказ от права аренды, нерациональное 
использование земли, изъятие земли в установленном порядке, невосстановление 
деятельности фермерского хозяйства в течение трех лет после передачи, добровольное 
расторжение договора аренды земли, банкротство или смерть арендатора и т. д. Кроме того, 
договор аренды земли может быть расторгнут в случае, если земельный участок необходим 
для государственных и общественных нужд, а также в случае прекращения обязательного 
членства в Совете фермерских, дехканских хозяйств и владельцев приусадебных земель 
Узбекистана.28 

Указ Президента Республики Узбекистан № УП-6243  

Указом Президента от 8 июня 2021 года № УП-6243 установлено, что с 1 августа 2021 года 
отменяются полномочия «по установлению, признанию, изменению и отмене прав на 
земельные участки местными органами государственной власти района и города».29 Данный 
указ знаменателен тем, что он запрещает хокимам городов и районов отменять выделение или 
расторгать договоры аренды земли с 1 августа 2021 года. Тем не менее, имеются 
многочисленные случаи, когда фермеры, не выполнившие квоты по сбору хлопка, под угрозой 
штрафных санкций были вынуждены подать «добровольное» заявление о расторжении 
договора аренды земли. 

Постановление Кабинета Республики Узбекистан №14 

Постановление Кабинета Министров Республики Узбекистан № 14 от 9 января 2019 года 
является третьим за последние десять лет и расширяет перечень условий, при которых 
земли, предоставленные фермерским хозяйствам и другим сельскохозяйственным 
предприятиям, могут быть оптимизированы и в конечном итоге изъяты.30 Постановление также 
значительно расширяет сферу, в которой хокимы могут расторгать договоры аренды земли, и 
фактически устраняет необходимость в судебном постановлении. 

Однако данное постановление противоречит Земельному кодексу и Закону «О фермерском 
хозяйстве». На основании данного постановления хокимы якобы добились так называемых 
«добровольных» заявлений от фермеров под угрозой штрафа о возврате их земель 
государству, в результате чего тысячи фермеров «согласились» отказаться от своих земель и 
средств к существованию. 

Несмотря на законодательство, решения, принимаемые государственными чиновниками на 
произвольной и незаконной основе, продолжают действовать. 29 января 2024 года Хайрулла 
Бозоров, хоким Ферганской области, выделил землю недавно созданной компании. И это по 

                                                
28 Членство в Совете фермеров является обязательным требованием для всех арендаторов земельных участков 
сельскохозяйственного назначения на основании Закона № 533 «О внесении изменений в законодательство» от 4 апреля 2019 
года. 
29 Указ президента № УП-6243 от 8 июня 2021 г. «О мерах по обеспечению равенства и прозрачности в земельных отношениях, 
надежной защите прав на землю и превращению их в товарный актив». Доступно онлайн: https://lex.uz/ru/docs/5450181 
30 Постановление Кабинета министров Республики Узбекистан № 14 от 9 января 2019 г. «О дополнительных мерах по 
оптимизации земельных участков фермерских хозяйств и других предприятий сельского хозяйства, а также эффективному 
использованию посевных площадей сельского хозяйства». Доступно онлайн : https://lex.uz/docs/4149388  

https://protect.checkpoint.com/v2/___https:/lex.uz/ru/docs/5450181___.YzJlOnVsc3RlcnVuaXZlcnNpdHk6YzpvOjIwODQ4MzAzYTJlYWE1ZTQzZTI2NjQ3NmEzZDA3ZGQ0OjY6MzA1Mzo5ZDA1ZTMxYmQ1NDFkYmU5OTU1N2E2NGI3MzUxNjQ0MTliOTFkN2U3M2YwYWEwNjgzNmJiYzQwMDYxNmUzZTM5OnA6VA
https://protect.checkpoint.com/v2/___https:/lex.uz/docs/4149388___.YzJlOnVsc3RlcnVuaXZlcnNpdHk6YzpvOjIwODQ4MzAzYTJlYWE1ZTQzZTI2NjQ3NmEzZDA3ZGQ0OjY6ZmI1NToxNWMyMjRiYjkxZDlhZTVkZDE5NTgxNzRmZWM2MzUzM2UzZmU5NzI5OWJjYzVkMzk0YmNjMjM4MTQzMzVmMzJlOnA6VA
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прошествию двух с половиной лет, как полномочия хокимов по выделению земли были 
прекращены. Тем не менее, Бозоров выделил участок «Молодёжное Озеро» (“Ёшлар кўли”) 
под видом «зданий и сооружений», неверно сославшись на некий указ президента. Решение 
было отменено после публикации в СМИ, однако никаких мер воздействия в отношении хокима 
принято не было.31 

В январе 2024 года хоким Касанского района Кашкадарьинской области Асрол Бойкораев 
принял решение о переводе земельных участков 48 фермерских хозяйств в государственный 
резерв, самовольно расторгнув договоры аренды земель пострадавших фермеров.32 Эти 
действия нарушают национальное законодательство и два президентских указа, и хотя 
решение хокима было отменено через несколько дней после широкого освещения в СМИ, оно 
демонстрирует уязвимость фермеров перед злоупотреблением властью со стороны местных 
чиновников. 

Компенсация за потерю средств к существованию 

Фермеры, чьи договоры аренды земли были расторгнуты, а их земельные участки переданы 
сельскохозяйственным предприятиям, таким как хлопководческие компании (так называемые 
кластеры), не получили материальной компенсации за потерю средств к существованию, 
вместо этого они обычно получали устные заверения в полной занятости на хлопководческих 
компаниях, которым были переданы земельные участки. 

Компенсация за сельскохозяйственные земли, изъятые для государственных или 
общественных нужд, регулировалась постановлением Кабинета министров № 911 от 16 ноября 
2019 года.33 Однако это постановление  практически полностью утратило свою актуальность 
после его пересмотра в феврале 2023 года.34 Кроме того, когда так называемые 
«добровольные» расторжения аренды земли были получены, фермеры автоматически 
лишались любых прав, которые они могли иметь на компенсацию. 

Компенсация после изъятия земли также упоминается в постановлении Кабинета министров 
№ 97 от 29 мая 2006 г.35 Согласно статье 26, пункту 2 постановления: «Возмещение убытков 
землевладельцам, землепользователям, арендаторам, собственникам земельных участков и 
потерь сельскохозяйственного и лесохозяйственного производства осуществляется в 
соответствии с земельным законодательством Республики Узбекистан», тем самым возложив 
регулирование компенсации за сельскохозяйственные угодья на Земельный кодекс. 

Статья 37 Земельного кодекса в редакции от 29 июня 2022 года, касающаяся изъятия 
земельных участков для государственных нужд с компенсацией, гласит: «Изъятие земельных 
участков или их частей, принадлежащих физическим и юридическим лицам соответственно на 
праве пожизненного наследуемого владения, постоянного владения, постоянного 
пользования, срочного (временного) пользования или аренды, для общественных нужд с 
компенсацией производится в порядке, предусмотренном законом».  

Международные нормы по правам человека 

Хотя не существует общего права человека на землю, в международном сообществе растет 
консенсус о том, что такое право должно быть закреплено в международном праве в области 
прав человека.36 По данным ООН, «земля — это не просто товар, а существенный элемент для 

                                                
31 «Молодёжное озеро» в Фергане вернут на баланс спортшколы - АУГА , Gazeta.uz, 7 марта 2024 г. Доступно онлайн: 
https://www.gazeta.uz/ru/2024/03/07/youth-lake/ 
32 ‘Очередное «шоу» от известного хокима: Хокимият Косонского района своим решением изъял земли у 48 фермеров», Kun.uz, 
12 января 2024 г. Доступно онлайн: https://kun.uz/kr/news/2024/01/12/mashhur-hokimdan-navbatdagi-tomosha-koson-hokimligi-48-
fermerning-yerini-qaror-bilan-tortib-oldi 
33 Постановление Кабинета министров №911 от 16 ноября 2019 г. «О дополнительных мерах по обеспечению гарантий прав 
собственности физических и юридических лиц и совершенствованию порядка изъятия земельных участков и предоставления 
компенсации». Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/4597630. 
34 «ПKM 911 практически потерял свою силу», Housing News, 12 сентября 2023 г. Доступно онлайн : https://housing-uz.info/ru/1269/ 
35 Постановление Кабинета министров №97 от 29 мая 2006 г. «Об утверждении положения о порядке возмещения убытков 
гражданам и юридическим лицам в связи с изъятием земельных участков для государственных и общественных нужд». Доступно 
онлайн: https://lex.uz/docs/1004599 
36 «Земля и права человека: на пути к подходу, основанному на правах, для решения проблемы коммерческого давления на 
землю», Доклад в Комитет по экономическим, социальным и культурным правам: Общая дискуссия об обязательствах 
государств в соответствии с Международным пактом об экономических, социальных и культурных правах и управлении 
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реализации многих прав человека» и является «сквозной проблемой, которая напрямую 
влияет на осуществление ряда прав человека».37 Для многих людей земля является 
источником средств к существованию и имеет центральное значение для экономических прав. 
Земля также часто связана с идентичностью людей и, таким образом, связана с социальными 
и культурными правами. Учитывая фундаментальный характер доступа к земле и 
землевладения как предпосылки для осуществления других прав человека, злоупотребление 
правами на землю, включая произвольное и незаконное прекращение аренды земли, может 
представлять собой косвенное нарушение прав человека.  

В 2012 году Продовольственная и сельскохозяйственная организация ООН (ФАО) разработала 
набор руководящих принципов, которые «устанавливают принципы и международно 
признанные стандарты для практики ответственного управления землепользованием».38 
Руководящие принципы также включают показатели для оценки управления 
землепользованием, включая защиту от «произвольной утраты прав владения, в том числе 
путем принудительного выселения». По данным ФАО, «Управление землепользованием 
является важнейшим элементом в определении того, могут ли и каким образом люди, 
сообщества и другие лица приобретать права и связанные с ними обязанности по 
использованию и контролю земли, рыболовства и лесов».  

Международные доноры 

Узбекистан получает выгоду от Соглашения о расширенном партнерстве и сотрудничестве39  
между ЕС и Узбекистаном и системы торговли GSP+ ЕС для устойчивого развития и 
надлежащего управления.40  Торговый статус GSP+ зависит от обязательств по ряду 
основных конвенций по правам человека, трудовым правам, защите окружающей среды, 
изменению климата и надлежащему управлению.41  Кроме того, ЕС выделил миллионы евро 
на развитие агропромышленного сектора Узбекистана. Многолетняя индикативная программа 
ЕС указывает на поддержку агропродовольственного сектора Узбекистана как на средство 
«содействия развитию сельских источников дохода, создания достойных рабочих мест и 
улучшения продовольственной безопасности и питания». 42  В своем заявлении Шарлотта 
Адриан, посол ЕС в Узбекистане, сказала, что «узбекским фермерам следует разрешить 
развивать свой бизнес и поддерживать свои семьи».43 

 

 

                                                
землевладением, Лоренцо Котула, IIED, 14 октября 2019 г. Доступно онлайн : 
https://www.ohchr.org/sites/default/files/Documents/HRBodies/CESCR/Discussions/2019/CESCR_IIED_Contribution_Land.pdf 
37 «УВКПЧ, земельные вопросы и права человека», УВКПЧ. Доступно онлайн: https://www.ohchr.org/en/land 
38 «Добровольные руководящие принципы управления землепользованием», Продовольственная и сельскохозяйственная 
организация, 2021 г. Доступно онлайн: https://www.fao.org/3/i3016e/i3016e.pdf 
39 ‘Соглашение ЕС-Узбекистан. Доступно онлайн: https://policy.trade.ec.europa.eu/eu-trade-relationships-country-and-region/countries-
and-regions/central-asia/documents_en 
40 «Общая схема преференций плюс (GSP+)», Европейская комиссия. Доступно онлайн: https://trade.ec.europa.eu/access-to-
markets/en/content/generalised-scheme-preferences-plus-gsp 
41 Конвенции, GSP+ Hub. Доступно онлайн: https://gsphub.eu/conventions 
42 «Сотрудничество ЕС и Узбекистана стимулирует рост агробизнеса и торговли», Представительство Европейского Союза в 
Узбекистане, 14 июня 2023 г.:  

https://www.eeas.europa.eu/delegations/uzbekistan/eu-uzbekistan-cooperation-drives-agribusiness-growth-rising-trade_en?s=233 
43 «ЕС привержен поддержке сельскохозяйственного сектора Узбекистана», The Diplomatic Insight, 16 июня 2023 г. Доступно 
онлайн: https://thediplomaticinsight.com/eu-committed-to-support-uzbekistan-agricultural-sector/ 
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https://protect.checkpoint.com/v2/___https:/trade.ec.europa.eu/access-to-markets/en/content/generalised-scheme-preferences-plus-gsp___.YzJlOnVsc3RlcnVuaXZlcnNpdHk6YzpvOjIwODQ4MzAzYTJlYWE1ZTQzZTI2NjQ3NmEzZDA3ZGQ0OjY6MjU5ODoyNDJmYjNmNWMyODQ2NmEyZmNlNGJjNTIxYjQ3NmE4M2ExNWNkY2NkYmIxMTIzNTQxMjQ5OGMyMGU3M2JiZmU0OnA6VA
https://protect.checkpoint.com/v2/___https:/trade.ec.europa.eu/access-to-markets/en/content/generalised-scheme-preferences-plus-gsp___.YzJlOnVsc3RlcnVuaXZlcnNpdHk6YzpvOjIwODQ4MzAzYTJlYWE1ZTQzZTI2NjQ3NmEzZDA3ZGQ0OjY6MjU5ODoyNDJmYjNmNWMyODQ2NmEyZmNlNGJjNTIxYjQ3NmE4M2ExNWNkY2NkYmIxMTIzNTQxMjQ5OGMyMGU3M2JiZmU0OnA6VA
https://protect.checkpoint.com/v2/___https:/gsphub.eu/conventions___.YzJlOnVsc3RlcnVuaXZlcnNpdHk6YzpvOjIwODQ4MzAzYTJlYWE1ZTQzZTI2NjQ3NmEzZDA3ZGQ0OjY6ZjFiMDoyM2VkNzM0ZGZkYTE1YTA1ODc0NTFiNjk0NzkxNDkwY2FjYTc2YTUwMTBlYWY4ZTg2Yzc1N2QxOTgyMzRkYzk1OnA6VA
https://protect.checkpoint.com/v2/___https:/www.eeas.europa.eu/delegations/uzbekistan/eu-uzbekistan-cooperation-drives-agribusiness-growth-rising-trade_en?s=233___.YzJlOnVsc3RlcnVuaXZlcnNpdHk6YzpvOjIwODQ4MzAzYTJlYWE1ZTQzZTI2NjQ3NmEzZDA3ZGQ0OjY6ZWI5MzpkZjEzYjI2ZjUwNDQ1NzI0OWQxM2M0YmJiODk4NmFmNTYzNzhmMGQxYWQ5NDM2MTM0ZTFmMTE0MmI1OGE0MGEzOnA6VA
https://protect.checkpoint.com/v2/___https:/thediplomaticinsight.com/eu-committed-to-support-uzbekistan-agricultural-sector/___.YzJlOnVsc3RlcnVuaXZlcnNpdHk6YzpvOjIwODQ4MzAzYTJlYWE1ZTQzZTI2NjQ3NmEzZDA3ZGQ0OjY6ZWFkNjoxNmEyNTgzMGE2NjQ0YzBhZDgxNzM1MGE4MTRlOGExZDNmODRhZTM4OWM5MzU4Zjg3OGJmMzcyMmQ2ODE2Zjk0OnA6VA
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На фото: Глава делегации Европейского Союза в Узбекистане, посол Шарлотта Адриан и 
министр иностранных дел Республики Узбекистан Абдулазиз Камилов 

Источник: EEAS Uzbekistan  

 

В 2014 году ЕС опубликовал политический документ о влиянии захвата земель на права 
человека.44 В документе определены национальные элиты, включая политиков, 
государственных чиновников и предпринимателей, а также полугосударственные субъекты, как 
потенциальные движущие силы незаконных конфискаций земель. При рассмотрении 
воздействия захвата земель на права человека ЕС подчеркивает роль государства в 
обеспечении возможности людей прокормить себя, а также обязанность государства 
защищать эту возможность от посягательств третьих лиц, включая агропромышленные 
компании. ЕС признает обеспокоенность, связанную с политическими правами, включая права 
на свободу выражения мнений, собраний и объединений, признавая, что захват земель 
является проблемой демократического управления и чаще встречается в странах (таких как 
Узбекистан), где управление является слабым и авторитарным по своей природе. Это, в свою 
очередь, имеет последствия для права человека на правовую защиту, где пострадавшие люди 
не имеют доступа к эффективному, беспристрастному механизму подачи жалоб.  

2.2.3 Заключение 

Очевидно, что частное жилье в Узбекистане может быть принудительно изъято только при 
строго ограниченных обстоятельствах, связанных с общественной необходимостью. Кроме 
того, права частной собственности защищены в Узбекистане в соответствии с его конституцией 
и национальным законодательством. Аналогичным образом, долгосрочная аренда земли 
может быть отменена только в ограниченных ситуациях, с процедурами, якобы 
предотвращающими произвольные захваты региональными чиновниками. 

В следующем разделе будут представлены пять случаев, в которых участвовали сотни 
жителей и фермеров; эти случаи убедительно свидетельствуют о том, что эти законы не 
соблюдаются государством.  

                                                
44 «Решение проблемы влияния «захвата земель» на права человека», Европейский парламент, 2014 г. Доступно онлайн: 
https://www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/STUD/2014/534984/EXPO_STU(2014)534984_EN.pdf 

 

https://protect.checkpoint.com/v2/___https:/www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/STUD/2014/534984/EXPO_STU(2014)534984_EN.pdf___.YzJlOnVsc3RlcnVuaXZlcnNpdHk6YzpvOjIwODQ4MzAzYTJlYWE1ZTQzZTI2NjQ3NmEzZDA3ZGQ0OjY6MjkzMzo5OTE4Yzg5Y2EwOWI4ZGQ2MTdjZWMyZGYzYWFkNTQ0MzBmOGUxZTA2YThmZTY4YmY5MWEwMGZlZTk2NTA1NjQ2OnA6VA
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2.3 Примеры исследований  

В предыдущем разделе было установлено, что права частной собственности в Узбекистане 
защищены Конституцией и национальным законодательством. Также было установлено, что 
права частной собственности могут быть приостановлены государством только посредством 
процедур, изложенных в законе. В случае домовладельцев принудительное изъятие 
государством может быть осуществлено только для ряда предписанных общественных нужд. 
В случае фермерских хозяйств существует более широкий набор сценариев, в которых 
государственные органы могут аннулировать права частной аренды. 

Теперь будут представлены пять углубленных исследований случаев, связанных с 
принудительным изъятием частной недвижимости. Эти случаи документируют ненадлежащие 
методы, которые использовались государством для изъятия недвижимости, а также 
стимулирующую роль, которую играют суды. 

Первые три исследуемых  примера  охватывают средние и крупные проекты в сфере 
недвижимости, в то время как последние два исследуемых примера относятся к централизации 
сельскохозяйственных угодий региональными властями.  

 

2.3.1 Первый пример: улица Ниёзбек Йули  

 

Принудительное отчуждение собственности  

Озелененная улица Ниёзбек Йули расположена среди модных баров, суши-ресторанов, отелей 
и посольств Ташкента. Благодаря своей близости к метро, торговым районам и центру города, 
она является очень привлекательной целью для застройщиков, желающих построить элитные 
жилые комплексы, отели и торговые центры.  

21 ноября 2017 года хоким города Ташкента издал решение №1544.45 Оно примечательно 
четырьмя моментами. Во-первых, оно предписывает выселить жителей, проживающих на 
разграниченных земельных участках вдоль улиц Ниёзбек Йули, Шарофобод, Малясова и 
Лашкарбеги. Во-вторых, оно предлагает включить 10,4 гектара освобожденной земли в 
резервный фонд города Ташкента, а затем передать «освобожденную» землю частному 
застройщику «Steel Quality Business» в постоянное пользование. В-третьих, на «Steel Quality 
Business» возлагается ответственность за компенсацию владельцам жилой и нежилой 
недвижимости, пострадавшим от выселения, а затем завершение сноса. В-четвертых, хоким 
не ссылается ни на один правовой акт, который мог бы стать основанием для ограничения прав 
частной собственности домовладельцев и предприятий. 

