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У"пф - багалау уакытындагы инфJuIциялыц индекс,

б) Жайылым максатындагы жер телiмiнiц нарыктык багасы телiмдi тyтыну багасыныц белгiлi

бiр аймацтагы дyрыс сyраныс пен yсыныстар индексiне кобейтiндiсiнен тyрады:

НБ:Т*6'У"*, (4)

мyнда, НБ - ауыл шаруашылыгына жарамды жердiц нарыцтыц

багасы;
У"*- сураныс пен yсыныс индексi

Жер нарьШында жерДi сатУ туралЫ мэлiметгеР мен акпараттардыц болмауына байланысты,

yсынылып отырган жайылым жерлердi бага,чау бойынша эдiстеме жерлiч нарыктык багасын

объективтi жэне дэл есептеуге мумкiндiк бередi. [2]

щазацстан Республикасында жайылым жсрлер нарыгыныц кызметl келсс1 мэселелерд1 шешуге

багытта:rган: жсР цорuir' тиiмдi пайдалануДы камтамсЫз ету, соныц iшiнде багалау адiсiн жетiлдiру

арцылы, жердi Y.тымды пайдалануды кtLllыптастыру, жердi пайдалану форма-парын, жер пайдалану

бойынша кyкык пен мiндеттердi жетiлдiру, жер айналымына кызмет корсету, Жске меншiк

иелiгiндегi жерлсрдiц yтымды келсмiн жерлi тиiмдi оцдеу мумкiндiлiгiне царай аныктау щажет.

жайылым жерлердi экономикaшыц-географиялык багалауда негiзгi срекшслiктер мен

мэсслелер темендегiдей:
1 Жайылым жсрлердi багалаганда оларды пайда-панудагы катац кyщыктык шектеуд1 сскерlп,

одан баска аумактыц ауыл шаруашылык аудандастырылуын ескеру керек,

2 хtайылЫ*ru- *uрu*ды бiрыцГай жеР тслiмiнiЦ шекарасыНда жердiЦ нарыктыК ЩYнын

пайдалану багыты бойынша белiктергс болiп, эр кайсысын жеке багалау кажет,
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экономичЕскиЕ мЕьнизмы рАционАлъного зЕмлЕпользовАниrI в
РЕСПУБЛИКЕ КАЗАХСТАН

Г.Н. Нюсупова, З.К. Калиаскарова, Ж.Н. Алиева,

Казахский Национальный университст имени аль-Фараби

В рыночнОй средс земля имсеТ многофункционzlJIьнос назначение. В качестве природного

объекта, существующего Еезависимо от воли людсй, зсмля - это вся планета вы11олIU{ющая

важнейштую экологичсскую функцию. ОдновремеЕно земJIя - это и почва, верхний слой нашей

планеты, ее поверхность или пространственный базис - объскт хозяйствованиr{, следовательно,

отражаеТ экономические отношения. Социальная роль зеN{ли в том, что она служит местом обитания

и условием жизни людей. И, накоI{ец, землrI, как территория государства, обуславЛиваеТ

политическую функцию. Поэтому совершение сделок с земельными участками регулируется не

только коI{ституциOнными нормами и земсльным правом, но и гражданским законодательством с

учстоМ лесного, экологического и иного специЕшьного заКонодательства, На современном этапе

наиболее актуrtльныМ явJUIется развитие рaвличных мсханизмов рационального природопользовани,{,

среди них экономические механизмы обеспечения рационального природопользования и охраны

окружающей среды считаются более эффсктивными инструментами управления, чем

административныс, правовые и другие методы. Рассмотрим основные элементы данного механизма,

в основе экономичсских методов лежит стоимостная (экономическая) оценка земельных рссурсов.

эконолluческая оценкq зе]илu - определение сравнительной цснности земли как средства

производства в сельском хозяйстве в зависимости от её пподородия (естественного и

"a*уaaru"*rного), 
рzвличных природно-экономических условий данt{ого района и расположения

земельных участков. Экономичсская оценка земли осуществлястся главным образом на основе
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агроtIроизводственные группировки почв при их бонитировке. Оценка земли в баллах даёт
представление о ней и о том, какие требования можно предъявить к хозяйству в отношении

доходности, урожайности, нil]rогообложения и т.п. В условиях рыночной экономики экономичсская
оценка земли окaвывает решающее влияние на цсну земли и арендную плату.

