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Елдi мекендер жерi ұғымы мен оның құрамы.
Қалаларды,  кенттерді,  ауылдарды  және  басқа  да  қоныстарды  дамыту

үшін берілген жер учаскелері елді мекендер жері санатына жатады.
Елді  мекендердің  жерлері  өзге  әкімшілік-аумақтық  құрылымдардың

жерлерінен  қалалық  жиекпен,  кенттік  жиекпен,  ауылдық  елді  мекеннің
жиегімен шектеледі.

Елді мекендердің жерлері мынадай функционалдық аймақтарға бөлінеді:
1) тұрғын үй;
2) әлеуметтік;
3) коммерциялық;
4) басқаша.
Тұрғын үй аймағына құрылыстар алып жатқан және көп пәтерлі және

көп қабатты тұрғын үйлер, үй жанындағы жер учаскелері бар жеке тұрғын
үйлер салуға арналған тұрғын үй құрылысы жерлері кіреді [1].

Кадастрлық  құн  – бұл  аймақтың есептеулеріне  сәйкес  жылжымайтын
мүлік қанша тұрады. Ол жаппай бағалау әдісімен анықталады: олар көптеген
ұқсас нысандарды алып, орташа құнын көрсетеді.

Қазақстан  Республикасында  жер  құнының  екі  нысаны  қолданылады:
нарықтық  және  нормативтік  кадастрлық  құны.  Нарықтық  құн  жердің
қайталама  нарығында,  яғни  сұраныс  пен  ұсыныстың  арақатынасы
жағдайында  қалыптасады.  Нормативтік  кадастрлық  құны жердің  бастапқы
нарығында  қалыптастырылады  және  нормативтік  көрсеткішті,  яғни  жер
учаскесінің 1 ш.м. үшін төлемақының базалық ставкасын және тиісті түзету
коэффициенттерін қолдану жолымен реттеледі.

Қазіргі  таңда  біздің  кейбір  қалалық  кенттерде,  елді  мекендерде
экологиялық жағдай нашар. Оның басты себептері  – газ трубалары, көмірдің
түтіні, өнеркәсіптік пештер және т.б [2].

Өнеркәсіптік  кәсіпорындар  зиянды  қалдықтарды  шығаруына
байланысты, көп жағдайда соның маңайында орналасқан тұрғын үйлердегі



адамдардың денсаулығына зиян келеді. Осыны ескере отырып салыстырмалы
әдіске  осы  «экологиялық  түзету  коэффициентін»  енгізбекшімін.  Бұл
экологиялық түзету коэффициенті біздің есептелетін учаскенің экологиялық
жағдайын да қарастырып, тиімді құнын шығаруға көмектеседі деп ойлаймын.
Мәселен, есептелетін учаске экологиялық зиянды қалдықтарға радиусы тым
жақын орналасқан  сайын,  оның нарықтық құны да  төмендейді.  Керісінше
алыс орналасса нарықтық құны жоғарылайды. 

Мысал  ретінде  қазіргі  таңда  нарықтық  жағдайдағы  салыстырмалы
әдіспен есептеп шығарылған объектіні алдым. Оның нарықтық жағдайдағы
құны – 7 500 000 тг. 

Зерттеуге алған жер учаскесі адресі: Түркістан облысы, Жетісай қаласы,
Аймауытов көшесі, 6/2 үй.

Ауданы: 137,15 м2
Орталық  қамтамасыз  етілуі:  сумен  жабдықталған,  электрмен,  газбен

жабдықталған; кәріз-септик, жылыту: автономды. [3-4]
Салыстырмалы әдіспен жер учаскесінің құнын шығару:

Кесте-1 (Бекітілген үлгі) 
Бағасы 7 500 000 тг

Түзету
коэффициенті

Түзету сомасы, тг

берілетін құқықтарға түзету 0% 54 685 
сауда-саттыққа түзету -15% 46 482 
қаржылық шарттарға түзету 0% 46 482 
сату шарттарына түзету 0% 46 482 
орналасқан жеріне түзету -10% 41 834 
жалпы  аудан  мөлшеріне
түзету

3% 43 086 

жер  учаскесінің  алаңына
түзету

5% 45 243 

салынған жылға түзету 2% 46 148 
абаттандыруға түзету -10% 41 533 
меншіктің  қосымша
құрауыштарының  болуына
түзету

-15% 35 303 

Кесте-2 (Ұсынылған үлгі) 
Түзетулер Түзету

коэффициенті
Түзету

сомасы, тг
Өзгертілген

нарықтық құны,
тг

экологиялық  жағдайын
түзету

0% 50 000 7 450 000 тг



r=1 км
экологиялық  жағдайын
түзету 
r=2 км

-5% 47 670 7 452 310 тг

экологиялық  жағдайын
түзету 
r=3 км

-10% 45 180 7 454 820 тг

экологиялық  жағдайын
түзету 
r=4 км

-15% 42 670 7 457 330 тг

экологиялық  жағдайын
түзету 
r=5 км

-20% 40 160 7 459 840 тг

Жоғарыдағы  кестеге  осындай  экологиялық  жағдайын  түзету
коэффициентін енгізсек, жер учаскесінің де нарықтық құны өзгереді. Яғни,
коэффициент төмен болған сайын, учаскенің нарықтық құны да төмендейді.  

Бұл жерде біздің мысалға алып отырған учаскеміз (көк түсті маркермен
белгіленген) өнеркәсіптік  кәсіпорынға (қызыл түсті маркермен белгіленген)
алыс  орналасқан.  Осылайша  мен  ұсынған  экологиялық  түзету
коэффициентімен есептесек, учаскенің нарықтық бағасы жоғарылайды [5-6]. 

Қорытынды:
Жер  учаскесінің  кадастрлық  құнын  салыстырмалы  әдіспен  тапқанда

түзету  коэффициенттеріне  «Экологиялық  түзету  коэффициентін»  қосуды
ұсынамын.  Бұл   коэффицент  жер  учаскесінің  құнын  дұрыс  шығаруға
мүмкіндік  береді.  Өйткені  жер  учаске  жанында  тұрған  заводтар,  фабрика
және  т.б  зиянды  экологиялық  объектілерден  адам  денсалығына  қауіп
төндіреді.  Жер  учаскесінің  зиянды  өнеркәсіп  орнына  қаншалықты  жақын
және алыс орналасқанын білгені тұрғындар үшін тиімді. Бұл әдіс болашақта



адамдардың денсаулығын сақтауға да, жер учаскесін тиімді бағада сатуға да
көмектеседі.
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