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Аннотация. В статье рассматриваются результаты исследований по разработке нового подхода 
к методике определения кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения Рес-
публики Казахстан.  Для достижения поставленной цели были решены следующие задачи: изу-
чена законодательная база кадастровой оценки земель сельскохозяйственного назначения, рас-
смотрен метод кадастровой оценки земель сельскохозяйственного назначения, определены не-
достатки в существующем методе расчета кадастровой стоимости земель сельскохозяйствен-
ного назначения, разработаны рекомендации по устранению выявленных недостатков. Иссле-
дование сосредоточено на текущих проблемах, связанных с правовыми положениями, регули-
рующими методологию, используемую для определения кадастровой стоимости сельскохозяй-
ственных земель, на основании правовых регламентов о земельном имуществе, управлении зе-
мельными ресурсами, а также применения базовых ставок, поправочных коэффициентов при 
кадастровой оценке. Проведен анализ нормативных правовых актов кадастровой оценки земель-
ных ресурсов Республики Казахстан. Выявлены факторы, которые требуют учета в расчете ка-
дастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения. Произведена оценка земель 
сельскохозяйственного назначения, предоставленного для ведения крестьянского хозяйства, 
расположенного на территории Катон-Карагайского района Восточно-Казахстанской области. 
Разработаны новые поправочные коэффициенты для определения кадастровой стоимости сель-
скохозяйственных земель (коэффициент уровня инфляции, коэффициент балла бонитета), раз-
работана шкала градации балла бонитета. Выполнена апробация разработанного подхода для 
расчета кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения на примере крестьян-
ского хозяйства «Надежда» Катон-Карагайского района Восточно-Казахстанской области. 
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Abstract. The study presents the outcomes of research aimed at developing a novel methodology for 
determining the cadastral value of agricultural land in the Republic of Kazakhstan. To this end, the re-
search objectives encompassed: a comprehensive examination of the legislative framework governing the 
cadastral valuation of agricultural land; a critical evaluation of the prevailing cadastral valuation method-
ology; identification of inherent limitations within the current approach; and the development of targeted 
recommendations to address these deficiencies. The investigation concentrates on contemporary issues 
pertaining to the statutory provisions that regulate the methodologies utilized in assessing cadastral value. 
This includes an analysis of legal statutes related to land ownership, land resource management, and the 
implementation of base rates and adjustment coefficients within cadastral assessments. A systematic re-
view of pertinent regulatory and legal instruments governing cadastral valuation practices in Kazakhstan 
was conducted, identifying key factors essential for accurate calculation of cadastral values for agricul-
tural lands. Empirical research was conducted on agricultural land allocated for peasant farming in the 
Katon-Karagai district of the East Kazakhstan region. Novel adjustment coefficients, such as an inflation 
rate coefficient and a land quality score coefficient, were formulated alongside a calibrated grading scale 
for land quality assessment. The proposed method underwent validation through its application in calcu-
lating the cadastral value for the "Nadezhda" peasant farm located within the Katon-Karagai district, 
demonstrating the practical applicability and robustness of the developed methodology. 
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Введение 

 
Размер ставки налога за земельные участки 

сельскохозяйственного назначения в Казахстане 
регулируются государством при передаче земли 
в частную собственность или аренду (Земель-
ный кодекс Республики Казахстан (с изменени-
ями и дополнениями по состоянию на 
04.12.2024 г.) – https://online.zakon.kz/Docu-
ment/?doc_id=1040583. – Текст: электронный). 

  При определении ставок налога учитыва-
ются следующие показатели: единый уровень 
рентабельности для всех типов почв, включая 
малопродуктивные почвы; мировые цены на 
сельхозпродукцию. Данный метод использу-

ется для расчета базовой суммы платежа за 
один гектар сельскохозяйственного назначе-
ния. Полученная сумма платежа в дальней-
шем применяется в расчетах по определению 
кадастровой стоимости земельного участка 
на основе метода корректировки.  

