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ЖЕР УЧАСКЕЛЕРІН КАДАСТРЛЫҚ БАҒАЛАУДЫ АЙҚЫНДАУДЫҢ ҚҰҚЫҚТЫҚ 

НЕГІЗДЕРІ 
LEGAL BASIS FOR DETERMINING THE CADASTRAL VALUATION OF LAND PLOTS 

 
Аннотация 

Мақалада ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлердің кадастрлық құнын анықтау 
əдістемесін құқықтық қамтамасыз етудің өзекті мəселелері қаралды. Батыс Қазақстан облысы 
аумағындағы жер қорының, жер ресурстарының жай-күйі мен пайдаланылуы туралы 
мəліметтер талданды. Жер учаскелерінің кадастрлық құнын өзектендіру оның өнеркəсіптің 
барлық салаларын, өндірістік емес сала объектілерін жəне ауыл шаруашылығы өндірісін 
орналастырудың кеңістіктік базасы ретіндегі қоғамдағы ерекше рөліне байланысты. Салық салу 
құралы ретінде қаланың жер учаскелерінің кадастрлық құнына талдау жасалады. Жер 
қатынастарын реттеу, жер кадастрын жүргізу, сондай-ақ базалық ставкалар, оларға түзету 
коэффициенттерін қолдану бойынша құқықтық негіздер қарастырылды. Жер ресурстарын 
кадастрлық бағалаудың қабылданған нормативтік құқықтық актілеріне талдау жүргізілді, осы 
салада қалыптасқан проблемаларды анықталды. Белгілі бір санаттағы жер қорының барлық 
ресурстары мемлекеттік кадастрлық бағалау объектілері болып табылады. Кадастрлық құн 
мемлекеттік жəне жеке меншіктегі əртүрлі мақсаттағы жер учаскелері үшін жалдау ақысын 
анықтау үшін қажет, сонымен қатар жерді сатып алу бағасын жəне сауда-саттықта қажет құнды 
анықтау үшін қолданылады. 

 
ANNOTATION 

The article deals with topical issues of legal support of the methodology for determining the cadastral 
value of agricultural land. The data of the land fund, the state and use of land resources in the territory 
of the West Kazakhstan region are analyzed. The actualization of the cadastral value of land plots is 
due to its exceptional role in society as a spatial basis for the placement of all industries, non-
production facilities and agricultural production. The analysis of the cadastral value of the city's land 
plots as a taxation tool is given. The legal basis for regulating land relations, maintaining the land 
cadastre, as well as basic rates and their adjustments are disclosed. The analysis of the adopted 
normative legal acts of cadastral valuation of land resources, identification of existing problems in this 
area.  All resources of the land fund of certain categories are objects of state cadastral valuation. The 
cadastral value is necessary to determine the payment for the lease of land plots for various purposes, 
which are in public and private ownership, is also used to determine the purchase price for land and 
the value required at auction. 
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Кіріспе. Елдегі нарықтық экономикаға көшу кезеңінде қызметтің барлық салаларында 

өзгерістер орын алады. Жеке жер учаскесі меншік немесе жер пайдалану объектісі ретінде 
жылжымайтын мүлік объектісі болып табылады, сондықтан оның өзіндік құны болуы керек.  
Біздің елде жер құнының екі түрі бар: нарықтық жəне нормативтік кадастрлық (бағалау) құны. 
Нарықтық құн жердің қайталама нарығында, яғни сұраныс пен ұсыныстың тепе-теңдігі 
жағдайында анықталады. Нормативтік кадастрлық құн жердің бастапқы нарығында 
айқындалады жəне нормативтік көрсеткішті, жер учаскесінің 1 шаршы метрі үшін 
төлемақының базалық ставкасын жəне белгілі бір түзету коэффициенттерін пайдалану арқылы 
реттеледі. Жер учаскелері үшін төлемақының базалық ставкалары инфляцияның жалпы деңгейі 
туралы мемлекеттік статистика ақпаратының жəне жер нарығын болжау нəтижелерінің 
негізінде кезең-кезеңімен нақтылануға тиіс. Нарықтық экономикасы бар елдердің тəжірибесіне 
сəйкес оларды нақтылау əр бес жыл сайын жүргізіледі. Аумақтың кадастрлық (нормативтік) 
құны шаруашылық жүргізудің əртүрлі конфигурацияларын жасау, сондай-ақ нарықтық 
айналымға тарту барысындағы ауыл шаруашылық өзара қарым-қатынастардың маңызды 
қаржылық реттеушілерінің бірі болып саналады [1]. 

