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АУЫЛШАРУАШЫЛЫҒЫ МАҚСАТЫНДАҒЫ ЖЕРЛЕРДІ БАҒАЛАУ

Даниярова А.А.
Қазақстан Республикасы Президентінің «Қазақстан – 2030. Барлық

қазақстандықтардың өсіп-өркендеуі, қауіпсіздігі және әл-ауқатының артуы» атты
Жолдауында Елбасы алғашқы кезеңдерде жер реформасын жүзеге асыру барысында
оның қоғам дамуына қатысты рөлін бағалай келе: «Жер табиғи байлықтармен және
жылжымайтын мүлікпен қатар экономиканы көтеріп тұрған қажеттіліктердің бірі
болып табылады»,- деп тұжырымдаған еді.

Қазақстан Республикасы дүние жүзінде аумағының көлемі бойынша 9-шы
орынды иеленеді.Кеңес одағының ыдырауы Қазақстанның жеке мемлекет ретінде даму
бағыттарының нысандарын таңдау мәселесін қойды.Олардың ең бастысы елдің
әлеуметтік-саяси құрылысы мен экономикалық бағыты, сондай-ақ жерге орналастыру,
жерге жеке меншік нысандары мен жерге қатынастары жүйесі мәселелері.Бұрынғы
Кеңес одағы мемлекеттерінің жерге байланысты жағдайы бірдей болды, жер қоры
одақтық мемлекеттің бөлігінде еді.Экономикалық өзгерістер мен Қазақстанда
жүргізілген реформаларға байланысты ары қарай дамуды меншіктің түрлі
нысандарына негізделген және нарықтық қатынастарды құру мен дамытуға
бағытталған жер қатынастары құрады.Алғашқы кезде Қазақстан жер қатынастарын
өзгертуді Ресей жер реформасының тәжірибесіне сүйене отырып жүргізді.Нәтижесінде
оң тәжірибемен қатар, жер қатынастарын өзгертудегі іс жүзінде жүзеге асырылған
алғашқы қадамдарды түзеп, талдауға мүмкіндік беретін теріс тәжірибелер де жиналды.

Тәуелсіз Қазақстанның жер заңнамасы алғашқы кезеңнен бастап қарқынды түрде
дамыды.1990 жылдың 16 қарашасында Жер кодексі, 1995 жылдың 22 желтоқсанда
Қазақстан Республикасыныың Президентінің «Жер туралы» Жарлығы, 2001 жылы 24
қаңтарда Қазақстан Республикасының «Жер туралы» Заңы, 2003 жылы 20 маусымда
Қазақстан Республикасының Жер кодексі қабылданды.Оларды техникалық қамтамсыз
ету үшін 140 астам  нормативтік актілер қабылданды және қазіргі кезде олардың
жартысы өз күшін жоғалтты.Осыншама актілердің қабылдануы жер реформасын
өткізудің қиындығының айғағы болып табылады.

Статистикалық мәліметтер бойынша Қазақстан Республикасының жер аумағы 272
490, 2 мың гектар екен.Біздің мемлекетіміздің жер қорының құрамында өзінің көлемі,
экономикалық қызметі мен пайдалылығы бойынша үлкен маңызға ие болып табылатын
жерлер – бұл ауыл шаруашылық мақсатындағы жерлер болып табылады.Ауыл
шаруашылық жерлері –962786,3 мың гектарды құрайды.

Ауылшаруашылық мақсатындағы жерлердің нарықтық құнын бағалау негізі
ауылшаруашылық өнімін алу үшін қолданылатын жерлердің жер рентасы мен артық
табыстың теориясында жатыр.Өз кезегінде, бұл табыс тек табиғи жағдайлар мен
жердің сапасына ғана емес, шығарылатын өнімнің де бағасымен де
анықталады.Сонымен қатар ол ауылшаруашылық өнімінің сандық, сұраныс және
ұсыныстарымен, нарықта өткізу, еңбек төлемінің деңгейі және ауылшаруашылық
өнімдеріндегі басқа да шығындар капиталдың пайыздық мөлшері және
ауылшаруашылығы табыстың қалыптасқан нормасына байланысты анықталады.