Экономический мсханизм управления земельными ресурсами должен быть ocFIoBaH на
использовании земельной ренты в качестве основы для формирования системы экономичсских

регуляторов с другими экономическими рычагами (ценами, ссудным процентом, подоходным
нzшIогом и т. д.).

Ренmа - устойчивый доход, прямо не связанныЙ с предпринимательскоЙ деятельносТЬЮ.
Земельная рснта имеет иную природу. Как известно, земельный собственник может вести хозяЙство

самостоятельно, но может и передать свое право использования земли в аренду предприниNIателЮ.

Условиями арендного договора последний временно получает право монопольного хозяЙствования
на данном участке, за что и выплачивает землевладельцу ареI{дную плату. Прсвращсние ЧаСТИ

прибыли арендатора в земельную ренту обусловлсно имснно данной монополиеЙ.
Земельная ренmа - это форма экономической реализации собствснности на землю. В ее сОСтаве

р€tзличают дифференuиalJIьную, абсолютную и монопольную рснту.
,Щuфференцuацьная (разносmная) ренmа возникает на основс монополии на зсмлю как объект

хозяйствования, ибо каждый предприниматель получаст в свое распоряжение конкретrrыЙ,
ограничеЕный в натуре участок. По качеству они моryт значительно различаться и при равновеликиХ
затратах обеспечивать получение разного количества продукции, а следовательно, и лрибьlли l1l.

С увеличением спроса на сельскохозяйствснную продукциIо в хозяйственrrый оборот
вовлекаются худшие участки земли, с которых получают обычную прибыль, а на средних и лучШих -
более высокую. ,Щополнительная прибыль и превращается затсм в дифференциальную ренту.

[ифференчиtLтьную рснту подраздсJuIют на рснту I и I|. luфференцuсulьную ренmу I
определяют как рiвницу между ценой производства сельскохозяйственной продукции на наихудших
землях и индивидуальной ценой производства на лучших и средних земелыlых уЧасТках.
Объективное условие ее образования - более высокое плодородие земедь и лучшее
месторасполо}кение по отношению к рь]нкам сбыта, пунктам приобретения средств производства,
транспортным магистрru]ям и т.д. luфференцuсulьную ренmу 11 определяют как разницу мсжду
общественной и индивидуальной ценой производства, которая образуется за счет дополнительных
вложений капитала в одни и те же участки зсмли как зсмлевладельцем, так и арендатором. При
закJIючении нового арендного договора дифференциrlJlьную ренту II (как добаво.Iную прибыль)
присваивают зсмлевладельцы путем повышения арсндной платы, а во время действия (старого)

договора - арендатор, ибо в противном случае арендатор не будет вкJIадывать свой капитал в ЗеМЛЮ.

!иффсренциальную рснту I присваивают только землевладельtIы.
Монопольнсlя зе,мельная ренmа образуется на зсмлях искJIючительного качества, на которых

возможно производство редких по своим потребительским свойствам видов сельскохозяйствснной
продукции. Экономисты, специаirьно исслсдовавшие монопольную земельную ренту в городах,
выделяют два аспекта ее образования. Первый - эта рента образуется на всех ylacTкax города
независимо от их свойств, так как для целей градостроительства требуются участки в опредеЛеIIных

местах и определенной площади. Второй - монопольная рента образуется на отдельных участках
поселений, которые в силу действия природных, социaL,Iьных и экологических факторов приобретают
особо ценные свойства.