Қазақстан Республикасының  Жер кодексіне сəйкес жердің кадастрлық (бағалау) құны – 
бұл мемлекет өтеулі негізде жеке меншікке беретін жер учаскелері үшін төлемақының базалық 
ставкаларына сəйкес жер ресурстарын басқару жөніндегі аумақтық орган айқындайтын нақты 
жер учаскесінің құны. Оған түзету (арттыру немесе төмендету) коэффициенттерінің жүйесі 
қолданылады жəне белгіленген құжаттарды (жер учаскесінің кадастрлық (бағалау) құнын 
айқындау актісі) жер ресурстарын басқару жөніндегі аумақтық орган ресімдейді. 

Жердің кадастрлық құны жер төлемдерінің басқа түрлерін анықтауға негіз болады: жер 
салығы, жалдау ақысы, кепілдік бағасы жəне басқа төлемдер. Мемлекеттік кадастрлық бағалау 
нəтижесінде барлық деңгейдегі бюджеттерді қалыптастыруда салық пен жалдау маңызды рөл 
атқарады жəне олар өз кезегінде жылжымайтын мүліктің кадастрлық құнынан тұрады. 
Жылжымайтын мүлік объектілерінің құнына əсер ететін факторлар уақыт өте келе өзгереді, 
ескіруі, өмір сүруін тоқтатуы мүмкін, ал кейбіреулері, керісінше, пайда болады.  

Жалпы еліміз бойынша өнеркəсіп, қала құрылысы, сондай-ақ экономиканың барлық 
салаларында өсіп дамуда. Экономиканың, тұрғын үй құрылысына салымдардың, халықтың əл-
ауқатының өсуі, сондай-ақ жерді өмір сүру негізі, адам жұмысының барлық көріністерінің 
кеңістіктік базисі, байлық көзі жəне ең құнды табиғи ресурс ретінде тану бүкіл республика 
бойынша, əсіресе ірі өнеркəсіптік орталықтардағы жер учаскелеріне сұранысты тудырды.  
Қайталама нарықта жылжымайтын мүлікке де, жерге де, «шектеулі» ресурсқа да бағалар өсуде. 
Алайда, жердің бастапқы нарығында базалық мөлшерлемелер облыстық маңызы бар 
қалалардың көпшілігінде сол деңгейде, яғни 1995 жылғы нарықтық жағдайлар мен бағаларға 
сəйкес қалады. Жер учаскелеріне нақты бағалар нормативтік кадастрлық бағалардан ондаған 
есе асып кетсе де, бұл жер учаскелеріне бағалардың сəйкессіздігінің басты себебі болып 
табылады.   

Базалық мөлшерлемелер жылжымайтын мүліктің бастапқы нарығын қалыптастыру үшін 
мемлекеттік жерлерді жеке жəне заңды тұлғаларға пайдалануға, иеленуге жəне билік етуге беру 
кезінде жер учаскелерінің кадастрлық құнын белгілеудің негізі болып табылады, сол арқылы 
жер учаскелерін нарықтық айналымға енгізуге мүмкіндік беріледі.  

Зерттеу материалдары мен əдістері.  Алғаш рет, 2002 жылы базалық мөлшерлемені 
əзірлеу Қазақстанның астанасы Нұрсұлтан қаласында (1180 теңге/ш.м.) жүргізілді, келесі 
қалалар болды: Атырау (741 тг/ш. м.), Ақтөбе (800 тг/ш. м.), Ақтау (1436 тг/ш. м.), Шымкент 
(1230 тг/ш. м.), Қарағанды (1660 тг/ш. м.) жəне Алматы (4800 тг/ш. м.) [12]. 