Ауылшаруашылық алаптарының құнына әсер ететін негізгі факторлар:
- ауылшаруашылығын жүргізудегі негізгі бағыттар мен табиғи-

климаттық жағдайлар;



- жер пайдаланушылық түрі, ауылшаруашылық өндірісін
жүргізудегі бағыты және ауылшаруашылық ұйымдарының негізгі
формалары;

- ауыспалы егіс жүйесінің басымдығы және егістік алаңының
құрылымы;

- ауылшаруашылық алаптарының түрлері;

- ауылшаруашылық жерлерінің өндірісіне және
ауылшаруашылық дақылдарының өніміне әсер ететін құнарлылық,
технологиялық қасиеті және басқа да топырақ пен рельеф сапасына
сипаттамасы;

- дақылдардың негізгі өнімі;

- ауылшаруашылық өнімінің нарыққа қатысты орналасқан
орны және өнімді қайта өңдеу;

- халықтың еңбекпен қамтылуы, тығыздылығы, әртүрлі
әлеуметтік-демографиялық ерекшеліктері;

- жанғыш-майлаушы материалдың құны мен ауылшаруашылық
техникасы және шаруашылықтың инфрақұрылымы.

Ауылшаруашылық мақсатындағы жерлердің құнын бағалағанда мына
жағдайларды ескеру қажет:

-жеке меншік шаруашылықтары және өзге де алаптар немесе ауылшаруашылық
өндірісін жүргізуге арналған құрылыс салынбаған жер учаскелері;

-құрылыс нысандары бар жер учаскелері;
-ауылшаруашылық мүліктік кешенінің құрамына кіретін ауылшаруашылық

алаптары, ғимараттар, құрылыстар, ауылшаруашылық техникалары;
-жер үлесі.
Көптеген елдерде ауылшаруашылық алаптарын бағалау ауылшаруашылық

мүлкінің бір бөлігі болып келеді, ал алаптың құны мүліктің бір бөлігінің элементі
болып табылады.Сондықтан ауылшаруашылық алаптарын бағалағанда
ауылшаруашылықтың мүлкі де бағаланады.

Ауылшаруашылық мүлкін бағалаудың объектісі ретінде:жерді, жабдықты
фермалар, ауылшаруашылық инвестициялық мүлік, көпжылдық шөптер, өнім
шығаруға арналған квоталар, мал саны, көліктер, қоймадағы егін жатады.

Ауылшаруашылық мақсатындағы жерлер мынадай болып бөлінеді:
-ауылшаруашылық алап жерлері;
-ішкішаруашылық жерлері;
-жерді зиянды табиғи, антропогенді және техногенді құбылыстардан қорғауды

қамтамасыз ету;
-ауылшаруашылық өнімін қайта өңдеу және сақтау үшін қажетті ғимараттар,

қүрылыстар.
Ауылшаруашылық алаптарына егістік, шабындық, тыңайма, жайылым және

көпжылдық шөптер жатады.



Ауылшаруашылық алаптарының құрамын бағалауда суарылатын және
суарылмайтын жерлер, сонымен қатар түбегейлі жақсартылған, яғни: құрғатылған,
тыңайтылған, алқаптарды тастан тазарту сияқты жұмыстарды жүргізу жатады.

Ауылшаруашылық жерлерін және ауылшаруашылық мүлікті нарықтық бағалауда
жерді бағалаудың жалпы қағидалары мен тәсілдерін пайдаланғанымен,
ауылшаруашылық өндірісін жүргізу ерекшеліктері және одан түсетін пайданың
ерекшелігімен, ауылшаруашылық мүлкін бағалауда айырмашылықтар бар.

Ерекшеліктері:
-шығынның құрамы мен құрылымын анықтау;
-пайданың бағалау тәсілін анықтау;
-максимальды табыс алу үшін ауылшаруашылық өндірісіндегі тиімді қағиданы

пайдалану;
-элементтерді салыстыру және таңдау кезінде объектілерді сұрыптау критериі.
Ауылшаруашылық алаптарының нарықтық бағасын анықтау көбінде

салыстырмалы және табыстық әдіс арқылы жүзеге асады.Шығындық әдіс –
ғимараттың, құрылыстың, ауылшаруашылық инфрақұрылым объектілерінің құнын
анықтауда қолданылуы мүмкін.Егер әртүрлі бағытқа салынған құрылыс нысандары
немесе жалпы мүліктік кешендері бар жер учаскелерін бағалауда үш әдіс те, табыстық,
салыстырмалы, шығындық әдістері қолданылады.