Рассматриваемый метод определения ка-
дастровой стоимости земельного участка 
сельскохозяйственного назначения учиты-
вает следующие показатели: характери-
стику и качество почвы, условия производ-
ства сельскохозяйственной продукции на 
земельном участке. Также данная методика 
расчета базовых ставок для определения ка-
дастровой (оценочной) стоимости сельско-
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хозяйственных угодий учитывает следую-
щие факторы:  

– урожайность сельскохозяйственных 
культур по типам и подтипам почв;  

– цена реализации сельскохозяйственной 
продукции с 1 га (оценочная продуктивность); 

– цена производства сельскохозяйствен-
ной продукции из расчета на 1 га;  

– расчетный рентный доход с 1 га;   
– коэффициент капитализации. 
Кадастровая стоимость используется для 

расчета земельного налога, поэтому точный 
ее расчет важен как для налогоплательщи-
ков, так и для государства. Существующий 
метод расчета кадастровой стоимости не все-
гда обеспечивает достаточно точные резуль-
таты, что приводит к недооценке или пере-
оценке стоимости земель [1, 2]. Сельскохо-
зяйственные земли являются важным нацио-
нальным ресурсом, и точное определение их 
стоимости имеет решающее значение для 
развития и поддержки сельскохозяйствен-
ного сектора. Справедливая кадастровая сто-
имость земель обеспечивает равные условия 
для участников рынка и предотвращает зло-
употребления, является важным фактором 
для инвесторов, принимающих решения о 
вложении средств в сельскохозяйственный 
сектор. Разработка нового подхода к расчету 
кадастровой стоимости позволит Республике 
Казахстан привести свою методологию госу-
дарственной кадастровой оценки земель в со-
ответствие с международными стандартами, 
что имеет важное значение для привлечения 
иностранных инвестиций и гармонизации зе-
мельно-оценочного законодательства [3]. 

 
Методы и материалы 

 
При выполнении исследований использо-

вались методы анализа, синтеза, индукции и 
дедукции. На их основе был проведен анализ 
качественного состояния сельскохозяйствен-
ных угодий (определен тип почвы с учетом 
балла бонитета). Рассмотрены инфляционные 
изменения, которые происходят в экономике 

государства, и предложен в качестве нового 
критерия оценки коэффициент инфляции. В 
качестве методической базы исследований 
было использовано законодательство Респуб-
лики Казахстан в области кадастровой оценки 
земель (О земле. Закон Республики Казахстан 
от 24.01.2001 № 152-II https://online.za-
kon.kz/Document/?doc_id=3021552).   

В разработке проектного решения авто-
рами были использованы следующие матери-
алы по территории крестьянского хозяйства 
«Надежда» Катон-Карагайского района Во-
сточно-Казахстанской области [4]:  

– земельно-кадастровое дело на земель-
ный участок, предоставленный во временное 
возмездное общее долевое землепользование 
(аренды) сроком на 49 лет (до 12.08.2046); 

– материалы почвенного обследования; 
– материалы ботанико-кормового обсле-

дования; 
– материалы аэрофотосъемки в масштабе 

1 : 25 000 (актуальность на 2022 г.); 
– схема зонирования земель для целей 

налогообложения Катон-Карагайского района 
Восточно-Казахстанской области от 2003 г. 

 
Результаты 

 
Для апробации разработанного нового 

подхода к выполнению работ по кадастро-
вой оценке сельскохозяйственных земель 
была использована территория крестьян-
ского хозяйства «Надежда». Общая пло-
щадь его составляет 340,0 га, в том числе 
пашни – 152,7 га, пастбищ – 187,3 га. Тер-
ритория хозяйства представляет единый 
массив. Пространственное положение дан-
ного земельного массива и все характеризу-
ющие его материалы содержатся в автома-
тизированной информационной системе 
государственного земельного кадастра 
(АИС ГЗК) Республики Казахстан [4]. Дан-
ный портал общедоступный и служит для 
получения необходимой информации о зе-
мельных участках. На рис. 1 представлен 
интерфейс портала АИС ГЗК. 
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Рис. 1. Схема размещения землепользования  
крестьянского хозяйства «Надежда»,  

интерфейс портала АИС ГЗК 
 
 

Нормативная базовая ставка платежа на 
сельскохозяйственные угодья по каждому ад-
министративному району республики Казах-
стан устанавливается дифференцированно  
с учетом типа и подтипа почвы. 

