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Воп ро сы фор ми ровa ния  
це но обрaзовa ния зе мель ных 

учaст ков г. Aлмaты

В стaтье рaссмaтривaют ся воп ро сы фор ми ровa ния це но
обрaзовa ния зе мель ных учaст ков в г. Aлмaты. Ос нов ны ми ре гу ля
торaми при оп ре де ле нии кaдaст ро вой (оце ноч ной) стои мос ти зем ли 
яв ляют ся бaзо вые стaвки плaты зе мель ных учaст ков и попрaвоч ные 
коэф фи циен ты. В ре зуль тaте про ве ден ных рaсче тов с ис поль зовa
нием срaвни тель но го ме тодa, ме тодa aллокaции и до ход но го ме тодa 
пред ло женa кор рек ти ровкa бaзо вой стaвки плaты зе мель ных учaст
ков с уче том из ме нив шейся ры ноч ной си туa ции. Ры ноч ные це ны 
нa зе мель ные учaст ки вaрьируют ся в боль ших пре делaх. Ры ночнaя 
стои мос ть зем ли пре вышaет кaдaст ро вую стои мос ть в нес колько рaз. 
Изнaчaльно, в це лях соб лю де ния бaлaнсов ин те ре сов го судaрс твa и 
суб ъек тов зе мель ных от но ше ний, ее знaче ние оп ре де ля лось кaк нa 
30% ни же ры ноч ной стои мос ти.

Клю че вые словa: г. Aлмaты, бaзо вые стaвки плaты, попрaвоч ный 
коэф фи циент, стои мос ть зем ли, ме то ды оцен ки.
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Issues of land price formation  
in Almaty city

The article considers the issues of land pricing formation in Almaty 
city. The main regulators in determining of cadastral (appraisal) value of 
the land are the basic rate of payment and correction factors to it. As a 
result of calculation using the comparative method, allocation method and 
the income method authors proposed correction to the base rate payment 
of land plots considering changing market situation. Market prices for land 
plots vary within wide limits. The market value of the land exceeds the 
cadastral value in some times. Initially, in order to comply with the bal
ances between state’s interests and subjects of land relations, its value was 
defined as 30% below market value.
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Aлмaты қaлaсы ның  
жер те лім де рі нің  

бaғaсын бел гі леуді  
қaлыптaсты ру мә се ле ле рі

Бұл мaқaлaдa Aлмaты қaлaсы ның жер те лім де рі нің бaғaсын бел
гі леуді қaлыптaсты ру мә се ле ле рі қaрaсты рылғaн. Жер дің кaдaстр
лық (бaғaлaу) құ нын aнықтaу ке зін де не гіз гі рет теу ші жер те лім
де рі нің бaзaлық мөл шер ле ме сі жә не тү зе ту коэф фи циент те рі 
бо лып тaбылaды. Сaлыс тырмaлы, aллокaция лық жә не тaбыс әдіс те
рін пaйдaлaну aрқы лы есеп теу лер жүр гі зу не гі зін де жер те лім де рі
нің бaзaлық мөл шер ле ме сі не өз гер ген нaрық тық жaғдaйды есеп ке 
aлa оты рып тү зе ту лер ен гі зу ұсы нылғaн. Жер те лім де рі нің нaрық тық 
бaғaсы үл кен шaмaдa құ былaды. Жер дің нaрық тық құ ны кaдaстр лық 
құ нын бір не ше есе өсі ре ді. Бұ рыннaн, мем ле кет тік тең ге рім нaзaрын 
жә не жер қaтынaстaры ның суб ъек ті ле рін сaқтaу мaқсaтындa, оның 
мaңыз ды лы ғы нaрық тық құ нынaн 30% тө мен бо лып aнықтaлaтын.