Решение хокима закреплено в статьях 5 и 10 Закона «О государственной власти на местах»46  
и постановлении Кабинета Министров от 29 мая 2006 года «Об утверждении Порядка 
возмещения ущерба, причиненного гражданам и юридическим лицам в связи с изъятием 
земельных участков для государственных и общественных нужд».47 Статья 10 Закона «О 
государственной власти на местах» гласит: «Хоким области и города Ташкента имеет право 
предоставлять земельные участки в постоянное пользование, а также прекращать право 
владения и пользования землей в случаях, предусмотренных законом».48  

Другой «закон», на который ссылается хоким Ташкента, - это  постановление  Кабинета 
министров №97, которое является подзаконным актом. Таким образом, он, очевидно, не дает 
оснований для отмены прав частной собственности, изложенных в актах законодательства  с 
более высоким  статусом. Кроме того, этот подзаконный акт разрешает принудительное 

                                                
45 Решение Хокима города Ташкента №1544 от 21 ноября 2017 г. «О выделении земельного участка частному предприятию 
«Steel Quality Business».  
46 Закон Республики Узбекистан «О государственной власти на местах» (1993). Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/112168  
47 «Положение о порядке возмещения убытков гражданам и юридическим лицам в связи с изъятием земельных участков для 
государственных и общественных нужд», Приложение к Постановлению Кабинета министров № 97 от 29 мая 2006 г. «Об 
утверждении Положения о порядке возмещения убытков гражданам и юридическим лицам в связи с изъятием земельных 
участков для государственных и общественных нужд». Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/1004599  
48 Согласно предыдущей версии статьи от июня 2022 г. 

https://lex.uz/docs/112168
https://lex.uz/docs/1004599
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изъятие земельной собственности государством только для ряда ограниченных общественных 
целей (см. 2.1). В постановлении хокима не упоминается ни одна из перечисленных 
общественных целей. Кроме того, ни одна из общественных нужд, изложенных в подзаконном 
акте, не соответствует тому, что предлагает решение хокима № 1544, которое подразумевает 
конфискацию частной собственности и ее передачу частной компании для строительства 
комерческой недвижимости. Кроме того, согласно статье 23 Земельного кодекса, до выделения 
земли она должна быть сначала приобретена государством и зарегистрирована как 
государственная собственность в земельном резервном фонде, прежде чем ее можно будет 
продать с аукциона или выделить частному застройщику.49 

Это подтверждает заместитель министра юстиции Актам Мухаммадиев в письме 
пострадавшим жителям от 2022 года. Мухаммадиев отмечает: «В частности, во-первых, 
решение хокима [№ 1544] не предусматривает [законного] изъятия земельного участка, а во-
вторых, предоставление (реализация) земельного участка, находящегося во владении, 
пользовании, аренде и собственности, невозможно без его изъятия (выкупа) в установленном 
порядке».50  

В письме перечисляются ограниченные основания, на которых изъятие для общественных 
нужд может быть осуществлено хокимиятом (муниципалитетом города Ташкента). Затем 
заместитель министра Мухаммадиев отмечает, что в соответствие  с законодательством, 
действующим на момент принятия этого постановления, хоким Ташкента был обязан: (1) 
сообщить застройщику, что земельные участки не могут быть предоставлены поскольку они до 
этого находились в частной собственности; и (2) предложить застройщику альтернативные, 
имеющиеся в наличии земельные участки.51 В результате, в письме отмечается: «В связи с 
тем, что решением хокима города Ташкента от 21 ноября 2017 года № 1544 не предусмотрено 
[законное] изъятие земельного участка, отсутствуют правовые основания для ведения 
переговоров, связанных с возмещением ущерба, причиненного собственникам в связи с 
изъятием земельного участка для государственных и общественных нужд». 

Правовое заключение, предоставленное пострадавшим жителям заместителем министра 
юстиции, подкреплено дополнительными рекомендациями, данными Секретариатом 
Уполномоченного по правам человека Узбекистана (Омбудсменом). Секретариат заявляет: 
«Известно, что согласно статье 53 Конституции Республики Узбекистан частная собственность 
неприкосновенна и находится под защитой государства, как и другие формы собственности. 
Установлено, что собственник может быть лишен своего имущества только в случаях и в 
порядке, предусмотренном законом. Поскольку постановление хокима города Ташкента № 
1544 от 21 ноября 2017 года не предусматривает [основания] для конфискации земли, 
отсутствуют правовые основания для переговоров о возмещении ущерба, причиненного 
собственникам».52 Омбудсмен добавляет: «Также на основании статьи 11 Жилищного кодекса 
Республики Узбекистан не могут быть изъяты жилые дома и квартиры, находящиеся в частной 
собственности, а собственник не может быть лишен права собственности на жилой дом или 
квартиру, за исключением случаев, предусмотренных законом».  

В следующем разделе рассматриваются застройщик и предлагаемая застройка. 

Застройщик и строительство 

10,4 гектара земли, указанные в решени хокима города Ташкента  №1544, были переданы 
частной компании «Steel Quality Business». Компания «Steel Quality Business» также известна 
под торговой маркой «Namuna Development». В новостных сообщениях того периода 

                                                
49 Земельный кодекс Республика Узбекистан (1998). Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/149947  
50 Мухаммадиев Актам Зайниддинович, заместитель министра юстиции, письмо жителям Ниёзбек Йули, 26 августа 2022 г. 
51 «В случаях поступления от юридических и физических лиц заявления на предоставление земельных участков, занятых 
зданиями и сооружениями, права на которые зарегистрированы за другими физическими и юридическими лицами в 
установленном законодательством порядке, заявителю направляется уведомление о невозможности предоставления, 
запрашиваемого земельного участка, с предложением самостоятельно выкупить недвижимое имущество у собственников или 
других вариантов выбора свободных земельных участков». См. пункт 12 Постановления Кабинета министров №54 от 25 
февраля 2013 г. «О мерах по кардинальному упрощению системы предоставления земельных участков для осуществления 
градостроительной деятельности и других несельскохозяйственных нужд, а также выдачи разрешений на строительство 
объектов». Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/2138919  
52 С. Азимов, Руководитель Секретариата Уполномоченного по правам человека (Омбудсмен), письмо жителям Ниёзбек Йули, 
30.11.2022 г. 

https://lex.uz/docs/149947
https://lex.uz/docs/2138919


21 

говорилось, что компания намерена начать строительство крупного жилого комплекса на этой 
земле, состоящего из 30 зданий и 932 квартир, известного как жилой комплекс Nur.53  

 

На фото: Предлагаемое строительство комплекса Нур 

Источник: Сайт «Namuna Development» 

«Steel Quality Business» была зарегистрирована в Узбекистане 1 января 2017 года. Впервые 
запись о компании в едином реестре юридических лиц была получена авторами 26 июня 2020 
года.54  Заявленный вид деятельности — «услуги парикмахерских и салонов красоты». 
Уставный фонд «Steel Quality Business» составил 5700 долларов США. Первоначальными 
акционерами являются Агзамов Санжар Нигматович (50%) и Хусанов Абдуллатиф 
Абдугапурович (50%). Руководителем компании указан Юсупов Умиджан Нигматович.   

Впоследствии доли участия в «Steel Quality Business» изменились. В выписке из реестра 
компании, полученной 12 апреля 2022 года, указано, что доли участия Агзамова и Хусанова 
были сокращены до 19,4% соответственно, а основным акционером теперь является общество 
с ограниченной ответственностью «Technological Generation».55 Единственным акционером 
«Technological Generation» в то время был Ролан Сакенов.56 Позднее в 2022 году акции, 
принадлежавшие Ролану Сакенову, были переданы Ким Ирине Владиславовне.57 
Дополнительная информация об акционерах «Steel Quality Business» приведена в Таблице 2.   

Таблица 2: Рыночная информация об акционерах «Steel Quality Business» 

Акционер Исследование рынка 

Агзамов Санжар 
Нигматович 

При проверке записей в 2022 году имя Агзамова Санжара 
Нигматовича значилось в качестве руководителя ООО «Unit Great 
Trade », предприятия, на 100% принадлежащего компании «Leading 
Force Company», которая специализируется на полимерных мешках, 
бетоне и строительстве.58 Основной акционер «Leading Force 
Company» указан как «ICS Establishment». Он зарегистрирован в 
Лихтенштейне, где информация о пакетах акций и UBO (конечном 

                                                
53 «Namuna Development предоставляет ипотеку на квартиру в жилом комплексе NUR», Gazeta, 7 июня 2021 г. Доступно онлайн: 
https://www.gazeta.uz/ru/2021/06/07/namuna-development/  
54 «Steel Quality Business», выписка из реестра компаний, Единый реестр юридических лиц и индивидуальных предпринимателей 
Республики Узбекистан, дата обращения 26 июня 2020 г. 
55 Тот же источник, доступ 12 апреля 2022. 
56 «Technological Generation», выписка из реестра компаний, Единый реестр юридических лиц и индивидуальных 
предпринимателей Республики Узбекистан, дата обращения 12 апреля 2022 г. 
57 Тот же источник, доступ 12 апреля 2022. 
58 «Unit Great Trade», выписка о компании, Единый реестр юридических лиц и индивидуальных предпринимателей Республики 
Узбекистан, дата обращения 10 мая 2022 г. 

https://www.gazeta.uz/ru/2021/06/07/namuna-development/
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бенефициаре) не является общедоступной. «Leading Force 
Company» получила благодарственное письмо от председателя 
банка «Ipak Yuli Bank» в 2007 году после успешного кредитного 
соглашения, финансируемого кредитной линией, предположительно 
выданной немецким государственным банком KfV.59 KfV Bank 
является акционером узбекского банка «Ipak Yuli Bank» через его 
дочернюю компанию «Deutsche Investitions- und 
Entwicklungsgesellschaft mbH».60 Как будет отмечено ниже, банк 
«Ипак Йули» помог профинансировать проект недвижимости «Steel 
Quality Business». 

Хусанов 
Абдуллатиф 
Абдугапурович 

При проверке в 2023 году Хусанов значился заместителем директора 
компании «Alfa Invest Sug`Urta Kompaniyasi», которая ранее была 
известна как «Alfa Invest».61 

Хусанов входил в наблюдательный совет «Zamon Plus Sarmoya».62 

«Alfa Invest» и «Zamon Plus Sarmoya» владели значительными 
пакетами акций «Ipak Yuli Bank». Например, в августе 2020 года 
акционерами «Ipak Yuli Bank» были «Deutsche Investitions-und 
Entwicklungsgesellschaft mbH» (12%), «Triodos Microfinance Fund» 
(12%), «UzbekInvest National Export-Import Insurance Co.» (8,43%), 
«Zamon Plus Sarmoya» (10,92%), «Alfa Invest» (14,87%), «Kafolat» 
State JSC Insurance Company (7,11%), «Mebel Invest Group» (4,36%) и 
Азиатский банк развития» (4,54%).63 

Technological 
Generation 

Предыдущим 100% акционером является «Сакенов Ролан», а 
нынешний 100% акционер указан как «Ким Ирина Владиславовна». 
Сообщается, что в 2020 году Сакенов занял руководящую должность 
в «Alfa Invest Insurance».64  

 

Очевидно, что два человека (Хусанов и Сакенов), которые прямо или косвенно владели 
акциями «Steel Quality Business», имеют исполнительные связи с «Alfa Invest» 
(Сакенов/Хусанов) и «Zamon Plus Sarmoya» (Хусанов). Обе компании, в свою очередь, владели 
значительными пакетами акций в «Ipak Yuli Bank», который помог профинансировать 
разработку «Nur». Более того, когда запись «Steel Quality Business» была впервые проверена 
в 2020 году, ее зарегистрированный адрес совпадал с адресом «Alfa Insurance», дочерней 
компании «Alfa Invest Insurance», компании, которая владела акциями в «Ipak Yuli Bank».  

                                                
59 Компания «Leading Force Company» «продемонстрировала четкое и своевременное выполнение своих обязательств по 
кредиту, полученному от Акционерного инновационного коммерческого банка «Ипак Йули» по Кредитному договору № R007/04 
от 21 января 2004 года за счет средств кредитной линии KfV Bank (Германия), и проявила себя как добросовестный и 
платежеспособный клиент. Позвольте выразить Вам искреннюю благодарность за оказанное нашему Банку доверие. Желаем 
успехов и процветания Вашему бизнесу и надеемся на дальнейшее укрепление партнерских отношений с Вашей организацией». 
Письмо председателя правления банка «Ипак Йули» в адрес «Leading Force Company» от 1 декабря 2007 г. 
60 Азиатский банк развития, расширенный годовой обзорный отчет – инвестиции в акционерный капитал банка «Ипак Йули», 
ноябрь 2020 г. Доступно онлайн: adb.org/sites/default/files/project-documents/41953/41953-014-xarr-en.pdf (дата обращения: 19 мая 
2023 г.) 
61 «Компания и структура управления», Alfa Invest Insurance. Доступно онлайн: https://alfainvest.uz/rahbariyatt/ (дата обращения: 19 
мая 2023 г.) 
62 Zamon Plus Sarmoya, Годовое общее собрание, Протокол собрания, 30 июня 2017 г. 
63 Азиатский банк развития, расширенный годовой обзорный отчет – Инвестиции в акционерный капитал банка «Ипак Йули», 
ноябрь 2020 г. Доступно онлайн: adb.org/sites/default/files/project-documents/41953/41953-014-xarr-en.pdf (дата обращения: 19 мая 
2023 г.) 
64 «Alfa Invest применяет международный опыт страхования на рынке Узбекистана», Alfa Invest. Доступно онлайн: 
https://alfainvest.uz/ru/international-experience (дата обращения: 30 июня 2022) 

https://alfainvest.uz/rahbariyatt/
https://alfainvest.uz/ru/international-experience
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Рисунок: зарегистрированный адрес «Steel Quality Business» при проверке 26 июня 2020 г. 

 

Рисунок: адрес головного офиса «Alfa Life Insurance», указанный на веб-сайте компании по 
состоянию на 14 декабря 2022 г. 

 

Учитывая, что в Узбекистане часто и законно используются профессиональные номинанты, 
часто из управленческой команды корпоративной группы, остаётся неясным, являются ли 
акционеры, упомянутые выше, конечными бенефициарами «Steel Quality Business» или вместо 
этого выступают в качестве профессиональных номинантов для третьей стороны или третьих 
сторон. Тем не менее, из корпоративных документов следует, что «Steel Quality Business», «Alfa 
Invest» и «Ipak Yuli Bank» являются взаимосвязанными компаниями.  

Запросы на комментарии были отправлены в «Steel Quality Business» и «Ipak Yuli Bank». Ответ 
не был получен. 

Сопротивление жителей 

Жители, пострадавшие от решения хокима г. Ташкента № 1544, утверждают, что заместитель 
хокима  уведомил их о решении хокима  снести их дома на собрании, созванном в 2018 году. 
По словам очевидцев, заместитель хокима ушел до того, как жители успели задать вопросы. 
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Житель и бывший председатель махалли (местного совета) в пострадавшем районе Фатхулла 
Ташпулатов утверждает:  

Мы собрались в школе № 17 нашей махалли в надежде задать заместителю 
хокима волнующие нас вопросы и обсудить то, как правильно решать вопросы в 
оформлении документов. Мы хотели посоветоваться с ним и обсудить все случаи 
сноса. На встрече присутствовал заместитель хокима, но никто из строительной 
компании не пришел. Дело в том, что чиновники пришли на встречу, но не 
услышали проблем людей. Они пришли и зачитали свое решение, объявили о 
сносе домов и ушли, никого не выслушав. Что это значит? Зачем он собрал там 
людей? Если они не хотят слушать людей, зачем они собрали нас? Население все 
еще страдает.65 

Свидетельства, собранные наблюдателями, подтверждают, что некоторые жители были 
против предлагаемой застройки и были недовольны компенсацией, предложенной 
застройщиком. 

Одним из примеров является местная жительница Фарида Лангер. Дом Фариды Лангер 
находился в проезде 4, на улице Ниёзбек Йули. Она пользовалась пожизненным наследуемым 
владением земельным участком, на котором был построен ее дом.66 Она жила там со своими 
детьми и внуками. Последние посещали местные школы. Лангер была недовольна 
предложением о компенсации, поскольку считала, что ни одна из предложенных альтернатив 
не была адекватной или соизмеримой с тем, что отнималось.67  

 

На фото: Дом Фаридф Лангер 

Источник: Uzbek Forum for Human Rights 

                                                
65 Личное интервью, Фатхулла Ташпулатов, 24 апреля 2022 г. 
66 Исковое заявление, Steel Quality Business, 10 марта 2021.  
67 Видеосвидетельство Фариды Лангер, 24 апреля 2022 г. 
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Согласно законодательству Узбекистана, Лангер имела право сохранить свою частную 
собственность и место жительства. Тем не менее, застройщик «Steel Quality Business» 
сообщил ей в письме от 22 декабря 2020 года: «Согласно решению хокима города Ташкента 
№ 1544 от 21 ноября 2017 года частной компании «Steel Quality Business» был выделен 
земельный участок между Юнусабадским и Мирзо-Улугбекским районами, от улицы 
Шарофобод до улицы Маласова и Ниёзбека до улицы Лашкарбеги для строительства 
многоэтажного жилого комплекса».68 В письме говорится: «Настоящим решением хокима г. 
Ташкента предусмотрен снос жилых и нежилых помещений, расположенных на данной 
территории, с предоставлением компенсаций собственникам». 

Лангер сообщили, что она может либо согласиться на компенсацию в размере 40 000 долларов 
США, либо на покупку квартиры на вторичном рынке, либо на предоставление новой квартиры 
в комплексе Nur. Ей также сообщили: «Если вы откажетесь или не дадите ответ в указанный 
срок, мы будем вынуждены обратиться в суд с соответствующими претензиями». В 
последующем исковом заявлении, поданном против Лангер компанией «Steel Quality 
Business», решение хокима г. Ташкент № 1544 снова приводится в качестве основания для 
права собственности компании на имущество и права выселять жильцов с компенсацией.69 

Компания также ссылается на пункт 47 Положения, содержащегося в приложении к 
постановлению Кабинета Министров № 911.70 В норме было указано: «При получении 
письменного согласия 75% собственников объектов недвижимости, расположенных на 
земельном участке, который планируется изымать (при заключении соглашения), а также при 
невозможности получения согласия остальных собственников (при недостижении соглашения) 
инициатор имеет право обратиться в суд с иском о принудительном отчуждении 
принадлежащих им объектов недвижимости. В этом случае размер, виды и сроки возмещения 
ущерба собственникам, не давшим согласия (не достигшим соглашения), определяются в 
судебном порядке».   

Это положение применяется к земельному участку, содержащему несколько жилых объектов. 
Дом Лангер был частью одноэтажного жилого комплекса, построенного в ранний советский 
период. Видимо, этим застройщик апеллировал утверждая, что другие жильцы «комплекса» 
дали согласие, что делает Лангер меньшинством, которое может быть принуждено судом 
продать свою собственность. 

Компания «Steel Quality Business» обратилась в суд с просьбой обязать Лангер принять 
компенсацию и освободить свой дом. В предварительном решении суд не рассматривал 
законность процесса, посредством которого застройщик получил право собственности.71 Он 
также не рассматривал в своем решении аргумент относительно оснований для выселения г-
жи Лангер из ее дома. Однако в предварительном решении было указано, что независимый 
оценщик должен оценить стоимость дома Лангер и доложить об этом суду.  

Лангер вспоминает: «Меня отвезли в суд. Как же я нервничала. У меня болит нога, и иногда 
повышается давление. Я не молода, мне 66 лет. Я не просила их о многом. Я попросила их 
компенсировать мне общую площадь моего дома. Мой внук ходит в школу здесь с первого 
класса. Сейчас он в седьмом классе. Поэтому я попросила их дать мне однокомнатную 
квартиру, а моим детям — двухкомнатную. Я не просила их о чем-то глупом».72  

Дело против Лангер было впоследствии прекращено компанией «Steel Quality Business». Она 
решила принять компенсацию и покинула свой дом. 