Базовая ставка платежа за земельный уча-
сток для орошаемых и неорошаемых пахот-
ных земель зависит от урожайности сельско-
хозяйственных культур. Для кормовых уго-
дий (сенокос и пастбище) базовая ставка 
платы за земельный участок основывается на 
продуктивности животноводческих хо-
зяйств. 

В целях определения справедливой цены 
на земельный участок авторы статьи предла-
гают провести работу по совершенствованию 
механизма регулирования земельных отно-
шений, которая окажет влияние на формиро-
вание земельных налогов, земельную ренту  
и ипотеку земли [5]. 

При определении усредненного попра-
вочного коэффициента к базовой ставке 
платы за земельный участок были учтены 
следующие поправочные коэффициенты: 
качественное состояние земель (табл. 1), 
уклон поверхности градусах (табл. 2), об-
водненность пастбищ, сельскохозяйствен-
ные культуры (табл. 3), техническое состоя-

ние сенокосов и пастбищ (табл. 4), место-
расположение сельхозугодий по отноше-
нию к районному центру и отдаленность от 
центров обслуживания в зависимости от ка-
чества проселочных дорог (табл. 5). 

 
Таблица 1 

Определение поправочного коэффициента для 
учета качественного состояния земель (Кс) 

Наименование с/х угодий,  
типов, подтипов почв, мели-
оративное состояние пашни 
и культур, техническое  

кормовых угодий 

Пло-
щадь, 
га (Р) 

Кс Р × Кс 

Пашня 
Темно-каштановые,  
тяжелосуглинистые (74 тс),  
легкосуглинистые (81 лс)  
и среднесуглинистые (80 с) 
почвы, удовлетворительное 
состояние 

152,7 0,9 137,4 

Пастбище 
Темно-каштановые,  
тяжелосуглинистые (74 тс),  
легкосуглинистые (81 лс)  
и среднесуглинистые (80 с) 
почвы, удовлетворительное 
состояние 

187,3 0,91 170,4 

Всего по участку: 340,0 – 340,0 
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Таблица 2 
Определение поправочного коэффициента 

для учета уклона местности (Ку) 

Пашня  
Площадь, га Уклон поверхности Ку 

152,7 1–3 0,98 
Сенокос 

Площадь, га Уклон поверхности Ку 
– – – 

Пастбище 
Площадь, га Уклон поверхности Ку 

187,3 до 12 1,0 

 
Таблица 3 

Определение стоимости земель  
в зависимости от обводненности  

(водной обеспеченности) земель (Ко) 

 
Поправочный коэффициент, учитываю-

щий обводненность земельного участка (Ко), 
равен 1,2, так как водоисточником земель-
ного участка является ручей Ширкайн. 

При определении стоимости земельного 
участка в зависимости от его местоположения 
учитывается поправочный коэффициент Км. Так 
как земельный участок находится от хозяй-
ственного центра (с. Ново-Хайрузовка) в 4 км, 
поправочный коэффициент равен Км = 1,2. На 
величину базовой ставки земли влияет также ка-
чество проселочных дорог до центра обслужи-
вания (г. Усть-Каменогорск и г. Алтай), которое 
выражается поправочным коэффициентом Кs. 

 
Таблица 4 

Центры материально-технического снабжения 

Рынком сбыта и центром обслуживания 
для данного хозяйства (материально-техниче-
ского снабжения) являются город Усть-Каме-
ногорск и г. Алтай. 