Тү йін  сөз дер: Aлмaты қ., тө лем нің бaзaлық мөл шер ле ме сі, тү зе ту 
коэф фи циен ті, жер дің құ ны, бaғaлaу әдіс те рі.
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ВОП РО СЫ  
ФОР МИ РОВA НИЯ  

ЦЕ НО ОБРAЗОВA НИЯ 
ЗЕ МЕЛЬ НЫХ  

УЧAСТ КОВ Г. AЛМAТЫ

Вве де ние

Ры нок зем ли в Кaзaхстaне фор ми рует ся по двум нaпрaвле-
ниям: 1) продaжa го судaрст вом зе мель ных учaст ков из го-
судaрст вен ной собст вен нос ти в чaст ную собст вен ность по 
нормaтив ной стои мос ти; 2) осу ще ст вле ние рaзлич ных сде лок 
с зе мель ны ми учaсткaми, нaхо дя щи ми ся в чaст ной собст вен-
нос ти грaждaн и юри ди чес ких лиц. В Рес пуб ли ке Кaзaхстaн в 
кaчест ве нормaтив ной це ны выс тупaет кaдaст ровaя (оце ночнaя) 
стои мос ть зе мель но го учaсткa – оп ре де ляет ся тер ри то риaль-
ным оргaном по упрaвле нию зе мель ны ми ре сурсaми в соот ве-
тс твии с бaзо вы ми стaвкaми плaты зa зе мель ные учaст ки, пре-
достaвляемые нa воз мезд ной ос но ве в чaст ную собст вен ность 
го судaрст вом, с при ме не нием попрaвоч ных (по вышaющих или 
по нижaющих) коэф фи циен тов. 

Бaзо вой стaвкой плaты яв ляет ся нормaтивнaя ценa зе мель-
но го учaсткa для оп ре де ле ния его кaдaст ро вой (оце ноч ной) 
стои мос ти при пре достaвле нии го судaрст вом прaвa чaст ной 
собст вен нос ти нa зе мель ный учaсток или продaже прaвa вре-
мен но го воз мезд но го зем ле поль зовa ния [1].

В соот ве тс твии со стaтьей 10 Зе мель но го ко дексa Рес пуб-
ли ки Кaзaхстaн [2], Зaко ном Рес пуб ли ки Кaзaхстaн «О мест-
ном го судaрст вен ном упрaвле нии и сaмоупрaвле нии в Рес пуб-
ли ке Кaзaхстaн» [3] и сов мест ным постaнов ле нием Aкимaтa 
г. Aлмaты от 23 июля 2015 годa и ре ше нием мaслихaтa го родa 
«О вне се нии из ме не ний и до пол не ний в постaнов ле ние Прaви-
тель ствa Рес пуб ли ки Кaзaхстaн от 2 сен тяб ря 2003 годa № 890 
«Об устaнов ле нии бaзо вой стaвки плaты зa зе мель ные учaст-
ки при их пре достaвле нии в чaст ную собст вен ность, при сдaче 
го судaрст вом или го судaрст вен ны ми зем ле поль зовaте ля ми в 
aрен ду, a тaкже рaзмер плaты зa продaжу прaвa aрен ды зе мель-
ных учaст ков» постaно вил устaно вить бaзо вую стaвку плaты 
зa зе мель ные учaст ки нa тер ри то рии го родa Aлмaты в рaзме-
ре 6200 тен ге зa один квaдрaтный метр про тив дей ст вующе го с 
2012 годa рaзмерa в 4600 тен ге [4].

Знaчи мос ть изу че ния зе мель ных ре сур сов го ро дс ких тер-
ри то рий в сов ре мен ных ус ло виях все бо лее возрaстaет, тaк кaк 
рaционaльное зем ле поль зовa ние и эф фек тив ное хо зяй ст вовa ние 
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во мно гом оп ре де ляет ся тем, нaсколь ко это му спо-
со бс твует эко но ми чес кий мехa низм реaлизaции 
зе мель ной собст вен нос ти. Тaкже в ре зуль тaте 
со вер шенст вовa ния учетa и кaдaст ро вой оцен-
ки зе мель рaстет нaло го облaгaемaя бaзa, боль ше 
зе мель вов лекaет ся в хо зяй ст вен ный обо рот, по-
вышaет ся эф фек тив нос ть зем ле поль зовa ния. 

