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Аннотация. Цель – проанализировать отечественный и зарубежный опыт формирования 
стоимости земель сельскохозяйственного назначения и разработать новый подход к их 
оценке. Методы – монографический, аналитический, статистический, абстрактно-логичес-
кий. Результаты – исследования автора констатируют, что в Казахстане цены на земель-
ные участки стали формироваться с 1995г., после перехода на рыночные отношения. Пока-
зано, что для вовлечения ее в рыночный оборот потребовалось принятие ряда законода-
тельных документов. В частности, она была отнесена к недвижимости и подлежала госу-
дарственной регистрации. Определено, что изначально плата за землю складывалась на 
первичном рынке, где цену устанавливало государство. С того момента прошло 27 лет (на 
земли населенных пунктов) и 19 лет (на сельскохозяйственные земли). Выявлено, что базо-
вые ставки на сельхозугодья не менялись, на земли СНП – с 2008 по 2019 годы. Однако, к 
примеру, в г.Нур-Султан – последний раз они были утверждены в 2012 г., в г.Алматы – в 
2015 году. В г.Шымкент, несмотря на обретение статуса республиканского назначения, нор-
матив остался на уровне 2012 года. Дан анализ распределения земель, находящихся в част-
ной собственности в Республике Казахстан, поступления земельного налога за 2015-2021 го-
ды. Выводы – за последние 7 лет произошли значительные изменения (девальвация, пан-
демия, политическая ситуация и др.), стоимость резко возросла, однако на сельхозземли 
она осталась неизменной. Все это, в свою очередь, требует совершенствования методов 
определения тарифов на сельскохозяйственные угодья. Поскольку республика перешла на 
цифровой формат ведения земельного кадастра, необходимо создание карты рыночных 
цен на земельные участки в разрезе регионов и проведение их постоянного мониторинга.    
 
Аңдатпа. Мақсаты – ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлердің құнын қалыптасты-
рудың отандық және шетелдік тәжірибесін талдау және оларды бағалауға жаңа көзқарас 
әзірлеу. Әдістері – монографиялық, аналитикалық, статистикалық, дерексіз-логикалық. 
Автордың зерттеу нәтижелері Қазақстанда жер телімдерінің бағасы нарықтық қатынастарға 
көшкеннен кейін 1995 жылдан бастап қалыптаса бастағанын көрсетеді. Оны нарықтық 
айналымға тарту үшін бірқатар заңнамалық құжаттарды қабылдау қажет екендігі көрсе-
тілген. Атап айтқанда, ол жылжымайтын мүлікке жатқызылды және мемлекеттік тіркеуге 
алынды. Бастапқыда жер үшін төлем мемлекет бағаны белгілеген бастапқы нарықта 
қалыптасқаны анықталған. Сол сәттен бастап 27 жыл (елді мекендер жерлеріне) және 19 
жыл (Ауыл шаруашылығы жерлеріне) өтті. Ауыл шаруашылығы жерлеріне базалық 
мөлшерлемелер 2008 жылдан бастап 2019 жылға дейін өзгермегені анықталды. Алайда, 
мысалы, Нұр-сұлтан қаласында – соңғы рет олар 2012 жылы, Алматы қаласында-2015 
жылы бекітілді. Шымкент қаласында республикалық мәртебеге ие болғанына қарамастан, 
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норматив 2012 жылғы деңгейде қалды. Қазақстан Республикасында жеке меншіктегі 
жерлердің бөлінуіне, 2015-2021 жылдарға жер салығының түсіміне талдау жасалған. 
Қорытындылар – соңғы 7 жылда айтарлықтай өзгерістер болды (девальвация, пандемия, 
саяси жағдай және т.б.), құны күрт өсті, бірақ ауылшаруашылық жерлерінде ол өзгеріссіз 
қалды. Мұның барлығы, өз кезегінде, ауыл шаруашылығы алқаптарына тарифтерді 
айқындау әдістерін жетілдіруді талап етеді. Республика жер кадастрын жүргізудің цифрлық 
форматына көшкендіктен, өңірлер бөлінісінде жер учаскелеріне нарықтық бағалар картасын 
жасау және оларға тұрақты мониторинг жүргізу қажет. 
 