 
Таблица 5 

Рынки сбыта 

Наименова-
ние населен-
ного пункта 

Рассто-
яние, 
км 

Коэффи-
циент 
удален-
ности Кs 

% Гр. 3 х  
гр. 4 

г. Усть-Ка-
меногорск, в 
том числе: 

250,0 – – – 

дороги с 
твердым по-
крытием 

160,0 0,50 32 17,0 

дороги со 
щебнистым 
покрытием 

46,0 0,50 17 8,75 

грунтовые 
дороги 44,0 0,50 17 8,75 

г. Алтай 
в том числе: 85,0  – – – 

дороги с 
твердым по-
крытием 

85,0 0,5 34,0 17,0 

Ср. взвешен-
ный коэффи-
циент: 

– 0,5 100 50,0 

 
Средневзвешенный коэффициент к базо-

вым ставкам, зависящий от удаленности зе-
мельного участка от центра обслуживания  
и качества дорог, составил Ks = 0,5. 

Итоговый поправочный коэффициент к 
базовым ставкам для оплаты земельного 
налога представлен в табл. 6 и рассчитыва-
ется по формуле 

 

Кпр = Кс ꞏ Ку ꞏ Ко ꞏ Км ꞏ Кs. 
 

 
 

Наименование с/х угодий, 
тип, подтип почв 

Площадь, 
га (Р) 

Ко Р × Ко 

Пастбище, темно- 
каштановые 

187,3 1,2 224,8 

Наименование 
населенных 
пунктов 

Расстоя-
ние, км 

Коэффи-
циент 
удален-
ности Кs 

% Гр. 3 × гр. 4 

г. Усть- 
Каменогорск 
г. Алтай 

>100,0 
До 100,0 

0,5 
0,6 

70 
30 

35,0 
18,0 

Ср. взвешенный 
коэффициент – 0,55 100 55,0 
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Таблица 6 

 Итоговый поправочный коэффициент к базовым ставкам для оплаты земельного налога 

 
В процессе расчета стоимости земель были выявлены неучтенные показатели. Наиболее 

существенным из них является то, что земли оценивались без качественной характеристики 
почв – балла бонитета [5, 6]. На сегодняшний день выявлено, что при определении кадастро-
вой стоимости земельного участка сельскохозяйственного назначения также не учитывается 
коэффициент уровня инфляции, поэтому предлагается внести корректировку к базовой ставке 
земель сельскохозяйственного назначения [5, 7]. Данный поправочный коэффициент в Земель-
ном Кодексе РК прописан (ст. 12, п. 30), но в методике расчета кадастровой стоимости земель 
сельскохозяйственного назначения он не используется. 

Предлагается в формулу расчета кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного 
назначения включить поправочный коэффициент, учитывающий уровень инфляции. 

Далее в результате анализа методики кадастровой оценки установлено, что при базовом расчете 
кадастровой стоимости земли отсутствует показатель плодородия почв. Для проведения бонити-
ровки почвы использовались результаты почвенных обследований, по результатам которых состав-
лена цифровая почвенная карта землепользования крестьянского хозяйства «Надежда» (рис. 2). 

 
Условные обозначения: 

 
– темно-каштановые  

тяжелосуглинистые почвы 
– темно-каштановые  

среднесуглинистые почвы 
– темно-каштановые  

легкосуглинистые почвы 
– граница крестьянского  

хозяйства «Надежда» 

Рис. 2. Почвенная карта землепользования крестьянского хозяйства «Надежда» 
 

Наименование 
с/х угодий, тип, 
подтип почв 

Площадь, 
га 

Кс Ку Ко Км Км Кпр 
Базовая ставка 

платы за 
землю, тенге 

Оценочная 
стоимость, 

тенге 

Пашня, темно-
каштановые 152,7 0,9 0,98 - 1,2 0,55 0,58 25600 2 267 290  

Пастбище, 
темно-каштано-
вые 

187,3 0,91 1,0 1,2 1,2 0,55 0,72 8100 1 092 334  

Итого: 
340,0 – – – – – – – 3 359 624  



Землеустройство, кадастр и мониторинг земель 
 

155 

На основании полученных данных была 
проведена бонитировка почв и определены 
баллы бонитета (табл. 7).  