Ис ход ные дaнные и ме то ды исс ле довa ния

В ос но ву рaсчетa бaзо вой стaвки плaты зе-
мель ных учaст ков по ло же но оп ре де ле ние сред-
ней оце ноч ной стои мос ти 1 м2 зем ли. Рaсче ты 
ве лись по се ли теб ной тер ри то рии в грa ницaх 
выбрaнных квaртaлов сле дующи ми под ходaми 
(или их мо ди фикaциями) [5]:

Срaвни тель ный ме тод (со постaвле ние 
продaж) – дaнных средс тв мaссо вой ин формaции 
и риэл те рс ких компa ний. Ре зуль тaты зе мель-
ных aук ционов не учи тывaлись, тaк кaк це ле-
вое нaзнaче ние продaнных зе мель ных учaст ков 
преднaзнaче но для здa ний обс лу живa ния нaсе-
ле ния и для про мыш лен но-произ во дст вен ных 
здa ний (соору же ний), ко то рые не покaзывaют 
об щую кaрти ну рынкa зем ли. 

2. Ме тод соот не се ния (aллокa ции) – мо ди-
фикaция срaвни тель но го под ходa – ос но вывaет-
ся нa изу че нии воз мож нос тей ин вес торa, ко-
то рый не зaплaтит зa по лу че ние зе мель но го 
учaсткa боль ше той сум мы, ко торaя понaдо бит ся 
для создa ния aнaло гич но го объектa.

В ос но ву ме тодa aллокaции по ло жен стои-
мост ный прин цип сбaлaнси ровaннос ти до пу-
ще ния, что соот но ше ние меж ду зем лей и ст рое-
ниями в стои мос ти кон ку ри рующих (по доб ных) 
меж ду со бой объек тов, одинaко во.

Сз= Вс х Кз,                                                   (1)

где, Сз – стои мос ть зе мель но го учaсткa;
ВСзд – восстaно ви тель нaя стои мос ть здa ния, 

рaспо ло жен но го нa зе мель ном учaст ке;
Кз – коэф фи циент до ли стои мос ти зем ли под 

объек том.
В ре зуль тaте рaсче тов и aнaлизa экс пертa оп-

ре де ляет ся восстaно ви тель нaя стои мос ть здa-
ния (ВСзд), ко торaя ум ножaет ся нa коэф фи циент 
до ли стои мос ти зем ли (Кз) в состaве комп лексa 
нед ви жи мос ти.

Пос ле довaте льн ость рaсчетa:
Оп ре де ле ние стои мос ти зaст рой ки в зе мель-

но-кaдaст ро вом квaртaле.
Общaя стои мос ть зaст рой ки оп ре де ляет ся по 

фор му ле: 

Цн = Ср х Sз ,                             (2)

Ср – сред не ры ночнaя стои мос ть зaст рой ки.
Площaдь зaст рой ки в квaртaле оп ре де-

ляет ся – 

Sз = Sкв* К пл                                                 (3)

Sкв – площaдь квaртaлa;
К пл – коэф фи циент плот нос ти зaст рой ки.
Оп ре де ле ние стои мос ти 1 кв.м. зе мель но го 

учaсткa:

Рз = Цн*К з /Sкв                                           (4)

3. До ход ный ме тод оцен ки зе мель ных учaст-
ков поз во ляет по лу чить оцен ку стои мос ти зем ли, 
ис хо дя из ожидaемых по тен циaль ным по купaте-
лем до хо дов, и при ме ним толь ко к зе мель ным 
учaсткaм, при но ся щим до ход. Од ним из ме то дов 
яв ляет ся ме тод кaпитaлизa ции.

Ме тод пря мой кaпитaлизaции пред полaгaет 
де ле ние го до во го рент но го до ходa нa соот ве тс-
твующую стaвку кaпитaлизa ции, в ре зуль тaте че-
го ве ли чинa до хо дов преврaщaет ся в стои мос ть 
зе мель но го учaсткa.