Второе дело касается жительницы Ташкента Алиевой Шахзаде. Шахзаде проживала на улице 
Ниёзбек Йули с 1981 года.73 Шахзаде построила новый дом на этом месте в 2010 году, в 

                                                
68 Письмо Юсупова Ю.И., директора Steel Quality Business, Фариде Лангер, 22 декабря 2020 г. 
69 Исковое заявление, Steel Quality Business, 10 марта 2021.  
70 Постановление Кабинета министров № 911 от 16 ноября 2019 г. «О дополнительных мерах по обеспечению гарантий прав 
собственности физических и юридических лиц и совершенствованию порядка изъятия земельных участков и предоставления 
компенсации». Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/4597630. 
71 Гражданское дело № 2-1001-2104/6284, Промежуточное решение, Председательствующий судья Дададжанова Д., Мирзо-
Улугбекский межрайонный суд по гражданским делам, 22 апреля 2021 г.  
72 Личное интервью, Фарида Лангер, 24 апреля 2022 г. 
73 Гражданское дело № 2-1001-2213/6387, Решение, председательствующий судья Кариев А.Д., Мирзо-Улугбекский 
межрайонный суд по гражданским делам, 4 июля 2022 г. 

https://lex.uz/docs/4597630
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котором она жила со своей дочерью, зятем и внучкой. Шахзаде была первым жителем, который 
оспорил законность решения хокима от 2017 года о предоставлении земли компании «Steel 
Quality Business», с помощью своего зятя Джавлона Махмудова. 

Как и в случае с Фаридой Лангер, «Steel Quality Business» инициировала судебный иск о 
выселении г-жи Шахзаде и ее семьи с выплатой компенсации.74 «Steel Quality Business» снова 
сослалась на решение хокима № 1544 как на законное основание своего права собственности 
и права выселить существующих владельцев домов в этом районе с компенсацией. Суд 
охарактиризовал это решение как основание для изъятия земельного участка для 
общественных нужд — несмотря на то, что такая характеристика не была выражена в решении 
хокима — и в результате постановил, что применяется статья 27 Жилищного кодекса, 
требующая выплаты компенсации (в частности, статья 27 озаглавлена: «Обеспечение жилыми 
помещениями граждан, дома (квартиры) которых подлежат сносу в связи с изъятием 
участков для государственных или общественных нужд»75).76 
 
ООО «Steel Quality Business» утверждало , что предлагало компенсацию в виде «приобретения 
на вторичном рынке за счет застройщика другого равноценного благоустроенного жилого 
помещения по выбору ответчика, [или] выплаты денежной компенсации в размере 70 000 
долларов США в национальной валюте по курсу Центрального банка Республики Узбекистан 
на день оплаты, [или] предоставления квартиры общей полезной площадью, равной 
сносимому дому».77 В решении отмечается: «Однако ответчик не согласился ни на один из 
предложенных вариантов, намеренно предотвратив снос и задержав строительство».  
 
Судья Кариев постановил выселить Алиеву Шахзаде и ее семью и обязал «Steel Quality 
Business» выплатить компенсацию в размере 1,316 млрд сумов. Суд также поставил под 
сомнение законность реконструкции дома 2010 года на участке и общее право собственности 
Шахзаде на землю. Представитель хокимията Юнусабадского района заявил суду, что 
реконструкция 2010 года была проведена незаконно и что их дом был самовольной постройкой, 
оценка, которую суд, по-видимому, принял.78 Похоже, что государство потенциально 
использовало это требование, чтобы ослабить сопротивление Шахзаде. 
 
Однако в данном случае Шахзаде и ее семья оспорили инициирующее решение хокима №1544 
в Ташкентском административном суде.79  
 
Административный суд отметил, что в соответствии со статьями 2 и 13 действующего тогда 
Положения,80 изъятие для общественных нужд требовало согласия землевладельца. 
Соглашение о компенсации должно было быть согласовано до постановления хокима, а 
информация, касающаяся владельцев жилых и нежилых помещений и компенсации, которая 
должна была им выплачиваться, должна была быть перечислена в решении хокима, отметил 
суд.   
 
Также было отмечено, что в соответствии с Положением Кабинета Министров, изложенным в 
постановлении №54 от 25 февраля 2013 года (действительно до 1 июля 2018 года),81 

                                                
74 Гражданское дело № 2-1001-2213/6387, Решение, председательствующий судья Кариев А.Д., Мирзо-Улугбекский 
межрайонный суд по гражданским делам, 4 июля 2022 г. 
75 Жилищный кодекс Республики Узбекистан (1999). Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/106134  
76 Жилищный кодекс Республики Узбекистан (1999). Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/106134  
77 Гражданское дело № 2-1001-2213/6387, Решение, председательствующий судья Кариев А.Д., Мирзо-Улугбекский 
межрайонный суд по гражданским делам, 4 июля 2022 г. 
78 Административное дело № 5-1001-2201/2153, Решение, председательствующий судья Юлдошев С.Ш., Ташкентский 
межрайонный административный суд, 25 октября 2022 г. 
79 Административное дело № 5-1001-2201/2153, Решение, председательствующий судья Юлдошев С.Ш., Ташкентский 
межрайонный административный суд, 25 октября 2022 г. 
80 «Положение о порядке возмещения убытков гражданам и юридическим лицам в связи с изъятием земельных участков для 
государственных и общественных нужд», Приложение к Постановлению Кабинета министров №97 от 29 мая 2006 г. «Об 
утверждении Положения о порядке возмещения убытков гражданам и юридическим лицам в связи с изъятием земельных 
участков для государственных и общественных нужд». Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/1004599  
81Постановление Кабинета министров №54 от 25 февраля 2013 г. «О мерах по кардинальному упрощению системы 
предоставления земельных участков для осуществления градостроительной деятельности и других несельскохозяйственных 
нужд, а также выдачи разрешений на строительство объектов». Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/2138919 

https://lex.uz/docs/106134
https://lex.uz/docs/106134
https://lex.uz/docs/1004599
https://lex.uz/docs/2138919
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предоставление в пользование земельных участков, находящихся в собственности, 
пользовании или аренде физического лица, может осуществляться только после их изъятия в 
установленном порядке государственными органами. Кроме того, суд отметил, что в 
соответствии с Положением решение должно приниматься в соответствии с генеральными 
планами городов.  
  
Затем суд отметил в отношении этих вышеуказанных положений, что «при принятии 
настоящего решения [постановление № 1544] требования вышеуказанных законов не были 
соблюдены [администрацией хокимията], и в результате, очевидно, частное предприятие 
построило сооружения, которые нарушили требования закона».  
 
Административный суд также обратил внимание на соответствующие статьи 
Градостроительного кодекса, которые требуют, чтобы предлагаемые разработки были 
предметом открытого обсуждения с гражданами, с раскрытием всей соответствующей 
информации о последствиях проекта.82 Было отмечено, что хокимият города Ташкента не 
уведомил затронутых жителей в установленной письменной форме как минимум за шесть 
месяцев до предполагаемого сноса. Что касается административных нарушений, суд также 
отметил, что решение хокима № 1544 было вынесено без предварительного согласования с 
Ташкентским городским Советом народных депутатов. 
 
Что касается срока исковой давности, суд отметил, что в соответствии со статьей 186 Кодекса 
об административном судопроизводстве публичные решения должны быть обжалованы в 
течение трех месяцев с момента, когда заинтересованному лицу стало известно о нарушении 
его прав, свобод и законных интересов.83 Суд убедился, что истец узнал о нарушениях только 
в июне 2022 года и, таким образом, действовал в течение предусмотренных трех месяцев. 
 
В свете нарушений, отмеченных выше, суд признал недействительным решение №1544 в 
части, касающейся  имущества  Шахзаде Алиевой. Будучи редкой  юридической  победой для 
пострадавших  жителей, это судебное решение в очередной раз подчеркнуло уязвимость прав 
частной собственности. В случае, если право было отнято решением государства, меры 
должны быть приняты в течение трех месяцев с момента, когда пострадавшее лицо узнало о 
нарушении прав. Во-вторых, решение Административного суда о незаконности решения 
применяется только к имуществу истца, подавшего заявление; признанное незаконным 
решение может быть применено в отношении всех других пострадавших лиц. В-третьих, оно 
также основывается на том, что истцы должны доказывать права собственности, ссылаясь на 
информационные системы и персонал органа, обвиняемого в нарушении этих прав 
собственности. 
 
Апелляция была подана на решение Административного суда застройщиком «Steel Quality 
Business».84 Слушание было проведено без присутствия представителя Шахзаде Алиевой (ее 
зятя), и суд заявил, что он был должным образом предупрежден. Суд постановил, что в 
соответствии со статьей 1 положений, содержащихся в постановлении Кабинета министров № 
54 от 25.02.2013 (упомянутом в решении суда низшей инстанции), которое требует от 
государственных органов сначала изымать землю в соответствии с законом и генеральными 
планами, соответствующие требования надлежащей правовой процедуры не 
распространяются на строительство объектов, расположенных на территории двух или более 
районов или областей. Поскольку решение хокима г. Ташкента № 1544 касалось земель, 
расположенных на территории двух районов Ташкента, суд постановил, что положения не 
применяются. 
 
Похоже, это неправильное толкование положений. В положениях указано, что правила, 
применимые к земельным участкам на территории двух или более районов, изложены в 

                                                
82 Градостроительный кодекс Республики Узбекистан (2021). Доступно онлайн: https://lex.uz/ru/docs/5437769  
83 Кодекс об административном судопроизводстве Республики Узбекистан (2018). Доступно онлайн: https://lex.uz/ru/docs/5695786  
84 Административное дело № 5-1001-2201/2153, Решение, судьи Давлатов Г.С., Талипов С.М. и Тошев Д.Б., Ташкентский 
городской апелляционный административный суд, 7 декабря 2022 г. 
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Приложении № 2, которое повторяет правила, применимые к земельным участкам в одном 
районе (см. Таблицу 2).85 
 
Таблица 3: Сравнение нормативных требований, изложенных в Постановлении №54 от 
25.02.2013 

Приложение 1 
 

Приложение 2  

4. Предоставление для 
градостроительной деятельности 
земельного участка, находящегося в 
собственности, пользовании, аренде или 
собственности юридических или 
физических лиц, осуществляется только 
после изъятия (выкупа) у них этого 
земельного участка в установленном 
порядке. Решение об изъятии земельного 
участка и сносе жилых домов, иных 
строений, сооружений и насаждений 
принимается в соответствии с 
генеральными планами, а также 
проектами детальной планировки и 
застройки жилых территорий и 
микрорайонов поселений. 

4. Предоставление для 
несельскохозяйственных нужд 
земельного участка, находящегося в 
собственности, пользовании, аренде или 
собственности юридических или 
физических лиц, производится только 
после изъятия (выкупа) у них этого 
земельного участка в установленном 
порядке. 
7. Запрещается предоставление 
земельных участков без 
градостроительной документации, за 
исключением случаев, предусмотренных 
настоящим Положением. 
[Часть II устанавливает порядок 
предоставления земельных участков при 
отсутствии градостроительной 
документации.] 
11. В случаях поступления от 
юридических и физических лиц заявления 
о предоставлении земельных участков, 
занятых зданиями и сооружениями, права 
на которые зарегистрированы за другими 
физическими и юридическими лицами в 
порядке, установленном законом, 
заявителю направляется уведомление о 
невозможности предоставления 
испрашиваемого земельного участка с 
предложением о самостоятельном 
выкупе недвижимого имущества у 
собственников или иных вариантах 
выбора свободных земельных участков. 

 
Суд также заявил, что «нет никаких документов, подтверждающих право на земельный участок, 
занимаемый этим домом и прилегающий к нему». Ссылаясь на решения гражданского суда, 
Апелляционный административный суд отметил, что Шахзаде Алиевой будет выплачена 
компенсация за ее снесенный дом. В результате, по мнению суда, нет нарушения прав в 
решении хокима  № 1544. Наконец, суд также постановил, что Шахзаде узнала о решении 
хокима № 1544 в декабре 2020 года и, таким образом, не обратилась в суд в течение требуемых 
трех месяцев. 
 
В результате этих выводов первоначальное решение Ташкентского городского 
административного суда было отменено. Семья Шахзаде, столкнувшись со значительным 
стрессом, напряжением и финансовыми проблемами, в конечном итоге решила принять 
компенсацию и покинуть свой семейный дом. 

                                                
85 Постановление Кабинета министров №54 от 25 февраля 2013 г. «О мерах по кардинальному упрощению системы 
предоставления земельных участков для осуществления градостроительной деятельности и других несельскохозяйственных 
нужд, а также выдачи разрешений на строительство объектов». Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/2138919 

https://lex.uz/docs/2138919


29 

 
Дела Лангер и Алиевой демонстрируют значительные трудности, с которыми сталкиваются 
жители при поиске средств правовой защиты после того, как их недвижимое имущество было 
присвоено по незаконно вынесенному решению и передано частному застройщику. 
 
Во-первых, хотя незаконный характер решения может быть подтвержден уполномоченными 
органами, такими как Омбудсмен при Олий Мажлисе и Генеральный прокурор, их заключения 
не имеют юридической силы. Пострадавшие жители должны обратиться в суд. Во-вторых, при 
подаче иска в суд у жителей есть ограниченное окно в три месяца, чтобы начать свои действия 
против нарушений права частной собственности государством. По сути, это означало, что для 
жителей вдоль улицы Ниёзбек Йули их конституционно и законно определенные права 
собственности истекут, если они не оспорят в суде неправомерное постановление в течение 
трех месяцев с даты, когда они узнали о принятии данного постановления. В-третьих, как 
показывает апелляционное решение по делу Алиевой, суды, по-видимому, делают явно 
неверные заявления о законе, которые подрывают права жителей. В-четвертых, даже в редких 
случаях, когда истец отменяет незаконное решение хокима, судебное решение является 
частичным и применимым только к имуществу истца. В-пятых, когда жители сталкиваются с 
гражданским судебным разбирательством, суды принимают без рассмотрения законность 
потенциально незаконных постановлений и решают дело только на основе соответствующей 
процедуры компенсации.  
 
Это также помогает определить другие существенные проблемы, с которыми сталкиваются 
жители, пострадавшие от конфискации имущества и выселения. Немногие имеют ресурсы для 
судебного разбирательства, особенно учитывая широко распространенное в Узбекистане 
мнение о том, что судебная система работает в пользу правительственных субъектов и 
застройщиков. Во-вторых, жители сталкиваются с давлением, чтобы принять компенсацию или 
предстать перед судом, форумом, в который многие не верят.  
 
В результате жители находятся под значительным давлением, заставляющим их 
мириться с нарушениями их прав частной собственности со стороны государства и требовать 
от застройщиков любую возможную компенсацию.  

По словам Фатхуллы Ташпулатова, жителя и бывшего председателя махалли в районе, 
затронутом комплексом «Нур», эта совокупность сил создает неравенство сил при переговорах 
о компенсации. Он утверждает: «Оценка дома компанией также была несправедливой. Они 
занижают общую площадь дома и предлагают очень маленькую компенсацию. Они делают 
то, что им удобно. В офисе компании работают два риелтора и один сотрудник... Теперь 
пришел риелтор по имени Рустам... Он часто приходит и заставляет нас нервничать. Он давит 
на нас, чтобы мы двигались быстрее. Он угрожает подать на нас в суд и лишить нас права 
частной собственности, если мы не согласимся на эти условия [компенсации]».86  

Другие жители пострадавшего района разделяют точку зрения Ташпулатова, утверждая, что 
на них оказывалось давление с целью заставить их уехать, и они не удовлетворены 
предлагаемой компенсацией.87  

В последнем отношении важно осознавать разницу между стоимостью недвижимости для 
домовладельца и рыночной стоимостью недвижимости. Для жителей дом представляет собой 
воспоминания, связи с обществом, личную безопасность, безопасность работы, доступ к 
услугам, доступ к друзьям и семье — в дополнение к тому, что он является финансовым 
активом. С другой стороны, компенсация, выплачиваемая за принудительно отчуждаемые 
дома, якобы основана на рыночной стоимости, которая не учитывает эти факторы, имеющие 
значительную ценность для пострадавших жителей. Хотя жители оспаривают, что 
компенсация справедливо определяется даже рыночными стандартами, необходимо также 

                                                
86 Личное интервью, Фатхулла Ташпулатов, 24 апреля 2022 г. 
87 Личное интервью, Ильхам Магеррамов, 24 апреля 2022 г.; личное интервью, Джавлонхуджа Махмудов, 24 апреля 2022 г.; 
личное интервью, Зульфия Юсупова, 24 апреля 2022 г.; личное интервью, Неля Каграманова, 25 апреля 2022 г. Усугубляющим 
ситуацию фактором является утверждение жителей о том, что строительные работы, проводимые «Steel Quality Business», 
привели к перебоям в предоставлении основных коммунальных услуг, таких как вода, газ и электричество, что усилило давление 
на них. Личное интервью, Зульфия Юсупова, 24 апреля 2022 г. 
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подчеркнуть, что рыночные стандарты не учитывают полную потерю, понесенную 
пострадавшими жителями. 

В случае с жилым комплексом «Nur», авторы исследования смогли определить источник 
финансирования, используемый «Steel Quality Business» для финансирования проекта, факт, 
который обычно не раскрывается застройщиками или банками. Это дало возможность оценить, 
как учреждения, участвующие в финансировании застройки недвижимости, оценивают риски, 
связанные с принудительными выселениями.  

Роль финансовых институтов 

Комплекс «Nur» получил финансирование от «Ipak Yuli Bank» (IYB), что вызывает 
дополнительные вопросы по управлению. Кредитный капитал был предоставлен «Steel Quality 
Business» для проекта комплекса «Nur». Уже отмечалось, что два человека (Хусанов и 
Сакенов), которые прямо или косвенно владели акциями «Steel Quality Business», также имеют 
связи с «Alfa Invest» и «Zamon Plus Sarmoya». Обе компании, в свою очередь, владели 
значительными пакетами акций в IYB. 

Кроме того, когда запись «Steel Quality Business» была впервые проверена в 2020 году, ее 
зарегистрированный адрес совпадал с адресом «Alfa Insurance», дочерней компании «Alfa 
Invest Insurance», компании, которая владела акциями в IYB. Это предоставило 
доказательства, указывающие на наличие прямых связей между застройщиком и акционерами 
банка. 

Другими акционерами IYB являются ряд международных инвесторов, в частности Азиатский 
банк развития (ADB) и немецкий банк развития Deutsche Investitions- und 
Entwicklungsgesellschaft (DEG). 

Авторы направили ряд вопросов в АБР и DEG относительно финансирования комплекса «Nur». 