Базалық мөлшерлемелер Үкіметтің белгілі бір қаулыларымен бекітіледі. Жер ресурстары 
жəне жерге орналастыру мемлекеттік ғылыми-өндірістік орталығы қалалардың базалық 
мөлшерлемелерін түзету бойынша белгілі бір жұмыстарды жүргізеді жəне ҚР Жер ресурстарын 
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басқару агенттігі бекіткен «Елді мекендердің жер учаскелері үшін төлемақының базалық 
мөлшерлемелерін əзірлеу əдістемесіне» сəйкес жүргізіледі. Базалық ставкаларды есептеудің 
əдістемелік ережелеріне мынадай жұмыстар жатады: есептеу үш нарықтық əдіспен жүргізіледі: 
салыстырмалы, табысты, шығынды; базалық ставкаларды саралау үшін бағалық аймақтарға 
бөлу жүзеге асырылады; баға аймақтарының көрсеткіштерін ескере отырып, 1 шаршы метрге 
есептегенде базалық ставканың орташа өлшемді мəні айқындалады. Кадастрлық құнды анықтау 
кезінде жылжымайтын мүлік нарығы туралы ақпараттық деректерге негізделген базалық 
мөлшерлемелерді түзету қолданылады. Жылжымайтын мүліктің жалпы құнындағы баға 
белгілеу факторы ретінде жер құнының үлесін анықтауға маңызды назар аудару қажет [6]. 

Алынған нəтижелер мен ағымдағы ақпараттық материалдарды жинақтау жəне талдау 
кезінде Батыс Қазақстан облысының аумағында жер қорын пайдаланудың статистикалық 
деректері ескерілді. Жұмыс барысында: суармалы жерлердің болуы мен пайдаланылуын 
талдаудың қашықтықтан əдістері; ақпаратты жинақтау жəне топтастыру əдісі; статистикалық 
өңдеу əдістері, графоаналитикалық əдіс қолданылды. Жер ресурстарын пайдалануды 
бағалаудың аталған əдістері жерді пайдаланудың сандық сипатын білдіруге мүмкіндік береді. 
Логикалық пайымдау мен сандық бағалаудың жиынтығына талдау жасау жəне жер 
ресурстарын пайдалану сипаты туралы тұтастай қорытынды жасау неғұрлым нақты болуы 
керек. 

Нəтижелер жəне оларды талқылау. Қазақстан Республикасының жер көлемі бойынша 
272,5 млн.га жер қоры бар, Қазақстан əлемнің ең ірі мемлекеттерінің ондығына кіреді, ал жан 
басына шаққандағы жермен қамтамасыз етілу деңгейі бойынша əлемде Австралия мен 
Канададан кейін үшінші орын алады. Елдің бір тұрғынының жермен қамтамасыз етілуі бір 
адамға 17,03 гектарды құрайды, оның ішінде егістікпен қамтамасыз етілуі бір адамға  
1,51 гектарды құрайды. Салыстыру үшін басқа елдердегі ұқсас көрсеткіштер сəйкесінше: Ресей 
- 11,6 жəне 0,89, АҚШ - 3,8 жəне 0,75, Қытай - 0,8 жəне 0,08, Жапония - бір адамға 0,31 жəне 
0,03 гектар. 

Қазақстанның бүкіл жер қоры құрғақ климатпен сипатталатын табиғи аймақтарда 
орналасқан. Жалпыланған түрде бұл сыни немесе қауіпті егіншілік аймағы. Республиканың 
оңтүстік бөлігінде егіншілік тек суару жағдайында ғана мүмкін болады; далалы жəне құрғақ 
далалы аудандарда тəлімі егіншілік мүмкін болса да, бірақ ол топырақта ылғалды сақтау 
жөніндегі кешенді шараларды талап етеді; шөлейт жəне шөлейт аймақтарға жататын батыс 
жəне оңтүстік-батыс аудандарда орасан зор алқаптар қой шаруашылығы, табынды жылқы 
шаруашылығы жəне түйе шаруашылығы үшін өнімділігі төмен аридті жайылым ретінде 
пайдаланылады. Қазақстан Республикасының шекарасындағы жерлер оның жер қорын 
құрайды.  