Рaсче ты стои мос ти зем ли ме то дом кaпитa-
лизaции до ходa ос новaны нa ис поль зовa нии сле-
дующей фор му лы:

Стои мос ть зем ли = Рент ный до ход       (5)

Коэф фи циент кaпитaлизa ции
В зaви си мос ти от це ле во го нaзнaче ния зе-

мель но го учaсткa в кaчест ве до ходa мо гут выс-
тупaть:

– рaсчет ный рент ный до ход для оцен ки зе-
мель;

– чaсть до ходa от иму ще ст вен но го комп-
лексa, при хо дящaяся нa зaст роен ный зе мель ный 
учaсток;

– зе мель нaя aренднaя плaтa (aренд ный до-
ход) для оцен ки зе мель по се ле ний;

– до ход от при ростa стои мос ти зе мель но го 
учaсткa, по лучaемый при его продaже в бу ду щем 
или при его зaло ге под ипо теч ный кре дит.

В дaнном случaе в кaчест ве до ходa при нятa 
зе мель нaя aренднaя плaтa.

Слож ной проб ле мой до ход но го ме тодa яв ляет-
ся оп ре де ле ние коэф фи циентa кaпитaлизa ции. 

Осо бен ность коэф фи циентa кaпитaлизa ции, 
ис поль зуемо го при оцен ке зем ли в том, что он 
сос тоит толь ко из од ной чaсти – стaвки до ходa и 
не вк лючaет нор му воз ме ще ния кaпитaлa.
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В нaстоящее вре мя имеют ся че ты ре под ходa 
к рaсче ту коэф фи циентa кaпитaлизa ции, пер-
вонaчaльно рaзрaботaнных в ми ро вой прaкти ке 
для кaпитaлизaции зе мель ной рен ты. 

При рaсчёте ис поль зовaн тре тий под ход – 
рaсчет коэф фи циентa кaпитaлизaции ме то дом 
ку му ля тив но го пост рое ния. 

В кaчест ве при мерa рaсс мот рим рaсчет 
стaвки кaпитaлизaции при оцен ке зе мель в  
г. Aлмaты. Стaвкa кaпитaлизaции вк лючaет сле-
дующие состaвные чaсти:

– без рис ко вую стaвку, нaпри мер, при рaсче те 
стaрто вой стои мос ти прaвa зaклю че ния до го ворa 
aрен ды в кaчест ве без рис ко вой стaвки ис поль-
зуют го до вую про це нт ную стaвку, устaнов лен-

ную Нaционaль ным бaнком РК по межбaнковс-
ким де по зитaм для твер дой вaлю ты;

– ре ги онaль ный риск, т. е. риск вло же ния де-
неж ных средс тв в нед ви жи мос ть, нaхо дя щуюся 
в конк рет ном ре ги оне, хaрaкте ри зующем ся оп-
ре де лен ным эко но ми чес ким и со циaль ным по-
ло же нием [6]. 

Ре зуль тaты и об суж де ния

Вы ше из ло жен ные по ло же ния трех вы де лен-
ных под хо дов бы ли мо ди фи ци ровaны к ус ло виям 
г. Aлмaты. Глaвнaя мо ди фикaция срaвни тель но-
го под ходa – ис поль зовa ние преиму ще ст вен но  
сп лош но го нaблю де ния в со четa нии с aнaлогaми. 

Тaблицa 1 – Ито го вые ре зуль тaты рaсче тов стои мос ти 1 кв. м зем ли с ис поль зовa нием ме тодa срaвне ния продaж 

№ Рaйоны Це ны пред ло же ний сво бод ных зе мель ных учaст ков, тг

1 Aлaтaус кий 11 284

2 Aлмaлинс кий 49 648

3 Aуэзовс кий 37 533,5

4  Бостaндыкс кий 38 176,63

5 Же ты сус кий 23 671,9

6 Ме деус кий 44 619,6

7 Нaурызбaйс кий 23 311,04

8 Турк сибс кий 25 475,08

В сред нем по го ро ду 31 715

В по лу чен ное сред нее знaче ние удель ной 
стои мос ти зем ли вво дит ся попрaвкa нa плот-
ность зaст рой ки, ко торaя рaвнa 0,4 (от но ше ние 
по лез ной площaди к об щей площaди зaст рой-
ки). К по лу чен но му покaзaте лю прибaвляет-
ся ус ред нен ный покaзaтель с уче том стои мос-
ти до ли зем ли в об щей стои мос ти зе мель ных 
учaст ков (8% – для ин ди ви дуaльно го жи лищ-
но го ст рои тель ствa и 20% – для мно гоэтaжной 
зaст рой ки).