В ответ на эти вопросы АБР заявил: «Мы были проинформированы банком Ipak Yuli («IYB» или 
«Банк»), что в сентябре 2020 года банк предоставил кредит «Steel Quality Business» на 
строительство многоэтажных жилых домов в рамках Этапа 1 (Блок А) проекта NUR (Namuna 
Development) («Кредит»)».88  

АБР также сообщил: «IYB подтвердил нам, что до одобрения кредита IYB проверил его на 
предмет запрещенной инвестиционной деятельности АБР и классифицировал проект в 
соответствии со своей Системой экологического и социального управления (ESMS)… IYB 
сообщил нам, что они провели комплексную проверку и подтвердили, что бывшие жители 
блока A получили компенсацию от «Steel Quality Business» в 2020 году. IYB также подтвердил, 
что они не получали никакой информации о каких-либо спорах относительно части проекта 
NUR, которая финансировалась Банком. В сентябре 2022 года компания «Steel Quality 
Business» погасила кредит».89 

В последующем письме АБР предоставил дополнительную информацию о комплексной 
проверке, проведенной IYB. Они сообщили: 

Банк «Ipak Yuli» принял и внедрил систему управления окружающей средой и 
социальными вопросами (ESMS). В рамках этой системы ESMS проекты 
проверяются на предмет возможного вынужденного переселения и его 
последствий; кроме того, проводятся дополнительные процедуры комплексной 
проверки. Банк «Ipak Yuli» сообщил АБР, что в ходе комплексной проверки проекта 
строительства Блока А, Фаза-1 были рассмотрены документы, подтверждающие 
права застройщика, то есть «Steel Quality Business» (SQB), в отношении 
территории, включающей земельный участок Блока А, Фаза-1. SQB предоставил 
IYB кадастровый реестр от 28 марта 2019 года, свидетельствующий о том, что 
земля находится в его законном владении. Кроме того, IYB также удовлетворил 
тот факт, что во время комплексной проверки на территории блока А были 

                                                
88 Личное общение с Джозефом Бергином, руководителем отдела инвестиций в акционерный капитал Азиатского банка развития, 
26 октября 2022 г. 
89 Личное общение с Джозефом Бергином, руководителем отдела инвестиций в акционерный капитал Азиатского банка развития, 
26 октября 2022 г. 
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замечены пустующие частные дома. Документы, которые были рассмотрены 
банком «Ipak Yuli», подтвердили, что между сторонами были заключены 
соглашения о передаче имущества и что бывшие владельцы этих частных домов 
получили денежные средства. На основании результатов этой комплексной 
проверки, а именно того, что владельцы домов освободили помещения и передали 
правоустанавливающие документы застройщику после получения от него 
денежных средств, банк «Ipak Yuli» пришел к выводу, что между владельцами 
домов в блоке А и застройщиком были достигнуты взаимные соглашения и что не 
осталось нерешенных вопросов по компенсации.90 

Также было отмечено, что: «Во время оценки и комплексной проверки заявки на кредит IYB 
рассмотрел разрешения и лицензии, полученные заемщиком на строительство жилого 
комплекса Блока А, включая решение хокима о выделении участка под строительство жилого 
комплекса, а также дополнительную архитектурно-проектную документацию»».91 

На вопрос о корпоративных связях между «Steel Quality Business» и акционерами IYB, АБР 
первоначально ответил: «IYB также подтвердил, что не имеет никакой связи с компанией «Steel 
Quality Business», кроме того, что она является клиентом банка».92 

В дальнейшей переписке АБР отметил, что общий адрес между «Steel Quality Business» (SQB) 
и «Alfa Insurance», по данным IYB, стал результатом договора аренды: «На момент оценки 
кредита SQB среди прочих документов предоставила копию договора аренды, согласно 
которому компания принимает помещение во временное пользование в качестве офиса. Адрес 
арендуемого помещения указан в Ташкенте, Яшнабадский район, улицы С. Азимова и 
Тарракиет, арендодатель — СО ДХО «ALFA LIFE».93  

Следует отметить, что согласно выписке из отчетности компании за 2020 год, в этот период 
компания «Alfa Life» на 100% принадлежала «Alfa Invest», а «Alfa Invest» в свою очередь 
являлась акционером IYB.94  

IYB также сообщил АБР, что Абдулатиф Хусанов не был руководителем в «Alfa Invest» на 
момент получения кредита: «Что касается должности Абдулатифа Хусанова, который в 
настоящее время является заместителем генерального директора АО «СК «ALFA INVEST», то 
в соответствии с информацией, представленной на веб-сайте компании, и информацией, 
полученной IYB от АО «СК «ALFA INVEST», на момент изучения IYB документов клиента г-н 
Хусанов не входил в состав руководящей команды страховой компании».95  

Подводя итог, следует отметить, что из информации, содержащейся в этом ответе от АБР, 
следует, что IYB ознакомился с решением хокима г. Ташкента № 1544, но не выявил 
потенциальных противоправных действий, на которые ссылались заместитель министра 
юстиции и Административный суд первой инстанции, решение которого обобщает применимое 
право на момент принятия постановления. IYB заявляет, что он принял пустующие дома, 
подписал соглашения о компенсации и передачи права собственности в качестве 
доказательства того, что недвижимость была приобретена с согласия предыдущих 
владельцев. Кроме того, похоже, что акционер IYB – АБР - принимает заявление IYB о том, что 
связи между «Steel Quality Business» и другими его акционерами были совпадением и не 
указывает на сделку между аффилированными лицами. Похоже, что IYB утверждает, что по 
совпадению «Steel Quality Business» арендовала недвижимость у дочерней компании «Alfa 
Invest», и также только случайно один из акционеров «Steel Quality Business» стал старшим 
руководителем в «Alfa Invest». Однако Абдуллатиф Хусанов, помимо того, что он был 
руководителем в «Alfa Invest», ранее входил в совет директоров акционера IYB «Zamon Plus 
Sarmoya», начиная как минимум с 2017 года. Это говорит о том, что Хусанов действительно 

                                                
90 Тот же источник, 1 марта 2023. 
91 Тот же источник. 
92 Тот же источник, 26 октября 2022. 
93 Тот же источник, 28 февраля 2023. 
94 Alfa Life, выписка из Единого реестра юридических лиц и индивидуальных предпринимателей Республики Узбекистан, дата 
обращения 26 июня 2020 г. 
95 Личное общение с Джозефом Бергином, руководителем отдела инвестиций в акционерный капитал Азиатского банка развития, 
28 февраля 2023 г. 
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имел предыдущие руководящие отношения с акционером IYB, которые предшествовали 
кредиту. 

Хотя не утверждается, что какая-либо из частных сторон, вовлеченных в этот строительный 
процесс, занималась незаконной деятельностью, доказательства указывают на тревожные 
недостатки в комплексной проверке, проведенной IYB. В частности, IYB не выявил серьезных 
юридических недостатков в инициированной государством конфискации имущества и 
принудительном выселении. Также вызывает беспокойство то, что IYB отрицает какую-либо 
аффилированность с «Steel Quality Business» за пределами кредитного соглашения, несмотря 
на многочисленные связи между ее акционерами и «Steel Quality Business». Также вызывает 
беспокойство то, что АБР, по-видимому, принял это объяснение, запрошенное у IYB. 

И IYB, и «Steel Quality Business» получили возможность прокомментировать претензии, 
высказанные жителями, и связанные с ними выводы отчета, но ответа получено не было.  

Заключение 

Пример на улице Ниёзбек Йули указывает на ряд факторов, которые будут очевидны в других 
исследуемых примерах, представленных в этом отчете. Первый фактор — это принудительное 
изъятие частных домов государством посредством решений-приказов, не имеющих очевидной 
законной основы, в целях содействия строительству частной недвижимости. Во-вторых, 
существует нарушение прав собственности жильцов и прав человека со стороны 
государственных органов. В-третьих, слабость судебной системы означает, что, по сути, 
жители не имеют доступа к значимому средству правовой защиты, несмотря на получение 
условной поддержки от государственных органов с надзорными полномочиями в отношении 
закона и правосудия. В-четвертых, жители находятся под значительным давлением, чтобы 
принять компенсацию, причем давление исходит как от государственных органов, так и от 
застройщиков. В-пятых, компенсация не в полной мере признает потери, понесенные 
жителями. В-шестых, третьи стороны, содействующие строительству частной недвижимости, 
не выявляют эффективно риски ненадлежащего процесса, прежде чем оказывать поддержку 
проектам, затронутым принудительным выселением и принудительным изъятием 
собственности. 

В следующем разделе рассматривается пример из Самарканда, который демонстрирует ряд 
таких тревожных факторов.  

 

2.3.2 Второй пример: проспект Навоишох 

Самарканд — один из самых уникальных и исторических городов Узбекистана. Его центр 
включен в список наследия ЮНЕСКО. Самарканд также входит в число самых популярных 
туристических направлений страны. 

Как важный культурный и исторический городской центр, Самарканд стал объектом средне- и 
крупномасштабной застройки, деятельность которой была подстегнута стратегическими 
амбициями правительства по быстрому росту международного туризма. 

Один из таких примеров имел место на проспекте Навоишох, начиная с 2017 года, при 
обстоятельствах, которые очень похожи на случай Ниёзбек Йули. И, как и в последнем случае, 
эти неправомерные действия городских властей вызвали кампанию сопротивления со стороны 
жителей. 
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Фото 8: Здание 49 на проспекте Навоишох до сноса 

Источник: Land Home Justice Network 

 

Официально это дело началось 15 августа 2017 года, когда тогдашний хоким Самарканда 
Вохид Рахимов издал решение № 1510-К. В постановлении отмечается: «Общество с 
ограниченной ответственностью «Samarqand Agro Eksport Servis» обратилось в городской 
хокимият с ходатайством о сносе существующих строений 2-х этажных «неприглядных жилых 
домов», расположенных по адресу г. Самарканд, проспект Навоишох, 44, 45, 47 и 49, и выдаче 
разрешения на строительство многоэтажного жилья на основе современной архитектурно-
проектной документации».96 

В постановлении также учтено предложение, якобы внесенное городским департаментом 
архитектуры и строительства, о переносе в установленном законодательством порядке 
зданий, расположенных на центральных улицах города, «не отвечающих требованиям 
современной градостроительной архитектуры, санитарии и пожарной безопасности, и 
строительстве на их месте многоэтажных жилых домов».97 

Также в постановлении говорится, что 60 квартир в зданиях под номерами 43, 45, 47 и 49 по 
проспекту Навоишох не соответствуют «текущим требованиям градостроительства», хотя к 
постановлению не прилагалась оценка соответствующих органов или экспертов. 

Оно предписывает снести квартиры и заменить их четырехэтажным жилым домом. Компании 
«Samarqand Agro Eksport Servis» в постановлении предоставляется разрешение на 
строительство предлагаемого жилого здания на отведенном участке земли при условии 
получения ею необходимых разрешений и согласований, а также при условии переселения ею 
существующих жителей за счет собственных средств. 

Когда корпоративная выписка по «Samarkand Agro Eksport Servis» была впервые проверена 19 
мая 2020 года, сферой ее заявленной деятельности была оптовая торговля фруктами и 
овощами.98 Ее акциями владел «Мартиросов Артем Артурович». Ее учредительный капитал 
составлял около 46 000 долларов США. Компания была зарегистрирована 17 мая 2016 года. 

                                                
96Решение хокима города Самарканда № 1510-К от 15 августа 2017 г. «Об утверждении Акта выбора земельного участка для 
строительства Земельного управления городского хокимията от 24 июля 2017 года и выдачи разрешения на строительство». 
97 Тот же источник. 
98 ООО «Samarqand Agro Eksport Servis», выписка из Единого реестра юридических лиц Республики Узбекистан (дата 
обращения: 19 мая 2020 г.) 
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В решении хокима Самарканда также утверждается, что затронутые жители согласились на 
предложение. Это явно неточное заявление вызвало протест со стороны домовладельцев, 
затронутых постановлением. 

Реакция жителей проспекта Навоишох на решение зафиксирована в последующем письме-
жалобе, написанном пенсионеркой Светланой Смоляковой,99 владелицей квартиры в доме 
№49. Письмо адресовано Генеральной прокуратуре и Уполномоченному по правам человека. 
В нем говорится: «В сентябре 2017 года я была вынуждена выехать к дочерям на лечение в 
Санкт-Петербург (Россия). Пока я проходила реабилитацию (мне сделали две операции на 
позвоночнике), я узнала, что начался снос и постепенное отселение жильцов нашего 18-
квартирного дома. Часть жильцов подписала договор с застройщиком, часть не согласилась. Я 
неоднократно выражала свое категорическое несогласие в письменной форме. Никаких 
документов я не подписывала. Я была против сноса добротного, совершенно не аварийного 
дома (застройщик, согласно материалам суда, утверждал, что дома находятся в «аварийном» 
состоянии).100   

 

На фото: Учительница-пенсионерка Светлана Смолякова 

Источник: Светлана Смолякова 

 

В письме Смолякова предупреждает власти о потенциально незаконном характере 
постановления о сносе, отмечая: «Стоит также отметить, что в вопросе нашего сноса нет 
никаких государственных или общественных потребностей во вмешательстве местных властей 
[в частную собственность]… Нас поражает такое отношение к правам частной собственности, 
к человеческой жизни, к пожилым людям».101 

В письме Смоляковой также утверждается, что застройщик и городская администрация 
использовали ненадлежащие методы для давления на жителей. Она утверждает, что 
освобожденные квартиры были разрушены, что привело жилой комплекс в «непригодное для 
использования состояние», ее квартира была взломана, а имущество украдено;102 ей 
присылали видео и текстовые сообщения, документирующие принудительное выселение 
других жильцов полицией, что она восприняла как угрозу со стороны застройщика; на 
жителей оказывал давление местный хоким, который якобы предупредил, что те, кто будет 
сопротивляться, получат самую низкую рыночную цену; а застройщик оказывал давление на 
Смолякову, чтобы она согласилась принять компенсацию в размере 37 000 долларов США.  

                                                
99 Письмо Светланы Смоляковой в Генеральную прокуратуру и Омбудсману Республики Узбекистан, 3 марта 2020 г. 
100 Решение Самаркандского городского суда по гражданским делам, председательствующий судья Норов Б.У., 21 декабря 2017 г. 
101 Письмо Светланы Смоляковой в Генеральную прокуратуру и Омбудсману Республики Узбекистан, 3 марта 2020 г. 
102 Примечание редакции: виновные не были пойманы, и на момент написания статьи ответственная сторона неизвестна. 
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 Фото, отправленное Светлане Смоляковой застройщиком перед тем, как она наконец 
«согласилась» продать свою недвижимость 

Источник: Светлана Смолякова 

 

В письме Смолякова лично взывает к справедливости: «Моя квартира… вещи, библиотека и 
фотографии — это мое единственное имущество и семейная память. Это квартира, честно 
нажитая трудом учителей. Мы с мужем всю жизнь были учителями. У нас почти 100 лет 
совместного стажа! Целый век мы неустанно служили своей Родине. И, наконец, единственное, 
чего я прошу у государства, — это закон и справедливость. Помогите нам!!!»103 

                                                
103 Письмо Светланы Смоляковой в Генеральную прокуратуру и Омбудсману Республики Узбекистан, 3 марта 2020 г. 
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Фото 6: Почетная грамота, врученная Смоляковой за ее общественную службу 

Источник: Светлана Смолякова  

 

Дом Смоляковой снесли в марте 2020 года, а компенсацию застройщик выплатил ей в течение 
трех месяцев. 

 

Фото: Процесс сноса на проспекте Навоишох. Вход в квартиру Смоляковой. 

Источник: Land Home Justice Network  

Соседями Смоляковой в блоке №49 были Умида Розикова и ее сестры Дилором и Шахноза. 
Шахноза приобрела квартиру №18 в блоке 49 29 августа 2008 года, а ее сестра Умида 
приобрела квартиру №16 по договору купли-продажи от 19 апреля 2015 года. До 
принудительного выселения три сестры жили в своих квартирах со своими четырьмя детьми.  

История сестер Розиковых была освещена в серии статей, опубликованных в Hook Report, 
независимом медиа-издании в Узбекистане. Сообщалось, что сестры «жили на одном этаже… 
[и их] мать жила в нескольких минутах ходьбы в семейном доме, где они выросли. Рядом 
находится школа, в которой учились все их дети. Дом находился в центре города на проспекте 
Навоишох, с очень хорошей инфраструктурой, в тихом районе с парком, надлежащей 
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изоляцией и вентиляцией. Все было устроено для удобства жителей, поэтому многие 
отказались от сноса».104 

   

Фото: Дилором Розикова 

Источник: Hook Report 

 

Сестры Розиковы стали ключевыми организаторами кампании гражданского и правового 
сопротивления принудительному изъятию домов, а также связанным с этим сносам и 
принудительным выселениям. Дилором провела пять месяцев в заключении и позже была 
приговорена к двум годам ограничения свободы.  

После протестов, организованных пострадавшими домовладельцами, в письме 
Самаркандской прокуратуры новому хокиму Самарканда Фуркату Рахимову говорится, что 
решение, изданное его предшественником, нарушает права частной собственности жителей, 
закрепленные в Конституции и национальном законодательстве; для его принятия требуется 
согласие владельцев частной собственности.105 В письме поясняется: «Однако, хотя в решении 
хокима указано, что были получены письма-согласия от жильцов домов, в действительности 
25 из 60 владельцев квартир не дали писем-согласий, и их законные права на частную 
собственность были нарушены». Поэтому прокурор потребовал «отменить данное решение на 
том основании, что оно было вынесено с нарушением требований действующего 
законодательства».  

Первоначальное решение хокима города Самарканда (1510-К) было отменено 
постановлением № 1755-К, изданным новым хокимом Самарканда Фуркатом Рахимовым 14 
октября 2017 года.106 В решении отмечается, что согласие собственников не было получено, 
как того требует закон. В нем подтверждается, что рассмотрение первоначального 
предложения состоится только после получения в установленном порядке полного согласия 
граждан, проживающих в квартирах, расположенных в домах 43, 45, 47 и 49 по проспекту 
Навоишох. 

После решения хокима от 14 октября 2017 года застройщик подал иск против собственников 
жилья в Самаркандский городской гражданский суд, требуя признать недействительным 
решение хокима №1755-К.107 Застройщик утверждал, что компенсация, запрашиваемая 
жителями, выступающими против переезда, была необоснованной и несоразмерной. Также 
утверждалось, что протест прокуратуры был неправомерным и необоснованным. Застройщик 
утверждал, что многоквартирные дома находятся в аварийном состоянии. 

                                                
104 ‘Почему снос домов Дилором Розиковой беспокоит всех в Узбекистане? The Hook Report, 21 января 2021 г. Доступно онлайн : 
https://old.hook.report/2021/01/u-vas-eshe-ne-snesli-dom-togda-mi-idem-k-vam/  
105 Письмо прокурора области Ф.М. Зуфарова хокиму Самарканда Ф.Ж. Рахимову от 7 октября 2017 г. 
106 По протесту прокурора Самаркандской области на № 10/2850 от 7 октября 2017 года, постановление хокима города 
Самарканда № 1755-К от 14 октября 2017 г. 
107 Решение Самаркандского городского суда по гражданским делам, председательствующий судья Норов Б.У., 21 декабря 2017 г. 

https://old.hook.report/2021/01/u-vas-eshe-ne-snesli-dom-togda-mi-idem-k-vam/
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Гражданский суд, очевидно, неправомерно принял дело, поскольку акты государственных 
органов должны быть оспорены в административных судах. Кроме того, муниципалитет должен 
был стать ответчиком, а не жители. Это явное нарушение процессуальных прав главным 
судьей по гражданским делам. 

Не все жители, выступающие против выселения, смогли явиться в гражданский суд, включая 
жителей дома 49. Жители домов 45 и 47, которые давали показания в суде, жаловались на 
отсутствие консультаций и неадекватную компенсацию. Другие отметили, что не хотят 
переезжать, оспаривая утверждение застройщика о том, что дома находятся в аварийном 
состоянии. 

Председательствующий судья Норов вынес решение, которым частично признал 
недействительным решение хокима №1755-К. В решении говорится, что здания 45 и 47 не 
могут быть снесены, поскольку согласие жителей не было дано. Однако судья был 
удовлетворен тем, что жители дали согласие в отношении зданий 43 и 49.  

 

Фото: Байрамали Норов, бывший председатель суда города Самарканда по гражданским 
делам, а затем председатель суда по гражданским делам Самаркандской области 

Источник: Zarnews.uz 

 

Судья Норов обосновал решение положением 2006 года о принудительном отчуждении для 
общественных нужд.108 Оно допускает принудительное отчуждение для общественных нужд в 
ограниченных случаях с согласия владельцев имущества и предоставления соразмерной 
компенсации. Как было отмечено ранее, поскольку это подзаконный акт, он не отменяет и не 
заменяет юридически закрепленные права частной собственности, которые имеют 
домовладельцы.  

Прокурор Самарканда Бобурмирзо Облакулов внес официальный протест на постановление 
суда по гражданским делам, отметив, что суд «не проверил представленные материалы, 
объяснения, обстоятельств дела, права и обязанности сторон в целях полного и объективного 
выяснения фактических обстоятельств дела; в связи с применением соответствующих 
правовых норм не было проведено всестороннего рассмотрения дела; выводы, сделанные 

                                                
108 «Положение о порядке возмещения убытков гражданам и юридическим лицам в связи с изъятием земельных участков для 
государственных и общественных нужд», Приложение к Постановлению Кабинета министров №97 от 29 мая 2006 г. «Об 
утверждении Положения о порядке возмещения убытков гражданам и юридическим лицам в связи с изъятием земельных 
участков для государственных и общественных нужд». Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/1004599   

https://lex.uz/docs/1004599
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судом, не соответствуют обстоятельствам дела, в связи с чем, наряду с нарушением норм 
материального права, допущено нарушение норм процессуального права».109 

В письме закон снова подтверждается, и Генеральная прокуратура подчеркивает, что до того, 
как имущество может быть изъято для общественных нужд, должно быть получено согласие 
частных владельцев. В нем отмечается, что 28 из 36 частных владельцев в домах 43 и 49 не 
дали своего согласия. Прокурор также отмечает, что свидетель в суде утверждал, что жители 
блока 49 дали свое согласие без каких-либо доказательственных оснований для этого 
утверждения. В результате прокуратура потребовала отменить решение Самаркандского 
городского гражданского суда. 

