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

Жер  реформасының  жер  қорының  жай-күйіне  жақсы  әсер  етпегенін
көрсетті:  орасан зор аумақтар қорлық жерлерге көшті, егістік жерлер күрт
қысқарды,  тыңайған  жерлер  жердің  сапасына  теріс  әсер  етті  және
республика экономикасы қалыптасты. [7]

Ауыл  шаруашылығы  алқаптарын  бағалау  объектісі  ретінде  Ақмола
облысы,  Астрахан  ауданында  орналасқан  жер  телімдерін  бағалау  көзделіп
отыр.

Бағалау объектісі ретінде екі жер алқаптары алынып отыр:
Жеке меншіктегі ауыл шаруашылыққа арналған жер телімі.
Уақытша  жерді  пайдаланудағы  ауыл  шаруашылыққа  арналған  жер

телімі.
Жер  ресурстарының  сапасы  туралы  мәліметтерді,  балл-бонитетті,

базалық  ставкаларды  және  түзету  коэффициенттерін  ескере  отырып,  біз
қаралатын жер учаскесінің кадастрлық құнын есептей аламыз. "Салық және
бюджетке  төленетін  басқа  да  міндетті  төлемдер  туралы"  2017  жылғы  25
желтоқсандағы № 120-VI  ҚРЗ Қазақстан  Республикасының Заңына сәйкес
ауыл  шаруашылығы  мақсатындағы  жерлерге  жер  салығының  базалық
мөлшерлемелері  бір  гектарға  шаққанда  нақтыланады  және  топырақтың
сапасы бойынша сараланады. [1]

Дала  және  құрғақ  дала  аймақтарының  жерлеріне  бонитет  балына
барабар жер салығының тиісті базистік салық ставкалары нақтыланады.
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Салыстырмалы  әдіс:  Ұқсас  сатылатын  объектілерді  анализдеу  және
сәйкес  түзетулер  жасау  үшін  бағаланатын  объектімен  салыстыруда
негізделетін әдіс, сатуларды салыстыру әдісі деп аталады. Осыдан келетіні
бұл әдіс орын басу әдісіне негізделген. 

Салыстыру оъектілері бірнеше облыстан алынған бұл: Зеренді,Атбасар
және  Астрахан  аудандары.  Есептерді  шығарғанда  1гектардын сату  бағасы
айырмашылық балған жоқ.

Бағалау  объектісінің  салыстырмалы  тәсілмен  бағалау   барысы
қарастырылып нарықтық құнды анықтау жүргізілді.Орташа ауданы бізде 255
гектар болды,  бағалау объектісінің құны  23 253 450 теңге құрайды.

Уақытша  жерді  пайдаланудағы  (40  –жылға  жалға  алынған)  ауыл
шаруашылыққа арналған жер телімі, ауданы – 434 га, оның ішінде 421 га –
егістік және 13 га – жайылым [2,3].

Бұл  объектіні  бағалау  барысында  табыстық  және  шығындық  тәсілді
қолданатын боламыз.

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

Жер телімінің құны таза табыстың капитализация коэфицентіне қатысты
анықталады.  Осы  жерде  капитализация  коэфицентіне  33%  яғни  (0,33)
құрайды.

Бұдан жер телімінің құнын анықтаймыз:
22 168 924 / 0,33 = 67 178 559 теңгені құрайды.
Қорыта  келе,  уақытша  жерді  пайдаланудағы  ауыл  шаруашылыққа

арналған  жер  телімі,  ауданы  –  434  га,  анықтағанда  -  67 178 559  теңгені
құрады.

Шығындық тәсілді қолдана отырып осы жер телімінің құнын анықтау.
Уақытша  жерді  пайдалану  құқығының  құнын  анықтау  Қазақстан

Республикасының Үкімет басшысының Қаулысы бойынша 2003 жылдың 2
қыркүйегінен бастап № 890 «Базалық ставкасына сай» жүргізіледі [4].

Шығындық  тәсілмен  анықталған  жер  телімінің  уақытша  жалдау
құқығының құны мынаны құрайды: 31 375 500 теңге.

Жер  телімінің  нормативтік  құны  әдісі  бойынша  құрайды  31 375 500
теңге

Жер  учаскесі  адамзат  қоғамының  өмірі  мен  қызметінің  негізі  болып
табылады.  Ол жердің  сипаттамалары,  мысалы,  тыныштық,  бірегейлік,  көп
функционалдылық, шектеулі ұсыныс, сондай-ақ көптеген басқа факторларды
бағалау  кезінде  есепке  алу  қажеттілігі  анықталған  күрделі  және  ерекше
бағалау объектісі болып саналады.

Бұл  жұмыста  бағалаушылар,  риэлторлар  және  жылжымайтын  мүлік
нарығының  талдаушылары  жер  учаскелерінің  құнын  бағалау  кезінде
кездесетін мәселелерді шешу үшін қолданылатын әртүрлі тәсілдер талданды.
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Жер учаскелерін  бағалаудың жоғарыда  аталған  әдістерінің  әрқайсысы
нарықта  жиналған,  бірақ  ақпарат  алу  үшін  әртүрлі  көздері  бар  бастапқы
ақпаратқа негізделген [5,6].

Бүкіл Қазақстанда болып жатқан нарықтық реформалар стратегиясында
жерді бағалау институты орталық орындардың бірін алуы керек. Нарықтық
және  кадастрлық  құнды  бағалаудың  ғылыми  тәсілдері  мен  практикалық
әдістерін  негіздеу  жер  учаскелерін  пайдалану  қатынастарын  тиімді
қалыптастыру үшін қажет:
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