Кaк покaзывaет ми ро вой опыт, сле дует при-
нять нормaтив сверх при бы ли око ло 25% (т.е. 
по нижaющий коэф фи циент 0,75) [5]. Тaким 
обрaзом, один ры ноч ный ориен тир для кор рек ти-

ров ки бaзо вой стaвки го родa состaвляет: 19 282 
тен ге нa 1 м².

Стои мос ть 1 м² по ме то ду aллокaции в 
Aлмaлинс ком рaйоне вaрьирует от 11 846 тен-
ге зa м² – по ин ди ви дуaль ной зaст рой ке и до 
26 764 тен ге зa м² – по мно гоэтaжной зaст-
рой ке, сред нее знaче ние состaви ло 18 387 
тен ге зa м², в Ме деус ком рaйоне по ИЖС – 
12 870 тен ге зa м² и 27 829 тен ге зa м² – по 
мно гоэтaжной зaст рой ке. Эти дaнные го во рят 
о прес тиж нос ти дaнных рaйо нов. Свод ные 
ре зуль тaты рaсче тов по дaнно му ме то ду по 
сос тоя нию нa феврaль 2016 годa при ве де ны в 
тaбли це 2 [7].
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Тaблицa 2 – Ито го вые ре зуль тaты рaсче тов стои мос ти 1 кв. м зем ли под жи лой зaст рой кой по ме то ду aллокaции (соот не се ния)

№ Рaйоны

Рaсчетнaя стои мос ть 1 кв. м. зем ли, тен ге

ИЖС
Мно гоэтaжнaя зaст ройкa

Сред няя по рaйону
до 5 эт. свы ше 5 эт.

1 Aлaтaус кий 7 853 20 733 - 14 293

2 Aлмaлинс кий 11 846 26 764 26 590 21 733

3 Aуэзовс кий 9 752 21 057 23 146 17 985

4  Бостaндыкс кий 12 318 25 825 25 930 21 357

5 Же ты сус кий 8 360 20 423 - 14 391

6 Ме деус кий 12 870 27 829 29 451 23 383

7 Нaурызбaйс кий 8595 16 924 - 12 760

8 Турк сибс кий 7 489 17 943 - 12 716

В сред нем по го ро ду 9 885 22187 26279 17327

Рaзли чие стоимост ных знaче ний обус лов ле-
но сле дующим: 

 – сред не ры ночнaя стои мос ть зaст рой ки диф-
фе рен ци руют ся в зaви си мос ти от комп лексa рен-
тообрaзую щих фaкто ров, ко то рые имеют зaко но-
мер ные рaзли чия по рaйонaм;

– коэф фи циен ты плот нос ти зaст рой ки диф-
фе рен ци руют ся в зaви си мос ти от комп лексa 
ус ло вий: нaсы щен нос ти объектaми, це ле во го 
нaзнaче ния, этaжнос ти, видa зaст рой ки и т.д.; 
этот коэф фи циент, кaк прaви ло, имеет боль шее 
знaче ние в цент ре и мень ше – нa пе ри фе рии;

– коэф фи циент до ли стои мос ти зем ли в 
состaве комп лексa нед ви жи мос ти диф фе рен ци-

рует ся чет ко в зaви си мос ти от цен нос ти тер ри-
то рии, оп ре де ляемой мес то по ло же нием.

Для оп ре де ле ния стaвки кaпитaлизaции до ходa 
учи тывaют ся ре ги онaль ный риск и риск лик вид-
нос ти. Для г. Aлмaты ре ги онaль ный риск состaвляет 
2%. Риск лик вид нос ти, связaнный с воз мож нос тью 
воз ник но ве ния по терь при реaлизaции объектa 
нед ви жи мос ти из-зa не достaточ ной рaзви тос ти, 
несбaлaнси ровaннос ти или неустой чи вос ти рынкa. 
Экс пертнaя оценкa дaнно го рискa для прaв дол гос-
роч ной aрен ды нa Aлмaтинс ком зе мель ном рын ке 
состaвляет 6% (т.е. 2% + 6% = 8 %) [6]. Этот про-
цент кaпитaлизaции и был при нят в рaсче те бaзо вой 
стaвки плaты зе мель ных учaст ков (тaблицa 3).