Несмотря на этот протест, суд в апелляции отказался изменить первоначальное решение 
Гражданского суда первой инстанции, заявив, что согласие было дано жильцами домов 43 и 
49.110 

6 июля 2018 года исполняющий обязанности хокима Самарканда Талант Есиргапов по просьбе 
застройщика издал решение №1217-К (первоначальное решение № 1510-К от 15 августа 2017 
года было принято тогдашним хокимом Самарканда Вохидом Рагимовым).111 Он изменяет 
формулировку решения №1510-K, удаляя слова «Samarqand Agro Eksport Servis» и заменяя их 
на «Silk Voyage LLC». В решении говорится, что все остальные положения в 1510-K должны 
быть выполнены, и это заявление выглядит как  возрождающее  первоначальное решение.  

При первоначальной проверке в 2022 году единственным акционером «Samarkand Agro Eksport 
Servis» был Мартиросов Артем Артурович, который был зарегистрирован в качестве 
генерального директора ООО «Silk Voyage». Акционерами ООО «Silk Voyage» были/являются 
Мартиросова Анна Артуровна (70%), Рахимов Фаррух Мамадалиевич (15%) и Аббасов Шерзод 
Акрамович (15%).112  

После принятия решения № 1217-К застройщик начал процедуру выселения в Самаркандском 
городском гражданском суде против жителей, отстаивающих свои права частной 
собственности и сопротивляющихся принудительному выселению. Среди затронутых жителей 
были Умида Розикова и ее две сестры, Дилором и Шахноза. 

В решении гражданского суда, вынесенном 26 декабря 2018 года, было отмечено, что согласие 
сестер Розиковых не было дано. Также было выявлено, что в городе Самарканде не было 
утвержденного генерального плана, который является обязательным условием при 
приобретении недвижимости для общественных нужд.113 Соответственно, все строительство в 
городе должно было быть остановлено до тех пор, пока генеральный план не будет утвержден 
распоряжением № 0105/1-855, изданным премьер-министром Ариповым. Соответственно, в 
решении суда сообщается, что застройщику было поручено остановить работы до тех пор, пока 
генеральный план Самарканда не будет завершен после заседания администрации города 
Самарканда. В решении суда также утверждалось, что застройщик не представил 
доказательств разрешения на строительство. Истец также не представил доказательств 
аренды жилья, в котором сестры Розиковы будут временно размещены, пока не будут 
предоставлены заменяющие квартиры. Таким образом, иск о выселении был отклонен.  

Застройщик подал апелляцию. В апелляционном определении суд оставил в силе решение 
нижестоящей инстанции, отметив: «В письме Главного управления строительства города 
Самарканда № 01-303 от 27 февраля 2019 года сообщается, что дом по проспекту 
Навоишохйшох №49, в котором проживают граждане, обследован специалистами, и все 
строительные работы на территории города Самарканда временно прекращаются до полной 
разработки генерального плана города Самарканда [это стало результатом распоряжения 

                                                
109 Письмо прокурора города Самарканда Б.С. Облакулова в судебную коллегию Самаркандского областного суда по 
гражданским делам от 21 апреля 2018 г. 
110 Апелляционный суд, Самаркандский областной суд по гражданским делам, дело № 4-507-18, судьи Турдалиев Ш., Жабборов 
А. и Худайберганов Б., 7 июня 2018 г.  
111 Решение хокима города Самарканда от 6 июля 2018 года № 1217-К «О внесении изменений в решение хокима города 
Самарканда от 15 августа 2017 года № 1510-К,». 
112 ООО «Silk Voyage», выписка из Единого реестра юридических лиц Республики Узбекистан, дата обращения 7 марта 2022 г.  
113 Решение Самаркандского городского суда по гражданским делам по делу № 1-14834-18, председательствующий судья 
Рамазонов Ш., 26 декабря 2018 г. 
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премьер-министра Арипова № 0105/1-855]. В письме Самаркандской областной инспекции по 
строительному контролю № 91 от 28 января 2019 года указано, что ООО «Silk Voyage» не имеет 
разрешения на снос домов 43 и 49 по проспекту Навоишох города Самарканда и выполнение 
на их месте строительно-монтажных работ других жилых объектов».114 Суд вновь подтвердил 
необходимость согласия собственника недвижимости и предоставления компенсации в случае 
получения согласия. 

После этого решения было возбуждено второе судебное дело, на этот раз с участием 
администрации города Самарканда, которая присоединилась к застройщику, снова 
добиваясь выселения Розиковых и сноса их домов.115 Несмотря на то, что они оспаривают ту 
же фактическую ситуацию, те же суды пришли к противоположному выводу, с той лишь 
заметной разницей, что теперь судебный процесс ведут городские власти совместно с 
застройщиком. Также следует отметить, что новым исполняющим обязанности хокима, 
который присоединился к делу вместе с застройщиком, стал Бобурмирзо Облакулов. Тот 
самый Облакулов, который будучи на должности прокурора, внес протест с требованием 
отмены решения гражданского суда от 21 декабря 2017 года и ходатайствовал о защите 
имущественных прав протестующих жителей.  

 

 

 

На фото: хоким города Бобурмирзо Облокулов (слева) и прокурор Бобурмирзо Облокулов 
(справа) 

Источники: Samashahar.uz (слева), O’zA, Daryo.uz (справа)  

 

Дело снова было передано в суд низшей инстанции. Застройщик утверждал, что Умиде 
Розиковой была предложена компенсация в размере 296 000 000 сумов (примерно 25 800 
долларов США), а Шахнозе Розиковой было предложено 380 000 000 сумов (примерно 33 000 
долларов США) или эквивалентное жилье площадью 71 м2 и 90 м2 соответственно. Умида 
Розикова во время разбирательства находилась за пределами страны, но ее две сестры 
категорически заявили, что не доверяют застройщику, не хотят продавать свою недвижимость 
и поэтому также отказались от компенсации. Суд утверждал, что Умиде Розиковой была 
предложена эквивалентная квартира на улице Аль Хоразмий, а ее сестре была предложена 
эквивалентная квартира на улице Фарход. 

Примечательно, что в этом деле тот же Самаркандский гражданский суд пришел к существенно 
иному выводу, чем тот, который он принял 16 декабря, и затем оставил его в силе в апелляции. 
В решении не указано требование согласия; также не упоминается отсутствующий 
генеральный план Самарканда, который городские власти обязаны иметь до того, как будут 
предприняты попытки приобрести частную собственность. В решении также не упоминается 
постановление премьер-министра о прекращении строительства в Самарканде. Вместо этого 
суд отмечает, что собственность может быть изъята для общественных целей при условии 
предоставления достаточной компенсации. В этом случае суд утверждал, что альтернативные 

                                                
114 Решение Апелляционного суда Самаркандского областного суда по гражданским делам по делу № 4-126-19, судьи Турдалиев 
Ш., Эсанова Г. и Худайберганов Б.  
115 Решение Самаркандского городского суда по гражданским делам по делу № 1-18523-19, председательствующий судья 
Исмоилова М., 4 июня 2019 г.  
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объекты превышают размер существующих квартир и, таким образом, были признаны 
адекватными. На этом основании суд постановил принудительно выселить сестер Розиковых 
и их семьи из квартир 16 и 18. 

Вскоре после этого решения Дилором Розикова и другие жители подали иск в Самаркандский 
административный суд, пытаясь признать недействительным решение хокима города 
Самарканда № 1217-К. Их дело было отклонено на том основании, что суд не мог признать 
недействительным предыдущее решение гражданского суда.116 Суд утверждал, что решение 
хокима Самарканда 1217-К лишь изменило формулировку предыдущего решения хокима 
Самарканда 1510-К, заменив «Samarkand Agro Export Service» на «Silk Voyage LLC». Как 
утверждал суд, решение № 1510-К  было признано действительным в отношении зданий 43 и 
49, поскольку жильцы согласились на выселение, ссылаясь на решение Самаркандского 
городского суда по гражданским делам от 21 декабря 2017 года. Было заявлено: «В 
соответствии со статьей 72 (3) Кодекса административного судопроизводства Республики 
Узбекистан, вступившее в законную силу решение гражданского или хозяйственного суда 
является обязательным для административного суда, рассматривающего другое дело по 
обстоятельствам, установленным решением гражданского или хозяйственного суда и 
имеющим значение для лиц, участвующих в деле».  

Статья 72 называется «основания для освобождения от доказывания» и устанавливает 
условия, когда факты должны и не должны быть доказаны снова. Один случай — когда они 
были доказаны в предыдущем слушании гражданского или хозяйственного суда.117 Эта статья 
не препятствует Административному суду рассматривать или обсуждать отличительный новый 
правовой вопрос, касающийся этих установленных фактов. 

Административный суд утверждал в этом деле, что вопрос, находящийся на его рассмотрении, 
был рассмотрен Гражданским судом в его решении от 21 декабря 2017 года, где было сказано, 
что первоначальное постановление №1510-К применялось только к зданиям 43 и 49 — 
комплексам, в которых было установлено, что все жильцы дали согласие. Этот вывод 
Административного суда был сделан, несмотря на то, что в деле от 21 декабря рассматривался 
только вопрос о том, нарушил ли последующее постановление №1755-К права тогдашнего 
застройщика, а не вопрос о том, нарушили ли постановление 1510-К и обновления, внесенные 
1217-К, права собственности жильцов. Кроме того, в деле 2017 года жильцы многоквартирного 
дома 49 не смогли явиться, в то время как в апелляционном порядке суды признали отсутствие 
согласия жильцов многоквартирного дома 49.  

Тем не менее, представляется, что положение Административного кодекса, которое позволяет 
административным судам принимать выводы по фактам, сделанные в предыдущих решениях 
Гражданского и Хозяйственного судов, было использовано судом в этом деле для оправдания 
принятия определенных утверждений о фактах из решения Гражданского суда от 21 декабря 
2017 года, несмотря на то, что они впоследствии были оспорены и отменены, и несмотря на 
то, что в деле решался вопрос о том, были ли нарушены права застройщика постановлением 
№1755-К. Признав определенные факты установленными на слушании 2017 года, т. е. что 
согласие было дано, Административный суд постановил, что никакие права жильцов не были 
нарушены решениями № 1510-К и 1217-К. Похоже, это выборочное и проблемное толкование 
Административного кодекса, которое лишает жителей возможности справедливого и 
содержательного слушания в Административном суде. 

                                                
116 Решение Самаркандского городского административного суда, председательствующий судья Каримов Ж.Т., 29 августа 2019 г. 
117 Кодекс Республики Узбекистан «Об административном судопроизводстве» (2018),. Доступно онлайн: 
https://lex.uz/docs/3527365  

https://lex.uz/docs/3527365
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На фото: Место сноса 

Источник: Land Home Justice Network 

 

Наряду с административным иском сестры Розиковы также подали апелляцию в Гражданский 
апелляционный суд, пытаясь отменить постановление о выселении.118 Апелляционный суд, в 
состав которого входили двое судей, изначально отклонивших ходатайство застройщика о 
выселении, не рассматривал вопрос о том, были ли законные основания для изъятия в 
общественных целях, в том числе в отношении генерального плана и согласия собственника. 
Несмотря на отсутствие согласия, суд оставил первоначальное решение Гражданского суда 
без изменений, с одной поправкой, что ООО «Silk Voyage» было предписано выплатить 
Шахнозе Розиковой дополнительно 1 991 862 сума. Это представляет собой разницу в 
стоимости между ее нынешней квартирой и квартирой, предложенной «Silk Voyage». 

Дело было обжаловано в Верховном суде. В жалобе в Верховный суд сестры Розиковы указали 
на незаконное основание, на котором было вынесено решение хокимията.119 Застройщик, с 
другой стороны, утверждал, что большинство жителей хотели покинуть свои «устаревшие» 
дома, построенные в 1950-х годах, но в случае ответчиков они запросили необоснованную 
компенсацию. Застройщики настаивали, что их цель — создать «современное образцовое 
жилье в интересах простых граждан» и предоставить 200 рабочих мест. Верховный суд 
отклонил апелляцию жителей, заявив, что их права не были нарушены. В поддержку этого 
вывода Верховный суд отметил, что решение №1510-К по-прежнему действует с изменениями, 
внесенными решением 1217-К. Верховный суд также отметил, что сестры Розиковы проиграли 

                                                
118 Решение Апелляционного суда Самаркандского областного суда по гражданским делам по делу № 3-351-19, 
председательствующие судьи Турдалиев Ш., Худайберганов Б. и Рамазанов Ш., 12 сентября 2019 г. 
119 Решение Верховного суда Республики Узбекистан по делу № 12-3140-19, судьи Парпиева Г., Касымов А. и Раббиев М., 12 
сентября 2019 г. 
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свое дело в административном суде 29 августа 2019 года (недостатки которого были отмечены 
выше), и что решение гражданского суда от 21 декабря 2017 года осталось в силе. В результате 
этого, за исключением незначительных процессуальных изменений, решения нижестоящих 
судов были оставлены в силе.  

Размышляя над доказательствами этого дела и результатами последующего судебного 
разбирательства, можно сделать ряд выводов: 

● Права частных владельцев собственности, нарушенные решением 1510-К, в конечном итоге 
не были защищены судами. Напротив, предполагаемые нарушения прав застройщика, 
созданные решением 1510-К и последующим решением 1217-К, были частично 
подтверждены судами. 

● Первоначальное решение хокима города Самарканда, предписывающее выселение жителей 
и снос их домов, по-видимому, является незаконным на том основании, что не было 
общественной цели, земля не была предварительно конфискована властями и переведена в 
государственный земельный фонд, отсутствовал генеральный план города, и не было 
получено согласие владельцев собственности. 

● Самаркандский административный суд заявил, что решение 1510-К не нарушало права 
жителей. Он пришел к такому выводу на основе ошибочных выводов по фактам, сделанных 
Гражданским судом при рассмотрении предполагаемых нарушений прав застройщика 
решением 1755-К. Верховный суд отказался пересматривать постановление на том 
основании, что Административный суд уже заслушал и вынес решение по этому вопросу, 
решение, которое, в свою очередь, приняло предыдущее решение Гражданского суда, 
фактические основания которого были отменены в апелляции в Гражданском апелляционном 
суде. 

● Конституционная и правовая защита частной собственности требует согласия жильцов, 
прежде чем собственность может быть изъята для общественных нужд. В этом случае оно не 
было дано значительным числом жителей. Это было ясно из последовательных писем, 
выпущенных Генеральным прокурором Самарканда. 

● Первоначально Гражданский суд и Гражданский апелляционный суд поддержали защиту 
против выселения, выдвинутую жителями по причине отсутствия согласия. Суды также 
отметили, что не было генерального плана или разрешения на строительство. Позднее дело 
было возвращено в те же суды для рассмотрения тех же вопросов, но на этот раз с 
привлечением администрации хокима Самарканда в качестве стороны. В этой второй 
процедуре суды и те же судьи поддержали выселения, не принимая во внимание отсутствие 
согласия (фактически отменив свое предыдущее решение). Другие вопросы, касающиеся 
отсутствия генерального плана или разрешения на строительство, не были упомянуты. 

● Когда прокурор Самарканда был назначен хокимом города Самарканда, он присоединился к 
гражданскому судебному разбирательству, выступая против правовой позиции, которую он 
ранее занял в поддержку жителей, когда был прокурором. 

В целом, жители, выступающие против принудительного изъятия их частной собственности 
государством, столкнулись со сложным, запутанным и противоречивым юридическим 
процессом. Застройщику «Silk Voyage LLC» была предоставлена возможность 
прокомментировать обвинение, но ответа получено не было. 

Окончательное выселение сестер Розиковых и связанный с этим снос произошли в тот же 
день, 21 января 2020 года. Во время выселения Дилором Розикова бросила горящее 
полотенце в сторону сотрудников Бюро принудительного исполнения. Никто не пострадал. 
Однако ее приговорили к ограничению свободы на один год и семь месяцев за 
воспрепятствование государственному служащему при исполнении им своих обязанностей.120  

                                                
120 ‘Суд вынес приговор Дилором Розиковой, Газета, 13 июня 2020 г. Доступно онлайн: https://www.gazeta.uz/ru/2020/06/13/roziqova/  

https://www.gazeta.uz/ru/2020/06/13/roziqova/
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На фото: «Хочу свободу» (написано от руки поверх цветов). Обращения в госорганы, 

которые Д. Разикова писала, находясь в заключении 

Источник: LHJ, Anhor.uz 

 

Впоследствии была подана жалоба в Комитет ООН по правам человека. Комитет отказался 

рассматривать дело, заявив: «В документах, приложенных к сообщению, нет информации о 

том, что судебная оценка была явно произвольной или представляла собой явную ошибку или 

отказ в правосудии, или что суды каким-либо иным образом нарушили свое обязательство 

независимости и беспристрастности (суды приняли решение о выселении только во втором 

туре, после того как заявителям было предоставлено альтернативное жилье и компенсация). 

Несогласие с решением суда само по себе не является достаточным основанием для 

регистрации сообщения».121  

Этот ответ Управления Комиссии ООН по правам человека свидетельствует о тревожном 

недостатке осведомлённости как в отношении узбекского законодательства, так и хорошо 

документированных недостатков в национальной правовой системе. Он также привлекает 

внимание к важной роли, которую суды в Узбекистане играют в содействии нарушениям права 

собственности, проецируя ложное чувство как законности, так и надлежащей правовой 

процедуры. 

Эта роль подтверждается далее в следующем исследуемом примере, сосредоточенном на 

строительстве частной собственности, происходящем на улице Садыка Азимова. 

2.3.3 Третий пример: улица Садыка Азимова   

27 марта 2018 года тогдашний хоким Ташкента Рахманбек Усманов издал решение №488.122  

Оно выделяет 2,1 га земли в центре города компании «Training Project». Участок земли 

расположен между проездами 2, 3 и 5 улицы Садыка Азимова. В решении говорится, что жилые 

и нежилые здания должны быть снесены для строительства многоэтажного жилого и 

коммерческого здания, при условии, что ООО «Training Project» возместит убытки владельцам 

                                                
121 Сообщение по электронной почте от Комитета ООН по правам человека, 1 июня 2021 г. 
122 Решение хокима города Ташкента №488 от 27 марта 2018 г. «О предоставлении земельного участка ООО Training Project». 
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существующей недвижимости. Всего на земельном участке, выделенном ООО «Training 

Project», находилось 84 жилых дома и семь нежилых зданий. 

В серии открытых писем и новостных статей жители, затронутые предложением, утверждали, 

что решение №488 является незаконным; что если земля уже занята, муниципальные власти 

должны отклонить заявку застройщика на земельный участок.123 В обоснование своих 

требований жители сослались на постановление Кабинета министров №54 от 25.02.2013. 

Согласно пункту 8 статьи 12: «В случаях поступления от юридических и физических лиц 

заявления на предоставление земельных участков, занятых зданиями и сооружениями, права 

на которые зарегистрированы за другими физическими и юридическими лицами в 

установленном законодательством порядке, заявителю направляется уведомление о 

невозможности предоставления, запрашиваемого земельного участка, с предложением 

самостоятельно выкупить недвижимое имущество у собственников или других вариантов 

выбора свободных земельных участков».124 Более того, жители, которые были готовы вести 

переговоры с застройщиком, утверждают, что предложенные уровни компенсации были 

неадекватными, а переговоры велись под угрозой принудительного выселения.125  

Были предприняты попытки оспорить постановление №488 в административных судах. 