Наличие частной собственности на землю обусловливаст возникновение абсолюmной peHmbt

как части прибавочной стоимости, rrрисваиваемой государством и другими зсмлевладсльцами в силу
монополии собственности на землю. Источником ее образования явJuIется излишск прибавочной
стоимости над средней прибылью, которая образуется в сельском хозяйстве по причине трудностей
перелива капитrulа из промышленности в сельскос хозяйство, межотраслсвой конкурснции,

уравнивания нормы прибыли капитаJIа сельскохозяйственных товаропроизводителей с общсй нормой

прибыли и др. Поэтому, а также по причине небольrrtих площадсй лучших и средних по качеству и

месторасположению земель, как объекта хозяйствования, цены на,продукты сельскохозяйственных
товаропроизводителсй определяются условиями производства на худших участках, т. е. эти цены
больше общей цены производства. Получаемая разница между стоимостью и ценоЙ производства
(добавочная прибыль) должна передаваться в форме абсолютной ренты государству и другим
собственникам земли.
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Одна из важнейших составных частей механизма экономичсского регулирования земельных
отношений плаmносmь поIlьзованuя землей. Согласно Земельному кодексу РК (2003 г.)
предусматривается такие формы платы за землю, как земельный налог и арендная плата l2l.

За земельные участки, находящиеся в собственности, пожизненном наследуемом владении,
бсссрочном (постоянном) пользовании, взимается земельный наJIог, а за арендуемые участки *
арендная плата.

В условиях рынка земли дJuI ее купли-продажи можст потребоваться банковский кредит. Это
вызываст необходимость установления нормативной цены зеl\шIи, а также системы льгот при
налогообложении.

Земельньtй Hcutoz вьlражает отношениJI между обществом и земельным собственником по
поводу владения зсмлсй как государственного и общественного достояния, арендная плата за землю.
Ставки зсмельного нzlJIога должны отражать единый процссс рентообразования, т. е. устанавливаться
с учетом дифферснчиальной, абсолютной и монопольной земельной ренты и их рентообразующих
факторов. Однако в псриод перехода к рынку, когда частная собственность на землю о|раничена,
ставки земельного н€шога в средних и относительно лучших условиях опредсляют в основном на базе

дифференциальной земельной ренты.
Дренdная плаlпа это отражение отIlошсний по rrоводу использования земельных угодий мсжду

собственниками земли и ареIIдаторами, устанавливаемая за объект недвижимого имущества,
вкJIючает, как минимум, три составные части: зсмельнуIо ренту, амортизацию капитаJIа, вложенного
в зданIuI и сооружения, а также процснт за пользование капитаJIом. Очевидно, что при взимании
арендной платы в целом с объекта недвижимости рzвличия между этими составными частями
стираются, что может быть оправдано при установлении размера аренды в результате свободного
торга арендодателя и арендатора. Арендная плата за зсмлю представляет собой вознаграждение,
которос выплачивает арендатор собственнику земли за ее использование.

Формирование и р€Iзвитие рынка земли является одним из важнейших направлений зсмельной

реформы в Казахстане и рсzIJIьного обеспечсния права собственности граждан на зсмлю и другое
недвижимое имущество и право землепользования. С принятием в 1995 году Указов Президента
Республики Казахстан, имеющих силу законов, (О земле), <Об ипотеке недвижимого имущества),
<О государственной регистрации недвижимого имущества и сделок с ним)), а также целого пакета
постановлений Правительства Ресгryблики Казахстан по реализации этих законодательных актов, в
стране начато построение системы законодатсльных основ земельных отношений, обеспечивающих
вхождение в рыночные земельные отношения.

Закон Рсспублики Казахстан от 31 марта 1998 года <<О крсстьянском (фермерском) хозяйстве>>,

установил нормы регулирования зсмельных отношений в процессе организации крестьянских
хозяйств в части порядка и условий предоставления земсльных участков, их размеров и норм
бесплатrrого предоставлсния, порядка использования, прав и обязанностей землепользователей по
использованию земсльных участков, а также других норм.

Как известно зеI\4IIя является основой любого матсриirпьного производства, при этом рыночные
отношениrI охватывают все стороны общсственного производства, земля также становится

участником и объектом этих отношеrrий. При этом как покzвывает зарубежный опыт, рыночная
экономика означаст не просто признанис и наJIичис частной собственности на земJIю, а прежде всего
свободttую продажу зсмли, всдсние других операций с ней, рсгулирование рыночных земельных
отношсний со стороны государства. В зарубежных странах рыночные земельные отношения,
объективные (справедливые) цены на земельные участки - это главные условиrI дJu{ улучшения
землспользованIUI путсм передачи зеN|]IIи лучшему хозяину, собственнику.