Abstract. The goal is to analyze domestic and foreign experience in formation of the value of agri-
cultural land and develop a new approach to their assessment. Methods – monographic, analyti-
cal, statistical, abstract-logical. Results – the author's research states that in Kazakhstan prices 
for land plots began to form since 1995, after transition to market relations. It is shown that in or-
der to involve it in market turnover, it was necessary to adopt a number of legislative documents. 
In particular, it was classified as real estate and was subject to state registration. It is determined 
that initially payment for land was formed in primary market, where the price was set by the state. 
Since that moment, 27 years have passed (on the lands of settlements) and 19 years (on agricul-
tural lands). It was revealed that the base rates for agricultural land did not change, for the land of 
RS - from 2008 to 2019. However, for example, in Nur-Sultan – last time they were approved in 
2012, in Almaty – in 2015. In Shymkent, despite the acquisition of the status of a republican ap-
pointment, the standard remained at the level of 2012. An analysis of distribution of privately 
owned land in the Republic of Kazakhstan, land tax receipts for 2015-2021 is given. Conclusions – 
over the past 7 years there have been significant changes (devaluation, pandemic, political situa-
tion, etc.), cost has increased dramatically, but on agricultural land it has remained unchanged. 
All this, in turn, requires the improvement of methods for determining tariffs for agricultural land. 
Since the republic has switched to a digital format for maintaining a land cadastre, it is necessary 
to create a map of market prices for land plots by regions and conduct their constant monitoring. 
          
Ключевые слова: аграрный сектор, стоимость сельхозугодий, земли сельскохозяйст-
венного назначения, земли населенных пунктов, базовые ставки, рыночный оборот. 
 
Түйінді сөздер: аграрлық сектор, ауыл шаруашылығына пайдаланылатын жерлердің құны, 
ауыл шаруашылығына арналған жерлер, елді мекендердің жерлері, базалық мөлшер-
лемелер, нарықтық айналым. 
 

Key words: agricultural sector, cost of farmland, agricultural land, land of settlements, base rates, 
market turnover. 
 

Введение. Формирование стоимости 
земель в республике осуществляется на 
первичном и вторичном рынке. На первич-
ном рынке стоимость земель определяется 
по кадастровой (нормативной) стоимости. 
Кадастровая стоимость рассчитывается на 
основе базовых ставок платы за землю и 
поправочных коэффициентах к ним. На 
земли сельскохозяйственного назначения 
базовые ставки утверждены в Постанов-
лении № 890 «Об установлении базовых 
ставок платы за земельные участки» [1], 
поправочные коэффициенты – в Земель-
ном кодексе РК, ст. 11 [2].  

На земли населенных пунктов базовые 
ставки и поправочные коэффициенты ут-
верждаются решениями маслихатов. Для 
определения поправочных коэффициентов 
на земли населенных пунктов проводится 
ценовое зонирование с учетом факторов, 
влияющих на стоимость земли. При этом 
учитываются 3 группы факторов: экономи-
ко-градостроительные, социально-функцио-
нальные и экологические. Первая группа 
факторов учитывает износ зданий и соору-

жений, наличие и развитость инфраструк-
туры (наличие школ, больниц, детских 
садов, инженерных коммуникаций, улично-
дорожной сети, доступности общественного 
транспорта). К второй группе относятся 
факторы, отображающие взаимосвязь жи-
лых массивов с местами приложения труда, 
а также месторасположение от экологи-
чески вредных и шумосоздающих объектов 
(АЗС, железнодорожные пути, заводы и т.д). 
Третья группа определяется по экологи-
ческой карте города или н/п.  

Таким образом, первичный рынок 
земель регулируется государством. Сделки 
осуществляются по схеме «государство – 
субъект земельного рынка» (физическое 
или юридическое лицо). На вторичном 
рынке стоимость земель формируется на 
свободном конкурентоспособном рынке, 
исходя из рыночных цен. Сделки осуще-
ствляются по схеме «собственник земель – 
собственник земель». 