Жители утверждали: «Решение противоречит требованиям пункта 12 «Положения о порядке 

предоставления земельных участков в населенных пунктах для осуществления 

градостроительной деятельности», утверженным Постановлением Кабинета министров №54 

от 25.02.2013 г. В соответствии с данной нормой хоким был обязан отказать в предоставлении 

земельного участка и направить ООО «Training Project» уведомление о невозможности 

предоставления земельного участка, с предложением самостоятельно выкупить у 

собственников недвижимое имущество».126  

На основании данной статьи жители утверждали: «Таким образом, в нарушение действующего 

законодательства хоким города Ташкента выделил земельный участок под коммерческую 

застройку вместе с жилыми домами, принадлежащими нам на праве частной собственности, 

чем фактически нарушил наши охраняемые законом права и свободы».127 

В ответ на данное заявление жителей хоким отверг любые предположения о незаконности 

постановления и заявил: «Решение о сносе и реконструкции данного объекта принято в целях 

дальнейшего улучшения инвестиционного климата в стране, стимулирования прямых 

инвестиций, укрепления доверия инвесторов к последовательности государственной политики 

в этом направлении, повышения ответственности государственных структур в работе с 

инвесторами».128  Также было заявлено: «Хоким области, района, города имеет право 

предоставлять земельные участки во владение, пользование и аренду предприятиям, 

учреждениям, организациям, дехканским хозяйствам, гражданам, прекращать права владения 

                                                
123 ‘Правосудие на службе хокимията, Uzmetronom, 19 сентября 2019 г.: 
https://uzmetronom.agency/2019/09/19/pravosudie_na_sluzhbe_khokimijata.html; «Есть статья, нет прецедента»,Uzmetronom, 12 
декабря 2019, доступно онлайн: https://uzmetronom.agency/2019/12/12/statja_est_precedenta_net.html; ‘Time’s up: Take your things 
out’, Anhor.uz, 10 September 2020, доступно онлайн: https://anhor.uz/stroitelystvo-v-uzbekistane/23047-2/  
124 Постановление Кабинета Министров №54 от 25 февраля 2013 г. «О мерах по кардинальному упрощению системы 
предоставления земельных участков для осуществления градостроительной деятельности и других несельскохозяйственных 
нужд, а также выдачи разрешений на строительство объектов». Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/2138919 
125 ‘Время вышло: с вещами на выход», Anhor.uz, 10 сентября 2020 г. доступно онлайн: https://anhor.uz/stroitelystvo-v-
uzbekistane/23047-2/; ‘Принудительные выселения в Узбекистане: история борьбы Ольги Абдуллаевой, AsiaTerra, 4 декабря 2020 
г., доступно онлайн: https://m.asiaterra.info/corruption/prinuditelnye-vyseleniya-v-uzbekistane-istoriya-borby-olgi-abdullaevoj  
126 Жалоба в надзорный орган, дело №. 3-1006-1901/4581, заявители Циринский Г.Е., Ананова Р.В., Абдуллаева О.А., Фадеичева 
М.В. и Кудрявцева Н.Г.  
127 Жалоба в надзорный орган, дело №. 3-1006-1901/4581, заявители Циринский Г.Е., Ананова Р.В., Абдуллаева О.А., Фадеичева 
М.В. и Кудрявцева Н.Г.  
128 Решение административного суда Чиланзарского района города Ташкента по делу № 3-1006-1901/4581, 
председательствующий судья Куюмов Б., 23 августа 2019 г. 

https://uzmetronom.agency/2019/09/19/pravosudie_na_sluzhbe_khokimijata.html
https://uzmetronom.agency/2019/12/12/statja_est_precedenta_net.html
https://anhor.uz/stroitelystvo-v-uzbekistane/23047-2/
https://lex.uz/docs/2138919
https://anhor.uz/stroitelystvo-v-uzbekistane/23047-2/
https://anhor.uz/stroitelystvo-v-uzbekistane/23047-2/
https://m.asiaterra.info/corruption/prinuditelnye-vyseleniya-v-uzbekistane-istoriya-borby-olgi-abdullaevoj
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и пользования землей у указанных субъектов, а также изымать земельные участки с 

последующим утверждением решений соответствующего Кенгаша народных депутатов».129 

Административный и апелляционный суды отклонили иск жителей,130 сославшись в качестве 

основания на статьи 14 и 26 Положения 2006 года «О порядке возмещения вреда, 

причиненного гражданам и юридическим лицам в связи с изъятием земельных участков для 

государственных и общественных нужд».131 В первой части указано: «В случае сноса жилых 

домов (квартир), находящихся в собственности граждан, в связи с изъятием земельных 

участков для государственных или общественных нужд, указанным гражданам, членам их 

семей, а также гражданам, постоянно проживающим в этих домах (квартирах), по их выбору и 

по соглашению сторон предоставляется в собственность другое равноценное благоустроенное 

жилое помещение площадью не ниже социальной нормы площади жилья и выплачивается 

стоимость насаждений, либо выплачивается стоимость сносимых жилых домов (квартир), иных 

строений, сооружений и насаждений».132  

Суды не упомянули ограниченные ситуации, изложенные в статье 3 Положения о том, что 

именно  считается общественными или государственными нуждами, ни то, как частная 

многоэтажная застройка может соответствовать этим категориям. Поскольку, как сообщается, 

процесс переговоров о компенсации уже начался, суды пришли к выводу, что никакие права 

жителей не были нарушены решением хокима. 

Верховный суд отказался рассматривать апелляцию, поданную жителями, и подтвердил 

решения нижестоящих судов. Верховный суд утверждал, что последние решения 

соответствуют закону «Об изъятии земельных участков для государственных и общественных 

нужд и порядке возмещения ущерба гражданам и юридическим лицам в связи с изъятием 

земельных участков». Снова, было признано, что это было изъятие, основанное на 

общественной потребности, а не изъятие для частной застройки, как утверждали жители.133  

Одной из жительниц, сопротивлявшихся принудительному выселению, была Ольга 

Абдуллаева. Врач-педиатр по профессии, в настоящее время на пенсии, Ольга Абдуллаева 

прожила в своем доме 40 лет. Она унаследовала его в 2014 году после смерти мужа.134 Она 

живет там со своей дочерью, зятем и тремя маленькими внуками (младший родился в 2021 

году). Ее участок земли составляет 350 м2, включая дом площадью 100 м2. 

                                                
129 Жители также утверждали в своем исковом заявлении, что данное решение не было одобрено Кенгашем народных 
депутатов. 
130 Решение административного суда Чиланзарского района города Ташкента по делу № 3-1006-1901/4581, 
председательствующий судья Куюмов Б., 23 августа 2019 г.; Решение кассационной инстанции Ташкентского городского 
административного суда по делу № 5-2405/19 Б, судьи Мирзаева И.Т., Джураева Д.Б. и Хасанова Х.М., 25 ноября 2019 г.  
131 «Положение о порядке возмещения убытков гражданам и юридическим лицам в связи с изъятием земельных участков для 
государственных и общественных нужд», Приложение к Постановлению Кабинета министров №97 от 29 мая 2006 г. «Об 
утверждении Положения о порядке возмещения убытков гражданам и юридическим лицам в связи с изъятием земельных 
участков для государственных и общественных нужд». Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/1004599  
132 Тот же источник, статья 14. 
133 Решение Верховного суда Республики Узбекистан, судья Назаров М., дата не указана. 
134 Земельный участок и дом расположены по адресу: г. Ташкент, Яшнабадский район, ул. С. Азимова, 15а. Принадлежит Ольге 
на основании следующих документов: свидетельства о праве собственности ТС №0056207 от 24 октября 2014 года; 
свидетельства о праве пользования земельным участком ТС №0011906 от 24 октября 2014 года; кадастровых документов от 24 
октября 2014 года. 

https://lex.uz/docs/1004599
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На фото: внучка Ольги Абдуллаевой 

Фотограф: Гаяне Аванесян 

 

13 марта 2019 года застройщик подал иск против Абдуллаевой с требованием выселить ее и 

переселить в дом, приобретенный застройщиком. Ольга Абдуллаева заявила, что ее не 

устраивает предложенная недвижимость. Абдуллаева не давала согласия на изъятие ее 

частной собственности. Она также утверждала, что ее земля находится за пределами участка, 

выделенного ООО «Training Project» решением № 488. ООО «Training Project» утверждало, что 

оно является законным владельцем участка после решения, и что его значительные усилия по 

компенсации Абдуллаевой были отклонены вышедшим на пенсию врачом-педиатром.  

Суд основывал свое решение на статье 71 Жилищного кодекса, которая применяется к 

изымаемому муниципальному жилью.135 В нем говорится, что пострадавшие жители должны 

получить в качестве компенсации эквивалентное имущество. Суд, исходя из так называемого 

«аналогии права», постановил, что он «применяет эту норму права к отношениям между 

собственниками частного жилищного фонда». Суд также сослался на статью 14 Положения 

2006 года (упомянутого выше) «О порядке возмещения ущерба, причиненного гражданам и 

юридическим лицам в связи с изъятием земельных участков для государственных и 

общественных нужд». Суд не обратил внимания на тот факт, что земля, изымаемая для 

государственных или общественных нужд, должна быть сначала изъята, прежде чем ее 

перераспределять. Кроме того, суд не прокомментировал утверждение ответчика о том, что 

это было изъятие для частной застройки, а не для предписанной государственной или 

общественной нужды. Решение Административного суда от 23 августа 2019 года было 

приведено в качестве основания для обоснования решения хокима №488. Оно постановило 

выселить Абдуллаеву и заставило ее семью принять предложенное имущество в качестве 

компенсации, которое было объявлено равноценным по стоимости. Суд отклонил заявление 

Абдуллаевой о том, что земля находилась за пределами участка, выделенного решением 

№488. Апелляционный суд первой инстанции подтвердил первоначальное решение суда, 

снова отметив законность решения хокима, на основании решения Административного суда от 

                                                
135 Решение Мирабадского межрайонного суда по гражданским делам по делу № 2-1002-1904/26872, председательствующий 
судья Закриова М.И., 11 октября 2019 г. 
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23 августа 2019 года и на основании требований, изложенных в Положении 2006 года, которые 

соблюдаются.136 Однако он постановил, что новый дом был дешевле нынешнего дома 

Абдуллаевой. В результате ей была присуждена дополнительная компенсация в размере 268 

730 911 сумов (приблизительно 23 000 долларов США).  

Решение было обжаловано в Верховном суде. Уполномоченный по правам человека написал 

в Верховный суд в поддержку иска Абдуллаевой.137 В письме отмечается, что предлагаемая 

заменяющая недвижимость сама по себе находилась в зоне сноса и, таким образом, 

небезопасна, в то время как оценка стоимости имущества Абдуллаевой была признана 

искусственно заниженной. Омбудсмен также отмечает, что решение №488 не было утверждено 

Ташкентским городским Кенгашем народных депутатов, как того требует Закон «О   

государственных органах власти на местах». Обращаясь к самой застройке, Омбудсмен 

отметила, что частная многоэтажная застройка не является предписанной общественной или 

государственной потребностью. В последующем письме от Министерства юстиции, 

адресованном Абдуллаевой, отмечается, что по закону частный застройщик не может 

компенсировать жителям имущество, которое изымается для общественных или 

государственных нужд.138 

Верховный суд в данном случае отменил первоначальные решения и вернул дело в 

нижестоящие суды по техническим причинам, поскольку нижестоящие суды не запросили 

первичное кадастровое дело для установления того, находится ли имущество Абдуллаевой в 

пределах территории, выделенной ООО «Training Project» в решении хокима г. Ташкента 

№488.139 Дело было возвращено в суд первой инстанции для повторного рассмотрения этого 

конкретного технического вопроса. Суд снова вынес решение против Абдуллаевой, заявив, что 

ее имущество было включено в земельный участок, выделенный застройщику, вывод, который 

был подтвержден апелляционным судом, а затем и Верховным судом.140 В этих решениях было 

отмечено, что решение хокима №488 было подтверждено как законное административными 

судами, вывод, который не мог быть оспорен в гражданском процессе. 

Этот пример повторяет схему, наблюдаемую в других исследуемых примерах, когда хоким, как 

показывают факты, превышает свои полномочия, экспроприируя частную собственность, 

чтобы предоставить землю частному застройщику. Несмотря на отсутствие общественной 

потребности в экспроприации, как определено в законе, и несмотря на очевидное нарушение 

требований надлежащей правовой процедуры, административные суды не признают, что 

неправомерное постановление нарушает права частной собственности жителей. Такой вывод 

противоречит рекомендациям надзорных органов, таких как Омбудсмен и Министерство 

юстиции; тем не менее, эти последние мнения не имеют юридической силы в суде. В 

результате решение хокима, которое нарушает права частной собственности жителей и 

превышает полномочия, предоставленные хокимам, тем не менее, поддерживается. Затем это 

решение хокима используется гражданскими судами для оправдания выселений при выплате 

компенсации. 

Была предпринята попытка связаться с ООО «Training Project» для получения комментариев 

по жалобам жителей. Ответа получено не было. 

                                                
136 Решение Ташкентского городского суда по гражданским делам по делу № 3-17/20, судьи Салахутдинов Д.Н., Мирзаалимова 
Г.М. и Хакимова Н.Ж., 13 марта 2020 г. 
137 Письмо Уполномоченного по правам человека Мухаммадиева У. Председателю Верховного суда Республики Узбекистан 
Камилову К.Ф. от 16 ноября 2020 г. 
138 Письмо У. Назарова, Министерства юстиции Республики Узбекистан, О. Абдуллаевой, 17 июня 2021 г. 
139 Решение Верховного суда Республики Узбекистан, дело № 6-1145-20, судьи Мирзаева Г., Исламова Б. и Эшмуратова Х., 29 
декабря 2020 г. 
140 Решение Верховного суда Республики Узбекистан по делу № 2-1002-2103/905, судьи Хазраткулов О.Т., Хакимова Х.Т. и 
Эшмуратова Х.А., 27 февраля 2022 г.  
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В следующем разделе рассматриваются два исследуемых примера с участием фермерских 

общин. Имеются существенные доказательства, указывающие на то, что права на 

недвижимость были нарушены хокимами посредством практик, которые превышают их 

полномочия, при этом фермеры не видят практического пути решения этих злоупотреблений, 

учитывая предполагаемое отсутствие судебной беспристрастности.  

 

2.3.4 Четвертый пример: Папский район 

Модернизация сельского хозяйства в Узбекистане, которая была реализована при 

значительном финансировании со стороны международных финансовых институтов (МФИ), 

включая Европейский банк реконструкции и развития (ЕБРР) и Всемирный банк, 

систематически сопровождалась инициированным государством принудительным 

расторжением долгосрочных договоров аренды земель сельскохозяйственного назначения по 

всей стране.141 

В январе 2019 года власти объявили о третьем перераспределении сельхозугодий за 

последние десять лет.142 По данным государственных органов, реструктуризация была 

необходима для оптимизации использования земель, выделенных для выращивания хлопка и 

зерна, и перераспределения земли более эффективным фермерам и так называемым 

кластерам. Это происходило параллельно с более широкой политикой сельскохозяйственной 

«кластеризации», которая подразумевает передачу больших площадей 

сельскохозяйственного производства вертикально интегрированным компаниям для 

производства, переработки и изготовления хлопковой продукции. Эти компании, известные как 

кластеры, также отвечают за переработку сырья с добавленной стоимостью, политику, которая 

была разработана для снижения роли государственных предприятий в агропромышленном 

комплексе Узбекистана. Операторы кластера будут либо владеть землей напрямую через 

аренду, либо будут управлять кластером через договорные отношения с фермерами с правами 

аренды на землю. Предыдущие исследования процесса кластеризации хлопка вызвали 

обеспокоенность по поводу коммерческой истории некоторых крупнейших операторов 

кластера, некоторые из которых были существенно связаны с серьезным ненадлежащим 

корпоративным поведением.143  

Эти различные инициированные государством усилия по «оптимизации» использования 

сельскохозяйственных угодий привели к незаконной конфискации больших участков земли, 

арендованных фермерами у государства. Результат оказал серьезное влияние на сельские 

общины по всей стране. Фермеры, которые арендовали свою землю у государства, как 

правило, на срок от 30 до 49 лет, столкнулись с серьезными нарушениями своих прав со 

стороны региональных хокимов при содействии полиции и местных прокуроров. Расторжение 

договора аренды земли было принудительно получено под угрозой штрафа, запугивания и 

мошенничества, а также путем использования произвольных задержаний государственными 

чиновниками. Это включало принуждение фермеров к «добровольным» заявлениям о 

расторжении договора аренды земли, при этом фермеры не имели права на компенсацию. 

                                                
141 См. «Стратегия развития сельского хозяйства Республики Узбекистан на 2020–2030 годы», Указ Президента Республики 
Узбекистан №5854 от 23 октября 2019 г. Доступно онлайн: https://lex.uz/ru/docs/4567337  
142 См. постановление Кабинета министров Республики Узбекистан №14 от 9 января 2019 г. «О дополнительных мерах по 
оптимизации земельных участков фермерских хозяйств и других предприятий сельского хозяйства, а также эффективному 
использованию посевных площадей сельского хозяйства». Доступно онлайн: https://lex.uz/docs/4149388  
143 Ласслетт, К. и Узбекский форум по правам человека (2020) Из котла в полымя: риск и приватизация хлопкового сектора 
Узбекистана. Доступно онлайн: https://d1fz6q6taiufku.cloudfront.net/uploads/2020/06/PB-issue2-v4.2.pdf; Риновиц, Р. и Садриддин, 
А. (2019) «Узбекские фермеры подвергаются «кластерной» бомбардировке реформами», Радио Свободная Европа/Радио 
Свобода, 16 декабря 2019. Доступно онлайн: https://www.rferl.org/a/uzbek-farmers-get-cluster-bombed-by-reforms/30328781.html  

https://lex.uz/ru/docs/4567337
https://lex.uz/docs/4149388
https://d1fz6q6taiufku.cloudfront.net/uploads/2020/06/PB-issue2-v4.2.pdf
https://www.rferl.org/a/uzbek-farmers-get-cluster-bombed-by-reforms/30328781.html
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Например, в Папском районе Наманганской области сотни фермеров вместе с тысячами 

гектаров земли были в одностороннем порядке лишены своих прав. После масштабного 

изъятия земли более 6000 гектаров в Папском районе были переданы хлопковому кластеру 

«Art Soft Tex». Здесь нет никаких предположений о том, что «Art Soft Tex» была вовлечена в 

принуждение фермеров во время процесса расторжения договора аренды. Компании было 

предложено прокомментировать заявление фермеров о том, что их земля была конфискована 

государством с использованием ненадлежащих средств. Ответа получено не было. 

В нижеследующем разделе изложены дела фермеров из Папского района.  

 

На фото: Правозащитница Елена Урлаева (в центре в белом) с фермерами из Папского 

района, 2022 г. 

Источник: Елена Урлаева 

 

Дело Умиды Ибрагимовой 

17 декабря 2015 года хоким Папского района Наманганской области издал решение №1968, 

которым Умиде Ибрагимовой был предоставлен в аренду на 49 лет земельный участок 

площадью 40,7 гектара в местности Дустлик для выращивания зерна и хлопка.144  Договор 

аренды был подписан 21 декабря 2015 года, что ознаменовало основание фермерского 

хозяйства «Иброхим Маъмура», в котором Ибрагимова намеревалась выращивать зерно и 

хлопок.  

                                                
144 Хоким Папского района, решение №1968 от 17 декабря 2015 г. 
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На фото: Фермер Умида Ибрагимова, июнь 2023 г. 

Источник: Uzbek Forum for Human Rights 

 

По словам фермера, она на протяжении многих лет последовательно выполняла 

установленную правительством квоту по выращиванию хлопка и зерна, пока в январе 2019 

года ее земля не была произвольно конфискована властями.145 18 января 2019 года, как 

утверждается, хоким Папского района Азамжон Султанов под предлогом проведения собрания 

собрал около 450 фермеров района в зале районного дома культуры, где фермерам было 

предложено написать и подписать заявления, подтверждающие добровольную передачу их 

земель государству.146 

По словам источника, фермеры, которые не пришли на встречу, были доставлены туда поздно 

ночью сотрудниками органов внутренних дел.147 Ибрагимова утверждает, что большинство 

фермеров изначально отказались подписывать эти заявления и были возмущены процедурой.  