Основой рынка земли такжс явJuIются спрос на зсмельныс участки в городе, в сельской
местности, с учетом целевого назначения и использования, их стоимостные показатели,
складывающиеся цены. На развитие рынка земли окalзывают решающее влиrIние ряд факторов:

а) соотвстствие законодательства требованиям рынка зсмли, то есть н€lJIичие и прогрессивность
законов и нормативных актов;

б) разработанность процедурных вопросов по оформлению сделок, формы проведения
операций с землей, отработанность их юридической основы;

в) обоснованность и рсaшьность базовых ставок (стартовых цен), учет ими рыночного спроса;
г) привлскательность земельных участков в инвестиционном плане в зависимости от целевого

назначения (к примеру. дJuI ссльскохозяйственных земель имест большое значенис местоположение,

удfuтенность, обжитость, плодородность почв, тиfI пастбищ, сенокосов, их культурно-техническое
состояние и т.д.l для городских земель имеют значение другие факторы - близость к престижным
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раЙонам, состояние инфраструктуры, транспортное обслуживание, экология, наJIичие мест отдыха,

Ъп"aо"ru объектов торговли, быта, медицины и т.п.). При Другом целевом назначении

инвестиционная привлекательность того или иного земельного участка булет определяться другими

факторами.
В республике, в связи с неразвитостью рынка земли, еще нет статистической базы для

ПриМеНенияМеТоДаоценкиЗеМелЬныхУЧасТкоВI\{еТоДоМсраВненияПроДаж'УЧиТыВающего
рЬночный спрос на те или иные земли. В связи с этим, стоимостные показатели (ueHa земли, плата за

землю) выступают в следующих основных формах:
j 
"ор*"u"ой цены в виде ставок платы за землю, продавасмую в частнуIо собственность или

прсдоставЛяемуIО в зсмлепользование государством;

рыночной (логоворной) цены земли или права землепользования при осуществлении

гражданско-правовых сделок, не противоречащих законодательству,

ставки платы за землю установленi, arо"rurоuлением Правительства Рсспублики Казахстан от 8

мая 1996 года Ns576 <Об утверждении ставок платы за землю, продаваемую в частную собственность

или предоставпяемую в землепользование государством)), а порядок их опрсделения -

постановлением Прuu"r"п"сruu от 1 октября 1996 года Nq1203 коб утвсрждении Порядка

определения оценочной стоимости земельных участков, продаваемых в частнуlо собственность или

предоставляемых ts землепользование.оaулuрaruом>> lЗl,rrоaпa принятия закона <о земле>> (2001 г,), а

затем и Земельного кодекса (2003 г.) были приняты подобные новые Постановления Правитсльства

рк.
днализ практического применения утвержденных ставок платы за землю в областях и городах

рсспублики покilзаJI, что они нуждаются в уточнении, прежде вссго, по нашему мнению необходимо

совершенсТвованис методики оценки земеJIЬ с учетом разнообразия природно-экономических

услйий республики, а также с учетом отличительных особенностей целевого назначе}Iия земель

разных категорий.
Таки, Ббр*оr, рыночная экономика диктует новые требования к использованию земли,

Земельныс участки aru"Ъ""r"" объектом недвижимости, т.с. земля, как объект недвижимости, должна

иметь стоимость, входить в уставный фонд производства, участвовать в сделках (купля-продажа,

з.ulог, дарение и др.). В этих условиях важной проблемой являе,гся разработка концепции и

методичсских подходов рыночного механизма регулирования земельных отношений на основс

совершенствования таких составляющих земсльного рынка, как кадастровая цена земли, земельный

наJIог, арендная lIлата, зrlJIоговые операции с землей, д также эффективное использованис

потенциаJIа земельных ресурсов .r"р". 
"""i"My 

платежей за землю булет способствовать устойчивому

ростУ социаJIьно-экономичеСкого рztзвиТия РеспубЛики КазахСтан и выхоДу его на новый уровень,
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