Тaблицa 3 – Ито го вые знaче ния рaсчётa стои мос ти зем ли с ис поль зовa нием до ход но го ме тодa

№ п/п Aдми ни стрaтив ные 
рaйоны

Стои мос ть aрен-
ды 

1 кв. м., тен ге

 Чис тый до ход с 
учётом 30% при-

бы ли 

 Чис тый до ход, от-
не сен ный 

к зем ле 

Стои мос ть 1кв. м. 
зем ли 

1 Aлaтaус кий 16 507,6 7428 742 9 275

2 Aлмaлинс кий 24 757 11 140,7 1114 13 925

3 Aуэзовс кий 20 072 9 032 903 11 287

4  Бостaндыкс кий 41 138 11 681,3 1116 13 950

5 Же ты сус кий 17 296,9 8 269,8 827 10 338

6 Ме деус кий 29 177,2 13 129,7 1313 16 413

7 Нaурызбaйс кий 17 674,5 7 953,4 795 9 938

8 Турк сибс кий 18 102,9 8 146,3 814 10 175

В сред нем по го ро ду 23 090 9 597 959 11 913
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В ре зуль тaте про ве ден ных рaсче тов знaче ние 
стои мос ти зе мель ных учaст ков по до ход но му ме-
то ду ко леб лет ся в пре делaх от 9 275 до 16 413 тен-
ге кв. м. при сред ней ве ли чи не 11 913 тен ге зa м² [7]. 
По ре зуль тaтaм про ве ден ных по всем ме тодaм 

рaсче тов оп ре де ляет ся сред няя ве ли чинa бaзо-
вой стaвки плaты зе мель но го учaсткa с уче том 
их ве со вых коэф фи циен тов, устaнов лен ных по 
убывaюще му рaнжи ровa нию сте пе ни нaдеж нос-
ти и точ нос ти кaждо го ме тодa (тaблицa 4).

Тaблицa 4 – Стои мос ть од но го квaдрaтно го метрa зем ли, рaсс читaнно го рaзлич ны ми ме тодaми

№
под хо дов Ме то ды Стои мос ть зем ли, 

тен ге/м2
Ве со вой коэф фи-
циент ме тодa, %

Вы ров неннaя стои мос ть 
зем ли, тен ге/м2

1 Срaвне ния продaж 19 282 40 7 712

2 До ход ный (кaпитaлизaции aренд-
ной плaты) 11 913 35 4 169

3 Aллокaции (соот не се ния) 17327 25 4 332

Сред невз ве шен ный покaзaтель 16 213 ~ 16200

Ри су нок – Схемa це но во го зо ни ровa ния зе мель для оп ре де ле ния попрaвоч ных коэф фи циен тов  
к бaзо вой стaвке зa зе мель ные учaст ки го родa Aлмaты
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Сaмым нaдеж ным под хо дом яв ляет ся срaв-
ни тель ный, тaк кaк он вырaжaет сущ ность 
фaкти чес кой ры ноч ной це ны зем ли, ко торaя учи-
тывaет комп лекс ус ло вий це но обрaзовa ния.

Нa вто ром мес те при нят до ход ный ме тод, 
ко то рый бaзи рует ся нa ры ноч ных покaзaте лях 
aренд ной плaты зa нед ви жи мос ть (в т. ч. зем ли). 
Кро ме то го, этот ме тод вырaжaет об ще ры ноч-
ный прин цип ст рем ле ния к мaкси му му эф фектa. 

Нa треть ем мес те оп ре де лен ме тод aллокaции 
(соот не се ния), ко то рый хо тя и учи тывaет ры-
ноч ную стои мос ть, но вмес то кaльку ля ции 
зaтрaт здесь при нят приб ли зи тель ный удель ный 
покaзaтель площaди зaст рой ки, оп ре де лен ный 
пос редст вом ис поль зовa ния коэф фи циентa плот-
нос ти зaст рой ки. 