Фермеров заперли в холодной комнате с 18:00 и не выпускали, пока они не подпишут свои 

заявления.148 Продержавшись до полуночи, Ибрагимова, голодная и замерзающая от холода, 

беспокоясь о детях, придумала план: она согласилась написать заявление, как было сказано, 

                                                
145 Личное интервью, Умида Ибрагимова, 17 мая 2022 г. 
146 Письмо Умиды Ибрагимовой Нигматилле Юлдашеву, Генеральному прокурору Республики Узбекистан, 17 января 2022 г. 
147 Узбекский форум по правам человека (2022) «Незаконные конфискации земель в Узбекистане: фермеры в Намангане 
борются за свои права и средства к существованию», 17 июля. Доступно онлайн: https://www.uzbekforum.org/illegal-land-
confiscations-in-uzbekistan-farmers-in-namangan-fight-for-their-rights-and-livelihoods/  
148 Личное интервью, Умида Ибрагимова, 17 мая 2022 г. 

https://www.uzbekforum.org/illegal-land-confiscations-in-uzbekistan-farmers-in-namangan-fight-for-their-rights-and-livelihoods/
https://www.uzbekforum.org/illegal-land-confiscations-in-uzbekistan-farmers-in-namangan-fight-for-their-rights-and-livelihoods/
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но пропустила слово «земля», прочитав так: «Причина написания настоящего заявления — 

возвращение в районный резерв».149  

Ибрагимова считала, что заявление не может служить основанием для изъятия ее земли, 

поскольку оно не имело смысла, так как в нем не было указано, что именно Ибрагимова хотела 

вернуть в земельный резерв. Уставшие сотрудники полиции и чиновники хокимията не стали 

читать текст ее заявления, и ее отпустили. «У хокима не было никаких обоснованных причин 

для изъятия земли у фермеров, в противном случае хокимият обратился бы в суд и добился 

бы расторжения долгосрочной аренды земли на законных основаниях», - объясняет 

Ибрагимова.150  

Однако она обнаружила, что ее «заявление» о возврате земли было зарегистрировано в 

канцелярии районного хокимията 16 января 2019 года, за два дня до того, по её утверждению, 

как на нее оказывалось давление с целью его написания. По словам Ибрагимовой, это 

доказывает, что хокимият сначала принял незаконное решение об изъятии земли, а затем 

решил оформить это как массовое, одновременное добровольное решение фермеров 

отказаться от своей земли.151 

Затем хоким района вынес постановление, в котором говорилось, что «ходатайство» 

Ибрагимова о расторжении договора долгосрочной аренды земельного участка принято.152 В 

заявлении подтверждается, что земля фермерского хозяйства будет возвращена в районный 

земельный резерв и перераспределена в ходе открытого и конкурсного процесса. 

Похоже, никто не задавался вопросом, почему через девять дней после принятия 

постановления Кабинета министров о земельной реформе фермеры Папского района должны 

массово сдавать свои земли. В решении Совета народных депутатов от 18 января 2019 года 

говорится, что из существующих 1121 фермерских хозяйств в Папском районе руководители 

всех 538 хлопкосеющих и зерновых хозяйств, всех 67 садоводческих хозяйств, 296 

виноградников/садов, 86% животноводческих хозяйств (100) и оставшиеся 104 фермерских 

хозяйства подали письменные заявления о расторжении договоров аренды земли.153 Без 

видимых причин все, кроме 16 фермеров в Папском районе, расторгли договоры аренды 

земли. 

Ибрагимова попыталась вернуть свою землю, подав иски в административные суды об отмене 

решения хокима Папского района от 18 января 2019 года. В частности, Ибрагимова подала 

жалобу в Наманганский областной административный суд, который рассмотрел дело 7 

сентября 2021 года. Суд оставил в силе решение хокима Азамжона Султанова на том 

основании, что истец пропустил трехмесячный срок для подачи апелляции в 

Административный суд.154 В своем решении суд также заявил, что неточность текста в 

«добровольном» заявлении Ибрагимовой об аннулировании договора аренды земли не 

является вопросом существенного значения, поскольку Ибрагимова написала заявление как 

глава хозяйства и понимала суть своего заявления. Суд также отметил, что дата подачи 

заявления, 16 января 2019 года, является результатом процессуальной ошибки в районной 

администрации и не является основанием для отмены решения. 

26 октября 2021 года Апелляционный суд подтвердил решение суда первой инстанции. Затем 

Умида Ибрагимова подала жалобу в Верховный суд Узбекистана, который отклонил ее 

                                                
149 Письмо Умиды Ибрагимовой Нигматилле Юлдашеву, Генеральному прокурору Республики Узбекистан, 17 января 2022 г. 
150 Личное интервью, Умида Ибрагимова, 17 мая 2022 г. 
151 Письмо Умиды Ибрагимовой Нигматилле Юлдашеву, Генеральному прокурору Республики Узбекистан, 17 января 2022 г. 
152 Решение хокима Папского района № 158/215 от 18 января 2019 г. 
153 Акт народных депутатов Папского районного совета № 183/48-5, 18 января 2019 г. 
154 Решение Наманганского межрайонного административного суда по делу № 5-1601-2103/653, судья Нишонова У., 7 сентября 
2021 г. 
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апелляцию. Верховный суд не рассматривал дело по существу, но вынес решение на том 

основании, что она пропустила шестимесячный срок для подачи апелляции в 

Административный суд. 

По словам Ибрагимовой, все больше фермеров и сельскохозяйственных рабочих из Папского 

района уезжают в Россию в поисках работы после того, как потеряли землю и стали 

безработными. Большинство фермеров неохотно смирились с потерей своей земли, и только 

немногие пытаются вернуть ее, обращаясь в суды и к государственным чиновникам. 

Дело Ойбека Норйигитова 

Ойбек Норйигитов был опрошен исследователями проекта 17 мая 2022 года. Норйигитов был 

назначен управляющим фермерского хозяйства «Зайнатбегим Мобинахон» в Папском районе 

Наманганской области 31 мая 2018 года решением № 1307, выданным хокимом Папского 

района Азамом Султановым. Фермерское хозяйство было создано 24 декабря 2015 года и 

включало 31,6 га.155 

Норйигитов утверждает, что ему угрожали конфискацией его сельскохозяйственных угодий за 

невыполнение государственной квоты по сбору хлопка в 2018 году.156 Он также утверждает, 

что заместитель хокима Папского района оказывал на него давление, чтобы он выполнил 

квоту, и угрожал, что его аренда земли будет расторгнута, если он этого не сделает. Под 

давлением Норйигитов согласился на заявление о расторжении аренды земли от его имени, 

но без даты и подписи, в случае, если он снова не выполнит квоту на хлопок. 28 декабря 2018 

года хокимиятом Папского района было зарегистрировано письмо о «добровольном 

расторжении договора аренды земли», по которому сельскохозяйственные угодья Норйигитова 

были переданы в земельный резерв Папского района.  

                                                
155 Свидетельство о государственной регистрации №2756 от 24 декабря 2015 г. 
156 Письмо О. Норйигитова в прокуратуру Папского района от 30 января 2021 г. 
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Фото: Предполагаемое письмо об аннулировании сельскохозяйственных угодий  

ф/х «Зайнатбегим Мобинахон» 

Источник: Uzbek Forum for Human Rights 

Норйигитов утверждает, что он не писал этого письма и что его подпись была подделана.157  

В январе 2019 года хоким Папского района вынес решение о расторжении договора и передаче 

земли в аренду другому фермеру. Решение № 60 от 10 января 2019 года158  и дополнительное 

решение № 158/85159  от 18 января 2019 года, оба вынесенные хокимом Папского района, 

передают сельскохозяйственные угодья в земельный резерв Папского района. Норйигитов 

говорит, что не знал об этих решениях и всё это время продолжал работать на ферме.160 

По словам Норйигитова, его вызвали в районный дом культуры 18 января 2019 года в 18:00 

вместе с более чем 400 другими фермерами района и заставили подать заявление об 

аннулировании его земли под давлением сотрудников районной полиции.161 Он говорит, что 

                                                
157 Письмо О. Норйигитова в прокуратуру Папского района от 30 января 2021 г. 
158 Решение хокима Папского района №60, 10 января 2019 г. 
159 Решение хокима Папского района № 58/85, 18 января 2019 г. 
160 Личное интервью, Ойбек Норйигитов, 17 мая 2022 г. 
161 Тот же источник. 
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фермеры, которые отказались подать заявление, были задержаны в зале до 1:00 ночи.162  

Норйигитов утверждает, что, несмотря на это, он не подал заявление.163 

4 февраля 2019 года решением № 296  31,6 га земли, принадлежащей фермерскому хозяйству 

«Зайнатбегим Мобинахон», а также другие сельскохозяйственные угодья были официально 

переданы фермерскому хозяйству «Шухрат Умид Сервис».164 

В декабре 2020 года Ойбек Норйигитов подал иск в Административный суд о признании 

недействительными решений №№158/85 и 60.165 

11 декабря 2020 года судья Наманганского областного административного суда Таджибаев 

вынес решение о том, что Норйигитов не уплатил требуемую государственную пошлину, а 

также не заверил другие необходимые документы.166 18 августа 2021 года тот же суд снова 

рассмотрел дело и отклонил иск на том основании, что заявитель не подал свое заявление в 

течение трех месяцев с момента получения решения хокима.167 Апелляционная жалоба 

Норйигитова  на решение Наманганского областного административного суда от 18 августа 

2021 года была отклонена Апелляционным судом 26 октября 2021 года.168 

Норйигитов также написал жалобу в прокуратуру Папского района от 30 января 2021 года. В 

этом письме Норйигитов утверждает, что не знает, кто написал заявление о передаче его 

земли, что подпись на заявлении не принадлежит ему, в связи с чем он просит прокурора 

возбудить по данному факту уголовное дело.169 В ответ на письмо Норйигитова прокуратура 

обратилась с просьбой к начальнику следственного отдела ОВД Папского района Нодирову 

А.С. расследовать дело. В ответе от 15 апреля 2021 года Нодиров утверждает, что заявление, 

зарегистрированное хокимиятом 28 декабря 2018 года, принадлежит Норйигитову (даже если 

подпись не его), и, соответственно, оснований для возбуждения уголовного дела не имеется.170 

 

Дела Дилоры Усмановой и Шарифы Туйчиевой  

Дилора Усманова подтверждает, что она занимается сельским хозяйством в Папском районе 

вместе со своим мужем Хайруллой Усмановым с 2006 года.171  Шарифа Туйчиева была 

назначена владельцем фермерского хозяйства «Мирзобедил Темурбек» решением хокимията 

Папского района № 1894 от 11 сентября 2018 года.172 Основным видом деятельности 

последнего было выращивание хлопка на общей площади земель 36,5 га.173  

И Усманов, и Туйчиева, каждый по отдельности, свидетельствуют, что хоким Папского района 

заставлял фермеров сажать хлопок на землях, которые были непригодны для выращивания 

этой культуры. Опасаясь изъятия своей земли, обе семьи выполнили распоряжения районного 

хокимията и, как следствие, накопили долги из-за низкой отдачи от производства хлопка на 

почве с высоким уровнем засоления. 

                                                
162 Тот же источник. 
163 Личное интервью, Ойбек Норйигитов, 17 мая 2022 г. 
164 Решение хокима Папского района №296, 4 февраля 2019 г. 
165 Решение Наманганского областного административного суда по делу №. 3-16-20037919, судья Таджибаев Д., 11 декабря 2020 г. 
166 Тот же источник. 
167 Решение Наманганского областного административного суда по делу № 5-1601-2103/703, судья Тамжиматов К., 18 августа 
2021 г. 
168 Решение Апелляционного суда Наманганского областного административного суда по делу № 5-1601-2103/703, судьи 
Нарзулаев А., Турдиев О. и Зиявитдинов О., 26 октября 2021 г. 
169 Письмо О. Норйигитова в прокуратуру Папского района от 30 января 2021 г. 
170 Письмо А.С. Нодирова в прокуратуру Папского района от 15 апреля 2021 г. 
171 Личное интервью, Дилора Усманова, 17 мая 2022 г. 
172 Решение хокима Папского района №1894, 11 сентября 2018 г. 
173 Решение хокима Папского района №158/193, 18 января 2019 г. 
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И Усманова, и Туйчиева свидетельствуют, что представители районного хокимията держали 

их в районном доме культуры и заставляли отписаться от своей земли. Это соответствует 

показаниям Норйигитова и Ибрагимовой, которых также удерживали против их воли под 

угрозой штрафа государственные чиновники, пока они не согласились расторгнуть договоры 

аренды земли. 

 

2.4.5 Пятый пример: Акалтынский район 

8 августа 2018 года Кабинет Министров издал постановление о предоставлении 50 000 

гектаров земли для производства хлопка компании «Indorama Agro LLC» в обмен на инвестиции 

международной текстильной компании в размере 340 миллионов долларов США.174 

Постановление также предписывает хокимиятам Кашкадарьинской и Сырдарьинской областей 

выделить землю для предлагаемого проекта.  

Согласно отчету ЕБРР по оценке воздействия на проект: «До проекта в зоне охвата проекта 

действовало 2897 хлопковых хозяйств. В общей сложности 1155 хлопковых хозяйств 

обратились к правительству в процессе изъятия земли, и 1068 хозяйств согласились 

расторгнуть свои договоры аренды земли, а 87 хозяйств решили продолжить свою 

собственную деятельность».175 Оценка гласит: «Фермерам фазы I, которые согласились 

расторгнуть свои соответствующие договоры аренды земли (всего 1068 фермеров), было 

предложено присоединиться к ИП ООО «Indorama Agro» и работать полный рабочий день на 

основе долгосрочных трудовых договоров. Примерно 45% фермеров (или 481 человек), 

которые расторгли свои договоры, согласились присоединиться к ИП ООО «Индорама Агро» и 

теперь работают в компании». В отчете отмечается: «Представители правительства (а именно 

хокимият) не предоставили денежной компенсации за передачу земли фермерских хозяйств  

компании, посредством расторжений своих договоров, поскольку они посчитали, что 

предоставление земли было добровольным (а именно это считается «добровольным» в 

соответствии с правовой базой)». 

                                                
174 Постановление Кабинета министров Республики Узбекистан №632 от 8 августа 2018 г. «О мерах по созданию современного 
хлопково-текстильного производства компанией «Индорама» (Сингапур) в Республике Узбекистан». Доступно онлайн: 
https://lex.uz/docs/3860099  
175 Mott Macdonald (2020), Проект по выращиванию хлопка в Узбекистане: Том II – Оценка воздействия, 3 апреля. Доступно 
онлайн: https://ewsdata.rightsindevelopment.org/files/documents/52/IFC-42352_cOQPEgG.pdf  

https://lex.uz/docs/3860099
https://ewsdata.rightsindevelopment.org/files/documents/52/IFC-42352_cOQPEgG.pdf
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На фото: министр сельского хозяйства Узбекистана Джамшид Ходжаев с президентом 

Indorama Group Шри Пракашем Лохией в Ташкенте, 4 октября 2019 г.  

Источник: Ozodlik 

Однако, по словам пострадавших фермеров, земля была передана хокимиятами компании 

Indorama без учета долгосрочных договоров аренды, которые были у фермеров, и без 

содержательных предварительных консультаций или компенсации от государства за 

одностороннее расторжение их договоров аренды земли. Фермеры утверждают, что 

должностные лица заставили их подписать «добровольные» заявления о расторжении 

договоров аренды земли. Во многих случаях у фермеров не было копий договоров аренды 

земли, которые находились в хокимиятах. 

Узбекский форум по правам человека проводил мониторинг проекта Indorama с 2019 года и 

опросил десятки фермеров и лиц, затронутых проектом, в Акалтынском, Сардобинском, 

Нишонском и Касбинском районах, где работает «Indorama Agro». Из-за неоднократных 

случаев преследований в отношении сельскохозяйственных работников компании «Indorama 

Agro» и других заинтересованных сторон, которые высказываются или общаются с 

международными организациями, все имена фермеров и их фермерских хозяйств были скрыты 

в интересах их безопасности. 

Фермер А, 64 лет, был опрошен исследователями проекта 25 мая 2022 года.176 Его 

фермерское хозяйство было основано в 2003 году, когда ему было выделено в общей 

сложности 84 гектара земли с правом постоянного пользования по договору аренды на 49 лет. 

Фермер А говорит, что он последовательно выполнял установленные государством квоты по 

зерну, хлопку и коконам шелкопряда.  

По словам фермера А, его земля, как и земля других фермеров, была незаконно конфискована 

местными властями, когда агрокластер «Indorama Agro» появился в Акалтынском районе 

Сырдарьинской области в 2018 году. Он рассказал наблюдателям, что в декабре 2018 года 

хоким Акалтынского района вызвал его и других фермеров на встречу в районном хокимияте. 

Затем их заставили написать заявление о согласии на передачу их земли в районный 

земельный резерв. Фермер А говорит, что хоким получил заявления от всех фермеров в 

                                                
176 Личное интервью, 25 мая 2022 г. 
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течение дня. Им сказали, что сейчас реализуется концепция кластерной системы. У фермеров 

не спрашивали согласия на передачу земли, и из-за отсутствия юридических знаний фермеры 

не протестовали и не предпринимали никаких юридических действий. Фермер А сейчас на 

пенсии. 

Фермер B был опрошен исследователями проекта 25 мая 2022 года. Он совместно со своим 

братом владел фермой площадью 50 гектаров в Акалтынском районе, на которую у них был 

договор аренды сроком на 49 лет.177  

Фермер B сообщил исследователям проекта, что в конце ноября 2018 года хоким Акалтынского 

района Д.Т. Фазилов вынес решение (подробности неизвестны) о расторжении договора 

аренды земли на основании того, что братья подали заявление о согласии на расторжение 

договора аренды. Однако фермер B утверждает, что районный хокимият заставил его подать 

заявление в декабре 2018 года, и что земля была конфискована против его воли. Он также 

утверждает, что ему не было выдано никакого письменного уведомления, с ним не 

консультировались и он не получил никакой компенсации. 

Фермер B заявляет, что не считает, что может искать средства правовой защиты через суды, 

«поскольку они несправедливы или не заслуживают доверия». В настоящее время он работает 

бригадиром в кластере «Indorama Agro» и говорит, что его зарплата очень низкая. Однако он 

зависит от компании в плане работы, поскольку в районе ограничены возможности 

трудоустройства. 

Фермер C был опрошен исследователями проекта 25 мая 2022 года.178 Он был главой 

фермерского хозяйства в Акалтынском районе, которое специализировалось на производстве 

зерна и хлопка, занимая площадь 52 гектара. По словам фермера, он последовательно 

выполнял квоты, установленные правительством, на протяжении всего срока владения его 

фермой. 

Фермер C рассказал исследователям проекта, что в 2018 году, как и у большинства фермеров 

в Акалтынском районе, его земля была конфискована после того, как чиновники хокимията 

вызвали их на встречу в декабре 2018 года и объявили, что они должны передать свою землю 

в районный резерв. Они были вынуждены подать заявление в тот же день о передаче своей 

земли в земельный резерв Акалтынского района. Фермер говорит, что чиновники сказали ему, 

что из-за политики оптимизации, продвигающей кластерную систему, государство больше не 

нуждается в фермерах. По словам фермера C, всего за один день годы его работы, которые 

он вложил в свою землю, вместе с его правами были объявлены недействительными. Он также 

заявляет, что власти не предоставили ему никаких документов об изъятии его земли. 

Фермер C сказал, что в его случае его земля фактически была передана птицеводческому 

кластеру «Sangzor Poultry Cluster», и что ему не предложили никакой компенсации для 

покрытия убытков или долгов. По словам фермера, в настоящее время он работает 

бригадиром в агрокластере «Indorama Agro» за небольшую зарплату, которой недостаточно, 

чтобы прокормить семью. Он говорит, что зарабатывает на жизнь продажей оборудования, 

которое он купил, когда был фермером (личное общение, 25 мая 2022 г.).  

Фермер D был опрошен исследователями проекта 25 мая 2022 г.179 Фермер говорит, что его 

ферма площадью 46 гектаров для производства зерна и хлопка была сдана ему в аренду в 

2009 году хокимиятом Акалтынского района на 49 лет. Он утверждает, что последовательно 

выполнял установленные правительством производственные квоты, как указано в его договоре 

                                                
177 Тот же источник. 
178 Тот же источник. 
179 Тот же источник.  
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аренды земли. Земля фермера D была переведена в районный земельный резерв в 

соответствии с решением №1483 хокима Акалтынского района от 29 ноября 2018 года. Его не 

уведомили о решении, и у него не спросили его согласия на передачу аренды земли, и он узнал 

о решении хокима только через несколько месяцев после вынесения решения. На тот момент 

фермер уже посадил пшеницу для урожая 2019 года, но земля, тем не менее, была передана 

«Indorama Agro» хокимиятом. Фермер не получил никакой компенсации за потерю своей земли 

или урожая пшеницы. Он также свидетельствует, что копия решения хокима не была 

предоставлена ему в течение значительного времени, что задержало его возможность 

обжаловать расторжение договора аренды земли в суде. 