Материал и методы исследования. 
В системе рыночных отношений вопрос 
стоимости земель всегда является одним 
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из основных, так как он играет немало-
важную роль в экономике страны и попол-
нении бюджета. Озабоченность при этом 
вызывает кадастровая стоимость земель, 
так как еѐ определяет государство. Када-
стровая стоимость используется для про-
дажи земель государством и до 2021г. - 
при расчѐте единого земельного налога 
К(Ф)Х, который также пополнял бюджет. 

Однако этому вопросу в республике не 
уделяется должного внимания, поскольку 
утвержденные базовые ставки платы за 
землю давно не изменялись: на земли с/х 
назначения – с момента их утверждения, 
на земли населенных пунктов – также ис-
числяются почти десятилетиями. Положи-
тельным фактором является то, что в 
2016г. введен мораторий на продажу зе-
мель сельскохозяйственного назначения, 
благодаря которому земли с этого периода 
не продавались за бесценок.  

При проведении исследований приме-
нялись следующие методы: монографи-
ческий (для изучения современного состоя-

ния земельного рынка, выявления недос-
татков в исследуемой области, изучения 
опыта зарубежных странах в области оцен-
ки земель); аналитический (для проведе-
ния анализа данных, полученных в резуль-
тате исследования), абстрактно-логический 
(для разработки предложений и поиска пу-
тей решения); статистический (для сбора 
данных по стоимости земель и другой не-
обходимой информации). 

Результаты и их обсуждение. В Ка-
захстане в рыночный оборот вовлечены 3 
категории земель: земли с/х назначения – 
для использования в аграрном секторе, на-
селенных пунктов, промышленности и ино-
го несельскохозяйственного назначения – 
для предпринимательской деятельности и 
иных целей. В целом по республике в 
частную собственность продано 2,8 млн га 
(рисунок 1). 

Собственники земель оплачивают зе-
мельный налог. На рисунке 2 показана ди-
намика поступления налоговых платежей. 

  

 
Примечание: источник [3] 

Рисунок 1 - Распределение земель, находящихся в частной собственности  
в Республике Казахстан, тыс. га 

 

 
Примечание: источник [3] 

Рисунок 2 – Поступление земельного налога по РК за 2015-2021гг., млн тенге 
 

Как видно из данных рисунка 2, в 
2020г. земельный налог снизился вследст-
вие пандемии. В 2021г. Комитетом госу-
дарственных доходов Министерства фи-
нансов Республики Казахстан представле-
ны данные за 10 месяцев, поэтому сделать 
вывод пока не представляется возможным. 
Тем не менее можно заключить, что зе-

мельные платежи мизерны по сравнению с 
другими видами налогов. В 2021г. земель-
ный налог составил 0,13% от общих нало-
говых поступлений. 

 Мизерными являются не только зе-
мельные платежи, но и стоимость земли. 
Особенно низкая цена земли на первичном 
рынке, которая определяется по кадастро-
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вой стоимости. Так, цена на пашню в рес-
публике составляет 10 600-99 200 тенге в 
зависимости от региона (кадастровая сто-
имость). На земли населенных пунктов це-
на за 1 м

2
 варьирует в пределах от 880 

тенге/м
2
 в г. Туркестане до 6 683 тенге/м

2
 в 

г. Нур-Султане. 
Сравнение стоимости земель в зару-

бежных странах показывает, что средняя 
цена пашни в странах ЕС за 2019г. равна 
69 632 евро/га, или 33,8 млн тенге/га. Са-
мая высокая цена на пашню - в испанском 
регионе Канарских островов (120 477 евро/ 
га), самая низкая – в Хорватии (3 440 евро/ 
га), на юго-западе Болгарии 1 га пашни 
стоит 2 051 евро/га [4].   