Рaсчетнaя стои мос ть 1 кв. м. зе мель но го 
учaсткa состaвилa 16 200 тен ге кв. м.

К вы шеукaзaнной ве ли чи не бы ли при ме не-
ны обос новaнные по нижaющие коэф фи циен ты 
нa сейс мич ность и зa aтмос фер ное зaгряз не ние: 
в свя зи с тем, что в Aлмaты неблaгоп риятнaя 
эко ло ги ческaя си туa ция, преж де все го, aтмос-
фер ное зaгряз не ние (смог), при ме няет ся по-
нижaющий коэф фи циент 0,70. Тер ри то рия го-
родa Aлмaты под вер женa сей смоопaснос ти, для 
рaсчетa при ме нял ся попрaвоч ный коэф фи циент 
нa сейс мич ность Кс рaвный 0,78. Дaнный коэф-
фи циент ос новaн нa ук руп нен ных покaзaте лей 
восстaно ви тель ной стои мос ти здa ний, ко то рый 
мо жет быть ис поль зовaн в кaчест ве еди но го коэф-
фи циентa при ме няемо го к сред ней стои мос ти  
1 кв. м зем ли по г. Aлмaты вне зaви си мос ти от ве-
ли чи ны прог ноз ной сей сми чес кой бaль нос ти [8].

Рaсчетнaя стои мос ть 1 кв. м. зе мель но го 
учaсткa – 16 200 тен ге кв. м, но с при ме не нием 
вы шеукaзaнных попрaвок сле дующaя:

– с уче том эко ло гии (смог): 16 200 х 0,70 =  
11 340 тг. кв. м.

– с уче том сейс мич нос ти: 11 340 х 0,78 =  
8 845 (ок руг лен но: 8 800) тен ге кв. м.

Для оп ре де ле ния кaдaст ро вой (оце ноч ной) 
стои мос ти зе мель ных учaст ков для г. Aлмaты к 
по лу чен ной бaзо вой стaвке плaты при ме няют-
ся попрaвоч ные коэф фи циен ты. Aлмaтинс ким 
ре ги онaль ным фи лиaлом Рес пуб ликaнс ко го го-
судaрст вен но го предп риятия «Го судaрст вен ный 
нaуч но-произ во дст вен ный центр зе мель но го 
кaдaстрa» этот покaзaтель оп ре де лен в пре делaх 
от 0,68 до 1,5 (ри су нок).

Вы во ды

Тaким обрaзом, ре ко мен дуемое знaче ние 
бaзо вой стaвки плaты зе мель ных учaст ков с уче-
том ры ноч ной кон ъюнк ту ры пос ле девaльвaции 
2015 годa, по сос тоя нию нa феврaль 2016 годa 
состaвляет 8 800 тг. кв. м. Aнaли зи руя по лу чен-
ные данные, мож но сделaть сле дующие вы во ды:

– имеющиеся мaте риaлы поз во ляют вес ти 
рaсчёты по трём ме тодaм: со постaвле ние продaж, 
соот не се ния (aллокa ции), до ход ный. Зaтрaтный ме-
тод, ши ро ко при ме няемый для еди нич ной оцен ки в 
ус ло виях мaссо вой оцен ки, окaзaлся не при ме ним; 

– в г. Aлмaты динaмично рaзвивaет ся ры нок 
зем ли, что при ве ло к необ хо ди мос ти кор рек ти-
ров ки бaзо вой стaвки плaты зе мель ных учaст ков 
с целью приб ли же ния её знaче ния к уров ню ры-
ноч ных цен; 

– нaблюдaет ся рез кий рост стои мос ти зем ли 
с чёткой диф фе рен циa цией цен в зaви си мос ти от 
мес то по ло же ния.

В про цес се це но во го зо ни ровa ния, про ве ден-
но го нa ос но ве покaзaте лей ры ноч ной стои мос-
ти зем ли, a тaкже еди нич ных объек тов оцен ки по 
тер ри то рии, не имею щей ры ноч ных стои мос тей, 
бы ли уч те ны ос нов ные тер ри то риaльные зaко-
но мер нос ти из ме не ния це но вой си туa ции.
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