Ауылшаруашылық алаптарын нарытық құнын бағалауда мынадай ерекшеліктерін
ескеру қажет:

-ауылшаруашылық алаптары топырақтың құнарлылығын арттыру үшін тиісти
агротехниканы, шаруашылықты жүргізу үшін талаптарды пайдалану.Мысалы:белгілі
көлемде тыңайтқыштар себу, ауылшаруашылық дақылдары ауыспалы егіске сай
жүйесін орнату, жерді демалдыру;

-ауылшаруашылық алаптары құрылысының физикалық-географиялық
сипаттамасына тікелей тәуелділігі;

-ауылшаруашылық өндірісін жүргізуде табиғи фактор мен форс-мажорлық
қасиетке жоғары тәуекелділігі (құрғақшылық, су тасқыны, ерте аяз түсу);

-ауылшаруашылық өндірісінен алатын табыстың көлеміне, ауылшаруашылық
өндірісі бағасының ауытқуына үлкен әсері;

-ауылшаруашылық өндірісінің мерзімді сипаттамасы және ауылшаруашылық
өнімінің нарықтағы құны;

-еліміздегі ауылшаруашылық және өнеркәсіптік өнімдері бағасына құралған
диспаритет;

-ауылшаруашылық алаптарында нақты айналымның болмауы;
-ауылшаруашылық өнімінде инвестицияның жоқтығы;
-ірі өндіріс орталықтарында халытың аз орналасуы;
-инфрақұрылымның әлсіз дамуы.
Сатуды салыстыру әдісі - бұл жер телімінің құнын бағалау кезінде жиі

қолданылады және сенімді әдіс болып табылады. Бағалау кезінде телімді сату туралы
алғашқы ақпараттың сапасын қолдану  процессі арқылы және оның ұқсас сипатына
қарай пайдаланылады.

Табыстық тәсілдегі маңызды түсініктің бірі болып, табыстың капитализациясы
болып табылады. Ол объект құнының потенциалды табыс әкелу мүмкіндігі негізінде
бағаланатын, әдістер мен тәсілдер жиынтықтарын көрсетеді. Табыстық тәсілді қолдана
отырып бағалаушы жылжымайтын мүлікті иемденуден болашақта алатын табыстың
ағымдағы құнын өлшейді. Иемдену мерзімі кезіндегі табыстар ағымы мен мүлікті



қайта сатудан түсетін табыстар капитализация коэффициенті көмегімен ағымдағы
құнға капиталдандырылады.

Мемлекет мүлігін шығындық әдіспен бағалау – бұл бағаланатын обьектінің қайта
қалпына келтіру құны есебі кезіндегі ағымдағы құнын және бағалау күніне сәйкес
функционалды, физикалық және техникалық жағдайын анықтау.

Обьектінің ағымдағы құнын жаңа құрылыс құнымен тозу есебінің жойылу
құнының айырымы есебімен жүргізеді.

Обьектінің ағымдағы құнына тек қана мердігердің табысы ғана емес, сонымен
қатар тапсырыс беруші инвестор немесе кәсіпкерлік табысын қосады.

Ауылшаруашылық алаптарына қолданылатын бағалау әдістері:
-тыңайма-болашақта қолданудан алуға болатын таза табыс әдісімен бағаланады;
-жайылым жалпы табыс әдісімен бағаланады;
-көпжылдық шөптер табыстық және шығындық әдістерімен бағаланады.
Ауылшаруашылық мүліктік кешеніне кез келген ауылшаруашылық кәсіпорны

жатады.Негізінде оларға бұрынғы колхоз, совхоз, құқықтық формадағы ұйымдар және
шаруашылық-фермерлік қожалықтар жатады.
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