Батыс Қазақстан облысының аумағы 15 миллион 133 мың га құрайды, ауыл 
шаруашылығы мақсатындағы жерлер – 7268,5 мың га (оның ішінде егістік – 576,8 мың га, 
көпжылдық екпелер – 1,9 мың га, тыңайған жерлер – 458 мың га, шабындықтар – 467,5 мың га, 
жайылымдар – 5710 мың га, өзге де жерлер – 54,3 мың га). 

7268,5
2323,3

46,8

12,4

217
81,5

3720,7
Ауыл шаруашылығы 
мақсатындағы жерлер
Елді мекендердің жерлері

Өнеркəсіп, көлік, байланыс, 
қорғаныс жерлері
Ерекше қорғалатын табиғи 
аумақтардың жері
Орман қорының жері

Су қорының жерлері
 

 
Сурет 1 – Батыс Қазақстан облысының 2020 жылғы қарашадағы жер санаттары бойынша жер 

қорының құрылымы, мың га 
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Ерекше қорғалатын табиғи аумақтардың жерлері 12,4 мың га құрайды, орман қорының 
жерлері 217 мың га құрайды, су қорының жерлері-81,5 мың га, босалқы жерлер 3720,7 мың га 
құрайды (оның ішінде көпжылдық екпелер 0,5 мың га, тыңайған жерлер-531,8 мың га, 
шабындықтар 463,7 мың га, орман қоры жерлері-12,4 мың га, орман қоры жерлері-217 мың га, 
жайылымдар - 2260,6 мың га, басқа алқаптар 464,1 мың га құрайды). 

Егістік
Көпжылдық екпелер
Кен орны
Шабындық
Жайылым
Басқа жерлер

 
Сурет 2 – Батыс Қазақстан облысының ауыл шаруашылығы алқаптарының құрылымындағы 

жерлердің үлес салмағы, 2020 жылғы қараша 
 

Облыс бойынша жергілікті атқарушы жəне уəкілетті органдар пайдаланылмайтын 
жерлерді анықтау жəне оларды ауыл шаруашылығы айналымына қайта тарту бойынша жұмыс 
жүргізуде. 2019-2021 жылдары облыс бойынша ауыл шаруашылығы мақсатындағы 
пайдаланылмайтын 922 мың га жер анықталды (оның ішінде 2020 жылы – 652 мың га). Қазіргі 
уақытта пайдаланылмай жатқан жерлердің ішінен мемлекеттік меншікке 141 мың га немесе 
15% қайтарылды. Қайтарылған жерлердің ішінен ауыл шаруашылығы айналымына 52 мың га 
немесе 37% тартылды. Бүгінгі күні ауданы 88 мың га немесе 63% жер ауыл шаруашылығы 
айналымына тартылмаған. Жергілікті атқарушы органдар жүргізген жұмыстардың нəтижесінде 
543 мың га немесе 59% жер пайдаланушылар өздерінің жер учаскелерін игеруге кірісті. Ауданы 
238 мың га немесе 26% жер учаскелерінің материалдары бойынша жергілікті атқарушы 
органдар мемлекеттік меншікке қайтару бойынша жұмыс жүргізуде.  

2020 жылы жер пайдалану құқығын беру бойынша 51 конкурс өткізілді, ауданы 611 мың 
га 760 жер учаскесі, оның ішінде алаңы 545 мың га 674 жер учаскесі берілді, 2020 жылы алаңы 
214 га 229 жер учаскесі бойынша 40 аукцион өткізілді, оның ішінде алаңы 148 га 122 жер 
учаскесі сатылды [2].  