Фермер D подал апелляцию в Акалтынский районный суд с требованием отменить решение 

хокима района № 1483 от 29 ноября 2018 года. Согласно его показаниям, он подал свою первую 

жалобу в суд в январе 2020 года. Однако дело не было рассмотрено, поскольку он превысил 

трехмесячный срок подачи апелляции. Фермер еще дважды обращался в суд, но 

Сырдарьинский областной административный суд оставил предыдущие решения в силе. В 

2022 году он подал свое дело в Верховный суд, и на момент интервью дело еще находилось 

на рассмотрении. 

Фермер D также говорит, что он обращался в несколько государственных органов, в том числе 

и к Омбудсмену, но ни один из них не помог ему в его деле. Он говорит, что, основываясь на 

своем опыте двух районных судов и одного областного суда, он не верит, что судебная система 

в Узбекистане справедлива или прозрачна. 

Свидетельства фермеров, собранные исследователями проекта, подтверждают сведения, 

предоставленные другими фермерами Сырдарьинской области независимым СМИ. В статье, 

опубликованной Ozodlik, узбекскоязычным изданием Радио Свободная Европа/Радио Свобода 

(RFE/RL), 4 января 2021 года, цитируются показания Адолат Абдураззоковой.180 В статье 

говорится, что Абдураззокова работала на ферме площадью 80 гектаров в Акалтынском и 

Сардобинском районах, выращивая хлопок и пшеницу с 2003 года. Однако в декабре 2018 года 

она узнала, что ее земля, на которую она имела договор аренды сроком на 49 лет, была 

передана местными властями «иностранному инвестору». 

                                                
180 ‘Расследование: Фермер, у которого конфисковали землю, и узбеки, которых «используют в качестве рабов». Является ли 
Indorama Agro «образцовым инвестором?», Радио Озодлик, 4 января 2021 г. Доступно онлайн: https://www.ozodlik.org/a/surishtiruv-
indorama-agro-namunaviy-investormi/31032997.html  

https://www.ozodlik.org/a/surishtiruv-indorama-agro-namunaviy-investormi/31032997.html
https://www.ozodlik.org/a/surishtiruv-indorama-agro-namunaviy-investormi/31032997.html
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На фото: Фермеры, чьи земли были переданы «Indorama Agro», Акалтынский район, 2021 

Источник: Ozodlik 

В статье утверждается, что хоким выдал поддельное письмо, в котором говорилось, что 

Абдураззокова добровольно передала свою землю «Indorama Agro». В статье также говорится, 

что большинство фермеров в Сырдарье под давлением районного хокима, полиции и 

прокурора были вынуждены подать обязательное заявление о «добровольной» сдаче своей 

земли. Согласно статье, после потери земли Абдураззокова была нанята бригадиром на 

ферму, которой она когда-то управляла, за зарплату в два миллиона сумов (примерно 160 

долларов США) в месяц. Абдураззокова сообщила, что ей не выплачивали зарплату в течение 

трех месяцев, и вскоре после этого ее понизили в должности до сезонного рабочего и больше 

не платили. 

Случаи , исследованные в Акалтынском районе, судя по всему, соответствуют более широкой 

схеме, наблюдаемой в Папском районе Наманганской области, где сельскохозяйственные 

земли, находящиеся у фермеров на правах долгосрочной аренды, были конфискованы с 

применением принуждения, а в некоторых случаях и мошенничества. Затем земля 

перераспределяется между новыми операторами, включая крупные агропромышленные 

фирмы, участвующие в кластерных проектах правительства. 

Фирме «Indorama Agro» была представлена возможность ответить на вопросы, поднятые в 

показаниях фермеров. На вопрос о том, какие шаги были предприняты компанией для 

обеспечения того, чтобы расторжение аренды проводилось с полного, предварительного и 

осознанного согласия фермеров, «Indorama Agro» ответила: «Аренда была предоставлена 

«Indorama Agro» соответствующими государственными органами в соответствии с 

действующими установленными процедурами посредством хорошо документированного 

процесса. Правительство выполнило условия предыдущего соглашения (арендатора с 

правительством) при заключении этого соглашения. Они также получили письмо-согласие на 

расторжение более ранней аренды от каждого предыдущего арендатора. Они 

задокументированы».181 Компания добавляет: «Аренда была предоставлена «Indorama Agro» 

уполномоченными государственными органами в соответствии с установленными 

                                                
181 Личное интервью, 5 августа 2024 г. 
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процедурами на момент заключения договора аренды [специальный инвестиционный 

контракт]. Процесс передачи аренды задокументирован и соответствует установленному 

порядку. Насколько нам известно, никаких нарушений какой-либо процедуры не было. Мы 

также хотели бы заявить, что «Indorama Agro» имеет хорошо отлаженный «механизм 

рассмотрения жалоб», с помощью которого каждый человек из общин может связаться с нами 

и поговорить с нами в случае возникновения каких-либо проблем». 

2.5 Заключение 

Эти пять исследованных примеров, в которых задействованы десятки жертв, иллюстрируют 

использование государством незаконных мер для изъятия частной собственности, 

находящейся во владении в рамках различных соглашений о владении. Эти изъятия не 

осуществляются в общественных целях; они в первую очередь осуществляются для 

содействия строительству частной коммерческой недвижимости. Несмотря на 

фундаментальное нарушение конституционно закрепленных прав, жертвы не имеют доступа к 

значимым средствам правовой защиты. Административные суды продемонстрировали 

нежелание отменять незаконные постановления, даже когда нарушения осуждаются 

надзорными органами, включая Уполномоченного по правам человека, прокуратуру и 

Министерство юстиции. Между тем, гражданские суды не имеют полномочий рассматривать 

незаконные постановления и вместо этого принимают их как законные решения, позволяя 

проводить выселение после выплаты компенсации. Государство использует давление и 

принуждение, чтобы заставить жителей и фермеров смириться с потерей своего имущества и 

аренды земли на условиях, с которыми они не согласны. В городских случаях застройщики 

оказывают дополнительное давление на домохозяйства, чтобы те приняли компенсацию и 

оставили свои жилища, в том числе с помощью судебных разбирательств. В следующем 

разделе приводятся рекомендации о том, как различные заинтересованные стороны могут 

эффективно реагировать на эти злоупотребления. 

 

Часть III – Необходимые срочные действия: 

рекомендации для промышленности, 

международных финансовых институтов и 

правительства 

В этом отчете были выявлены и задокументированы систематические риски, связанные с 

землевладельческой экономикой в Узбекистане. Доказательства указывают на то, что 

городские и сельские администрации злоупотребляют своей исполнительной властью, чтобы 

незаконно экспроприировать имущества домовладельцев и фермеров в больших масштабах. 

Незаконные характеристики этих экспроприаций замаскированы муниципальными и 

судебными решениями, которые обеспечивают законный вид для этих неправомерных 

действий. Выборка случаев, представленная в этом исследовании, дополняет большой объем 

случаев, о которых сообщали активисты и независимые журналисты в Узбекистане. В 

совокупности проблема, очевидно, является системной и имеет место в национальном 

масштабе. 

В этом заключительном разделе отчета представлен ряд рекомендаций о том, как затронутые 

стороны могут реагировать на эти различные проблемы и как лежащая в основе динамика 

может быть потенциально нарушена в среднесрочной и долгосрочной перспективе. 
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3.1 Государство 

Систематические общенациональные доказательства подтверждают, что государство в 

Узбекистане действует в нарушение национального законодательства, конституционного 

права и международных норм в области прав человека, когда оно осуществляет 

принудительное изъятие недвижимости и выселяет домовладельцев и предприятия, а также 

лишает фермеров их права собственности на землю и источников существования. Эти 

серьезные нарушения прав человека теперь широко известны благодаря работе жителей, 

активистов и журналистов. Правительственные органы систематически оповещаются о 

происходящих злоупотреблениях, и на сегодняшний день правительство Мирзиёева не 

предприняло никаких существенных действий, чтобы остановить их. Соответственно, 

действия, предпринимаемые государством, представляют собой вопиющее нарушение его 

национальных законов и международных обязательств в области прав человека. 

Поэтому государство в Узбекистане должно инициировать значительный и быстрый набор 

реформ в парадигматическом масштабе, аналогичном усилиям, вложенным в искоренение 

организованного государством принудительного труда в хлопковом секторе за последние семь 

лет. Эти действия должны включать меры, подробно описанные ниже. 

3.1.1  Остановить принудительное отчуждение для проектов 

коммерческой застройки  

a) Принять указ, прекращающий изъятие земли и домов в коммерческих интересах, как 

напрямую, так и косвенно. Под прямым мы подразумеваем указ, запрещающий 

принудительное изъятие частной или арендованной собственности для частной 

застройки. Под косвенным мы подразумеваем положение, запрещающее изъятие земли 

для государственного земельного фонда с целью ее последующего распределения 

частным коммерческим проектам. 

b) Внедрить руководящие принципы ООН, требующие от государств запретить 

принудительное выселение в законодательном порядке. 

c) Ввести временный мораторий на принудительное или «добровольное» изъятие 

частной собственности у жителей и предприятий, а также на «добровольное» 

прекращение аренды земли государственными органами до тех пор, пока не будет 

реализована дорожная карта реформ, которая по существу защищает права и интересы 

затронутых сторон. 

d) Отказаться от принудительного размещения посевов и государственных квот на 

хлопок, зерно и шелк. Предоставить фермерам возможность участвовать в экономике 

свободного рынка и выращивать культуры по своему выбору без угрозы наказания. 

3.1.2 Обеспечить справедливость и средства правовой защиты 

Правительство Узбекистана должно провести официальное независимое расследование 

принудительного изъятия частной собственности у жителей и предприятий, а также 

«добровольного» прекращения аренды сельскохозяйственных угодий. Это расследование 

должно как минимум: 

a) Предоставить средства правовой защиты в случае доказанных принудительных 

выселений и нарушений прав. 

b) Выплатить компенсацию фермерам, чьи земли были незаконно изъяты в пользу 

частного сектора или посредством произвольных карательных мер со стороны местных 

властей. 
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c) Выявить и наказать государственных должностных лиц и судей, которые 

злоупотребили своими полномочиями, в том числе посредством возможного уголовного 

преследования. 

d) Расследовать причинные факторы, лежащие в основе соучастия судов в незаконных 

операциях по изъятию. 

e) Определить приоритетные области для реформ, которые направлены на системные 

движущие силы злоупотреблений и нарушений прав.  

3.1.3 Укрепить законодательство и судебную практику   

а) Внести поправки в статьи закона 2022 года об определении общественной 

потребности, компенсации и финансирования для лучшей защиты от принудительных 

выселений и коррупционных рисков.  

b) Ввести официальный комментарий для судей по реализации гарантий против 

принудительного выселения. 

3.1.4 Обеспечить прозрачность и подотчетность в процессе 

перераспределения земли  

a) Обеспечить прокурорский надзор за процессом перераспределения земли. 

b) Создать многосторонний форум, включающий представителей правительства, 

организации гражданского общества, специализирующиеся на жилищных и земельных 

правах, национальных и международных экспертов по правам человека, 

международные финансовые институты и агентства ООН, такие как ООН-Хабитат и 

ЮНЕСКО, для разработки и продвижения дорожной карты для политических и правовых 

реформ, которые по существу защищают частную собственность и земельные права 

домовладельцев, предприятий и фермеров. Форум также должен участвовать в 

продвижении политики, правовой и процедурной базы для внедрения строгой 

структуры, соответствующей правам человека, которая защищает жилищные права, 

права фермеров и права частной собственности, которые гарантируют, что в 

исключительных ситуациях принудительные изъятия и выселения будут полностью 

соответствовать международному праву в области прав человека. 

c) Внедрить стратегию борьбы с коррупцией и расследование в вопросах 

перераспределения земли.  

3.2 Международные финансовые институты 

Международные финансовые институты (МФИ), такие как Всемирный банк, Азиатский банк 

развития, Европейский банк реконструкции и развития и Международная финансовая 

корпорация, напрямую и существенно участвуют как в поддержке, так и в финансировании 

реконструкции городов и модернизации агробизнеса в Узбекистане. Поэтому крайне важно, 

чтобы они немедленно действовали для поддержки шагов, которые могут решить проблемы, 

задокументированные в этом отчете. Будучи значительными факторами влияния на политику 

в Узбекистане, МФИ играют существенную роль в развитии страны посредством финансов, в 

то время как их символическая роль служит оплотом доверия инвесторов. 

На этом фоне и с учетом выводов, представленных в этом отчете, МФИ рекомендуется: 

a) Признать в своих оценках рисков высокую вероятность того, что организованные 

государством процессы изъятия частной собственности и сельскохозяйственных 
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земель в Узбекистане приведут к нарушениям прав человека, противоправному 

поведению и злоупотреблению государственной властью. 

b) Поддерживать и выполнять рекомендации, изложенные в пункте 3.1, и в частности: 

○  Разработать расширенную комплексную проверку, которая выявляет красные 

флажки нарушений прав человека и злоупотреблений официальной властью. 

Воздержаться от инвестирования в проекты до проведения тщательной оценки 

рисков и принятия эффективных мер по смягчению последствий. 

○  Провести ретроспективную оценку рисков всех проектов, связанных с незаконным 

изъятием земель, включая «добровольное» расторжение договоров аренды земли и 

принудительные выселения, задокументированные в этом отчете, и немедленно 

приостановить выдачу кредитов проектам до тех пор, пока не будут реализованы 

эффективные стратегии смягчения последствий и не будут предоставлены средства 

правовой защиты жертвам. 

○  Взять на себя обязательство проводить регулярный независимый мониторинг 

высокорисковых проектов строительства, отражающий подход, основанный на 

правах человека, и содержательное взаимодействие с заинтересованными 

сторонами. 

○  Учитывая сохраняющиеся ограничения свободы выражения мнений и объединений, 

МФИ должны разработать эффективные стратегии для обеспечения 

содержательного взаимодействия с заинтересованными сторонами и обеспечения 

возможности сторонам, затронутым проектом, высказывать или озвучивать свои 

опасения, не боясь преследований. 

c) В случаях, когда финансирование МФИ сыграло существенную роль в содействии 

нарушениям прав человека, что привело к нарушениям прав частной собственности и 

земельных прав, принять конкретные меры для предоставления жертвам средств 

правовой защиты. 

d) Проактивно работать с жертвами, представителями гражданского общества и 

отечественными и международными экспертами, чтобы встроить политику и процедуры 

в финансирование строительства, которые могут строго учитывать риски в Узбекистане, 

такие как те, которые выделены в этом отчете. 

e) Предпосылать будущие инвестиции в городское строительство и такие секторы, как 

сельское хозяйство, горнодобывающая промышленность и возобновляемые источники 

энергии, где изъятие земель предусмотрено в дорожной карте реформ, проводимых под 

руководством многих заинтересованных сторон, которая будет постепенно устранять 

факторы риска, выявленные в этом отчете и других связанных исследованиях.  

3.3 Частный сектор 

Любой субъект отрасли, вовлеченный в земельные разработки в Узбекистане, будь то 

городские или сельские, должен проявлять осторожность. Существует значительный риск того, 

что земля была изъята ненадлежащим образом с нарушением национального 

законодательства и международных норм по правам человека. 

Участники рынка, желающие оценить риск и провести усиленную проверку, не могут полагаться 

на традиционные методологии. Необходимо внести изменения, которые признают 

скомпрометированную природу судов, потенциально незаконный характер постановлений и 

продолжающиеся значительные недостатки в городском и сельском управлении. Также 

необходимо признать, что ограничения свободы слова и объединений негативно влияют на 
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независимый мониторинг и отчетность, что является ключевым элементом эффективной 

проверки. 

Чтобы помочь участникам рынка калибровать свою проверку с учетом конкретных факторов 

риска в Узбекистане, рекомендуется, чтобы организации частного сектора, участвующие в 

поддержке или финансировании застройки в сфере недвижимости и расширения земель 

агропромышленных предприятий, учитывали следующие шаги в своих процедурах проверки:  

a) Получить независимое юридическое заключение о правительственных постановлениях, 

используемых для экспроприации частной собственности, чтобы убедиться, что они 

соответствуют требованиям защиты частной собственности и надлежащей правовой 

процедуры, изложенным в узбекском законодательстве и международных норм в 

области прав человека. 

b) Признать, что любое постановление, которое экспроприирует частную собственность 

для целей, отличных от общественных нужд, является незаконным, и поэтому такое 

изъятие государством не должно рассматриваться как законное основание для 

последующей передачи прав или интересов в собственность субъектам частного 

сектора. 

c) В случае экспроприации земли государством проконсультироваться независимо с 

затронутыми жителями, предприятиями и/или фермерами, используя независимых 

посредников, чтобы определить, было ли дано существенное согласие на предложения, 

без прямых или косвенных форм принуждения в соответствии с международными 

принципами свободного предварительного информированного согласия. 

d) В случае, когда затронутые жители, предприятия или фермеры предприняли 

юридические действия, это означает очень высокий риск того, что согласие не было 

дано. 

e) Судебный приказ о выселении или решение суда, подтверждающее законность 

связанных с ним постановлений, не должны приниматься в качестве доказательства 

согласия или законного принудительного изъятия, учитывая скомпрометированную 

природу судов и доказанные недостатки в судебных решениях. Эти решения должны 

быть рассмотрены независимыми юридическими экспертами, чтобы убедиться, что они 

были приняты законно.  

3.4 Европейский союз 

Европейский Союз вложил значительную техническую и финансовую поддержку в развитие 

сельскохозяйственного сектора Узбекистана.182 Для выявления, предотвращения и смягчения 

последствий злоупотреблений со стороны государства, которые приводят к незаконной 

конфискации земель, необходимо усилить меры должной осмотрительности посредством 

мониторинга и отчетности, чтобы гарантировать, что финансирование ЕС не подкрепляет и не 

узаконивает эти практики. 

a) Обеспечить, чтобы программы развития ЕС, торговые и партнерские соглашения и 

финансовая поддержка поощряли права человека и решали проблему «захвата 

земель» путем содействия большей автономии фермеров и сельскохозяйственных 

рабочих посредством улучшения прав на землю, инклюзивного принятия решений и 

ответственности для тех, кто пострадал от незаконного захвата земель. 

                                                
182 «Сотрудничество ЕС и Узбекистана стимулирует рост агробизнеса и торговли», пресс-релиз Представительства Европейского 
Союза в Узбекистане, 14 июня 2023 г. Доступно онлайн: https://www.eeas.europa.eu/delegations/uzbekistan/eu-uzbekistan-
cooperation-drives-agribusiness-growth-rising-trade_en?s=233 

https://www.eeas.europa.eu/delegations/uzbekistan/eu-uzbekistan-cooperation-drives-agribusiness-growth-rising-trade_en?s=233
https://www.eeas.europa.eu/delegations/uzbekistan/eu-uzbekistan-cooperation-drives-agribusiness-growth-rising-trade_en?s=233
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b) Обеспечить соблюдение основных конвенций торгового соглашения GSP+ между 

Узбекистаном и ЕС, в том числе в отношении захвата земель. 

c) Реализовать меры, гарантирующие, что никакие европейские финансовые институты 

не будут участвовать в инвестициях, которые приводят к «захвату земель». 

d) Содействовать прозрачности, подотчетности и управлению инвестициями в 

агробизнес в Узбекистане. 

e) Обеспечить, чтобы финансовая и техническая поддержка ЕС для проектов в области 

сельского хозяйства, возобновляемых источников энергии и горнодобывающей 

промышленности включала надлежащее рассмотрение рисков для арендаторов 

земли и владельцев частной собственности, включая доступ к информации, 

свободное, предварительное и осознанное согласие для сторон, затронутых 

проектом, а также эффективный механизм подачи жалоб и процедуры правовой 

защиты. 

  



67 

Опубликовано: 

Центр государственного управления, Университет Ольстера 

Land Home Justice Network 

Узбекский форум по правам человека 

О нас 

Центр государственного управления является ведущим международным научно-

исследовательским институтом, признанным за его локальное и глобальное влияние на 

политику и государственное управление. 

Land Home Justice Network — это сеть независимых экспертов и активистов по защите 

гражданских прав, которые совместно расследуют и документируют принудительное изъятие 

земли и домов для проектов городской реконструкции в Узбекистане. 

Узбекский форум по правам человека — это неправительственная организация со штаб-

квартирой в Берлине, занимающаяся защитой прав человека и укреплением гражданского 

общества в Узбекистане. 