Уровень цен на земли с/х назначения в 
ЕС зависит от таких факторов, как: 

* национальные (законы); 
* региональные (климат, близость к 

инженерным сетям); 
* локальные (качество почв, уклон, 

дренаж и др.); 
*рыночные (спрос и предложение) [см.4]. 
В Польше определяющими факторами 

цен на землю являются местоположение 

по отношению к населенному пункту, каче-
ство почв, компактность, лесистость. В це-
лом выделяют 2 группы факторов: природ-
ные и пространственно-организационные. 
Пространственно-организационные подраз-
деляются на экзогенные и эндогенные. К 
экзогенным относятся транспортные сети, 
пункты реализации продукции, демогра-
фия, аграрные отношения, цены на с/х 
продукцию, субсидии, налоги и т.д. К эндо-
генным – размеры и форма земельных 
участков, структура землепользования, 
расположение и близость транспортных 
путей [5].  

С 2016г. польский рынок с/х земель от-
крыт для иностранцев. В результате повы-
сились цены на землю. Польские с/х угодья 
привлекательны для иностранцев вслед-
ствие своего расположения в центре евро-
пейского континента и благоприятного 
климата. 

В США средняя стоимость пахотных 
земель в 2021г. составила 4 420 долл. за 1 
акр, равный 0,4 га (рисунок 3) [см.5]. Сено-
косы и залежь в США оцениваются как 
пашня. 

  

 
Примечание: источник [см.5] 

Рисунок 3 – Средняя стоимость пахотных земель в США, долл. США 
 

Таким образом, стоимость 1 акра со-
ставляет 2 081 378 тенге (курс доллара на 
25.06.2022г. равен 470,9 тенге) или на 1 га 
= 2,5 акра = 5 203 445 тенге/га. 

В Канаде стоимость с/х земель в каж-
дом регионе разная. Сравним цены на зем-
лю в провинции Саскачеван, поскольку в 
данном регионе климатические условия 
одинаковые с условиями в Казахстане. 
Цена за 1 акр с/х земель колеблется от 
1900-5000 долл./акр, или 2 236 775-
5 886 250 тенге/га [6]. 

В России кадастровая стоимость с/х 
земель колеблется от 860 руб./га (Мур-
манская, Магаданская области, Чукотский 
округ и др.) до 83 920 руб./га (в Красно-
дарском крае), или 7 594 тенге/га - 741 014 

тенге/га (курс рубля по состоянию на 
27.06.2022г. равен 8,83 тенге/руб. [7]. Када-
стровая стоимость применяется в целях 
налогообложения земель. 

Таким образом, анализ цен на сель-
скохозяйственные земли показал, что за 
рубежом цена на с/х угодья очень высокая. 
Объясняется это прежде всего малой их 
обеспеченностью. И, конечно же, главный 
определяющий критерий оценки - плодоро-
дие, учитывающее качество с/х угодий. 
Причем в Казахстане стоимость самого 
ценного угодья - пашни - ничтожно мизерна.  

Следовательно, с целью объективной 
оценки с/х земель необходимо применять 
факторы, учитывающие рыночные условия, 
что успешно применяется в странах ЕС. 
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Стоимость с/х угодий в республике в 
настоящее время складывается с учетом 
законодательной основы, региональных и 
локальных факторов, но отсутствует влия-
ние рыночной среды, что является невер-
ным. Отсюда низкая цена ценных с/х уго-
дий. В связи с этим предлагается кадаст-
ровую стоимость определять на основе 
коэффициента, учитывающего рыночные 
условия по следующей формуле:  

Кадст=S*Бст*Кобщпопр*Крынусл ,         (1) 
 

где Кад ст - кадастровая стоимость, тенге; 
S - площадь земельного участка, га; 
Б ст- базовая ставка платы за 1 га, тенге; 
Кобщ попр - общий поправочный коэф-

фициент; 
Крын усл - коэффициент, учитывающий 

рыночные условия. 
Общий поправочный коэффициент 

определяется согласно ст. 11 Земельного 
кодекса РК. Проектный коэффициент пред-
лагается рассчитывать отношением ры-
ночной стоимости к базовой ставке платы 
за землю на 1 га, но в размере 50% по 
следующей формуле: 

Крын усл = (Срын / Бст) * 0,5,              (2) 
 

где Срын - рыночная стоимость 1 га, тенге; 
Б ст- базовая ставка платы за 1 га, тенге. 