Жердің нормативтік бағасы жер учаскесінің кадастрлық құны деп аталады. Жер 
учаскесінің есептік құны мемлекет жер учаскесін немесе оған жалдау құқығын сатқан кезде 
қолданылады, сондай-ақ жер учаскелері үшін төлемақының базалық ставкалары негізінде 
айқындалады. Мемлекеттің жеке меншік құқығын өтемін төлеп бергені жəне жер учаскесіне 
жалдау құқығын сатқаны үшін төлемақы кадастрлық баға негізінде есептеледі. Қазақстан 
Республикасы Жер кодексінің 10-бабына сəйкес Қазақстан Республикасының облыс 
орталықтарында атқарушы жəне өкілді органдардың бірлескен шешімдерімен жəне қолданысқа 
енгізілген жер учаскелері үшін төлемақының базалық ставкалары бекітіледі. Батыс Қазақстан 
облысы əкімдігінің 2013 жылғы 11 наурыздағы № 31 Бірлескен қаулысы жəне Батыс Қазақстан 
облыстық мəслихатының 2013 жылғы 28 наурыздағы № 7-4 шешімі негізінде Орал қаласында 
жер учаскелері үшін төлемақының базалық мөлшерлемесі 2017 жылы бекітілді, ол 1560 тг/ш.м. 
құрайды [6].  

Жылжымайтын мүлік объектілерін қайта бағалау салық салынатын базаның едəуір 
ұлғаюына, сондай-ақ оның азаюының төмендеуіне (жеке тұрғын үй құрылысы үйлерінің 
астындағы жер) алып келеді. Жылжымайтын мүлік объектісінің бағасына қатысты барлық 
өзгерістер нарықтық жағдайдың дамуымен, сондай-ақ кадастрлық құнды анықтау 
əдіснамасындағы инновациялармен байланысты. Кадастрлық құн-бұл бюджетті толықтырудың 
негізгі əдісі болып саналатын барлық салалар мен ауыл шаруашылығын орналастырудың 
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кеңістіктік негізі. Елді мекендердің жерлерін кадастрлық бағалау Жер ресурстарын басқару 
саласындағы өте маңызды процесс екенін түсіну қажет. 

Кадастрлық құн базалық мөлшерлемелер негізінде анықталады жəне оның бағасы жердің 
қайталама нарығында нақты қалыптасады.  

Жерді кадастрлық бағалауды анықтау əдістемесі оны нарықтық бағаға жақындатуға 
бағытталған айтарлықтай өзгерістерді, сондай-ақ əдіснамалық базаға өзгерістер енгізу арқылы 
бағалау жұмыстарының сапасын арттыруды талап етеді.  Жерді кадастрлық бағалауды 
анықтаудың негізгі мақсаты жер ресурстарын ұтымды пайдалану болып табылады. Жер 
алқаптарының əр гектарынан ауыл шаруашылығы өнімін өндіруді ұлғайту бойынша ауыл 
шаруашылығы кəсіпорнының əлеуетті мүмкіндіктерін арттыруға бағытталған іс-шаралар 
жүргізу қажет [3]. 

Осылайша, жер учаскелерінің кадастрлық құнын анықтау субъектілерді жерді дұрыс 
ұтымды пайдалануға итермелейді. Кадастрлық құнның маңыздылығы салықтың мөлшерін 
анықтаудан гөрі жоғары. Сонымен, жалдау төлемдерінің мөлшері, учаскенің сатып алу құны 
кадастрлық құнның мөлшеріне байланысты есептелетін болады.  
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ТҮЙІН 

Земельные ресурсы используются для организации и ведения любого вида человеческой 
деятельности. В соответствии с законодательством ведется учет и оценка земельных ресурсов. 
Кадастровая оценка земель является обязательным элементом регулирования земельных 
отношений. В статье рассмотрены основные вопросы законодательства об определении 
кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения. Раскрыты правовые основы 
регулирования земельных отношений, ведения земельного кадастра, а также базовые ставки, их 
корректировка. Проанализированы данные по принятым нормативно-правовым актам 
кадастровой оценки земельных ресурсов. Сегодня оборот земли и недвижимости происходит 
постоянно, поэтому важно определить рыночную стоимость этой недвижимости, купля-
продажа, обмен, аренда и т.д. Кадастровая нормативная цена земли является одним из 
основных экономических регуляторов земельных отношений. Кадастровая оценочная 
стоимость, определенная на основе базовых ставок, является фактической ценой, основой 
котировок на вторичном рынке земли. Основой определения стоимости конкретных земельных 
участков являются рыночные цены. Рыночные цены на земельные участки формируются в 
процессе взаимодействия спроса и предложения. 

 
 
 
 
 