Произведѐм расчѐт проектной кадаст-
ровой стоимости на примере Костанайской 
области. Объект оценки – пашня, площа-
дью 1 095 га с рыночной стоимостью 235 
млн. тенге [8]. Почвы – южный чернозѐм, 
базовая ставка которого равна 35,6 тыс. 
тенге/га 

 

Крынусл=(Срын/га/Бст)*0,5=(214612/35600)*0,5=3 
  

Проектный коэффициент равен 3. Да-
лее рассчитаем проектную кадастровую 
стоимость участка: 

 

Кадст =1 095*35 600*0.9*3=105 251 400 тенге. 
 

Фактическая кадастровая стоимость 
составляет 35,1 млн тенге, проектная сто-
имость – 105, 2 млн тенге. 

Таким образом, расчѐты показали, что 
с учетом рыночной среды стоимость с/х 
угодий значительно увеличилась, не пре-
высив 50 %-ный порог рыночной стоимо-
сти. Считаем, что цена на рынке складыва-
ется с учетом плодородия получаемой с/х 
продукции и отражает истинную стоимость. 
Поскольку республика перешла на цифро-
вой формат ведения земельного кадастра, 
можно создать карту с указанием рыноч-
ных цен на земельные участки в разрезе 
регионов и проведением постоянного мо-
ниторинга цен, складывающихся на рынке. 

 

Заключение  
1. В Казахстане формирование сто-

имости земель осуществляется на первич-
ном и вторичном рынке. На первичном 
рынке стоимость земель определяется по 
кадастровой (нормативной) стоимости, на 
вторичном - на свободном конкурентоспо-
собном рынке, исходя из рыночных цен. 
Сделки на первичном рынке осуществля-
ются по схеме «государство – собственник 
земель», на вторичном по схеме «собст-
венник земель – собственник земель». 

2. С момента утверждения базовых 
ставок платы за землю прошло 27 лет (на 
земли населенных пунктов) и 19 лет (на 
земли с/х назначения). Базовые ставки на 
земли с/х назначения так и не изменялись, 
на земли населенных пунктов – с 2008-
2019 годы. Однако, к примеру, в г. Нур-
Султане последий раз утверждена в 2012г., 
в Алматы – в 2015 году. В г.Шымкенте, не-
смотря на обретение статуса республикан-
ского назначения, базовая ставка осталась 
на уровне 2012 года. За последние 7 лет 
произошли большие изменения (девальва-
ция, пандемия, политическая ситуация и 
др.), цены на всѐ резко возросли, однако 
стоимость земли осталась неизменной.  

3. Анализ цен на сельскохозяйст-
венные земли за рубежом показал, что в 
странах ЕС, США, Канаде они значительно 
выше по сравнению с ценами в Казахстане. 
Стоимость земли с/х назначения склады-
вается с учѐтом ряда факторов: нацио-
нальных (законы); региональных (климат, 
близость к инженерным сетям); локальных 
(качество почв, уклон, дренаж и др.); ры-
ночных (спрос и предложение). 

4. Принимая во внимание зарубежный 
опыт, предлагаем кадастровую стоимость 
определять с учѐтом рыночной среды, т.е. 
использовать коэффициенты, приемлемые 
для рыночных условий. 

5. Таким образом, расчѐты показали, 
что с учетом рыночной среды стоимость с/х 
угодий значительно увеличилась, однако не 
превысила 50%-го порога рыночной стои-
мости. Считаем, что цена на рынке склады-
вается с учетом плодородия, получаемой 
с/х продукции и отражает истинную стои-
мость. Поскольку республика перешла на ци-
фровой формат ведения земельного кадаст-
ра, можно создать карту с указанием рыноч-
ных цен на земельные участки в разрезе ре-
гионов и проведением постоянного монито-
ринга цен, складывающихся на рынке.  
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