 
Таблица 7 

Балл бонитета почв земельного участка кре-
стьянского хозяйства «Надежда» 

Название поч-
венно-климати-
ческой зоны 

Номер 
почвен-
ного  
выдела 

Площадь, 
га 

Балл бони-
тета почв 

Степная 

74 тс 
81 лс 
71 тс 
80 с 

39,1 
66,0 
145,0 
89,9 

41 
38 
48 
28 

Итого по 
участку 

– 340,0 40 

 
Предлагается в расчет кадастровой стоимо-

сти внести дополнительный поправочный ко-
эффициент, отражающий количество балла бо-

нитета почв. В целях точного учета в оценке зе-
мель количества балла бонитета разработана 
шкала учета балла бонитета. Градация шкалы 
балла бонитета представлена в табл. 8. 

 
Таблица 8 

Шкала балла бонитета  
и поправочные коэффициенты 

Номер Балл 
бони-
тета 

Коэф-
фици-
ент 

Номер Балл 
бони-
тета 

Коэф-
фици-
ент 

1 До 25 0,5 3 51–75 1,5 
2 26–50 1,0 4 76–100 2,0 

 
Внедрение предлагаемых поправочных 

коэффициентов для расчета кадастровой сто-
имости земель сельскохозяйственного назна-
чения позволит получить максимально досто-
верную стоимость земельного участка сель-
скохозяйственного назначения (табл. 9). 

 
Таблица 9 

Рекомендуемая проектная кадастровая стоимость земельного участка 

 
Кбалл – коэффициент к базовым ставкам платы за землю в зависимости от балла бонитета 

земельного участка (Кб).  
Результаты разработанного подхода к кадастровой оценке земель сельскохозяйствен-

ного назначения отражены в новой формуле расчета кадастровой стоимости и представ-
лены в табл. 10. 

Таблица 10  

Методы определения кадастровой стоимости земель сельскохозяйственного назначения Рес-
публики Казахстан 

Существующий метод определения ка-
дастровой стоимости земель с/х назначения  

Проектный метод определения кадастровой стои-
мости земель с/х назначения 

Кст = SплꞏБстꞏКпр Кст = SплꞏБстꞏ(НстꞏКинф)ꞏКпрꞏ(КсꞏКуꞏКоꞏКмꞏКsꞏКб) 
Кст – кадастровая стоимость (тенге) Кст – кадастровая стоимость (тенге) 
Sпл – площадь земельного участка (га) Sпл – площадь земельного участка (га) 

 

Наименова-
ние с/х уго-
дий, тип, 

подтип почв 

Пло-
щадь, 
га 

Кбалл Кс Ку Ко Км Кs Кпр 
Кад. ст. 

1 га 
К-2,86 

Общая  
кадастровая 
стоимость 

Пашня, 
темно-кашта-
новые 

152,7 1,0 0,9 0,98 - 1,2 0,55 0,58 73 216 6 484 448 

Пастбище, 
темно-кашта-
новые 

187,3 1,0 0,91 1,0 1,2 1,2 0,55 0,72 23 166 3 124 074 

Итого: 340,0 – – – – – – – – 9 608 522 
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Окончание табл. 10 
Существующий метод определения ка-

дастровой стоимости земель с/х назначения  
Проектный метод определения кадастровой стои-

мости земель с/х назначения 
Бст – базовая стоимость земельного участка 
(тенге) 

Бст – базовая стоимость земельного участка (тенге) 

Бст = НстꞏКинф 
Нст – нормативная стоимость (тенге). 

Кинф – коэффициент инфляции 
Кпр – поправочный коэффициент Кпр – поправочный коэффициент 
Итоговый поправочный коэффициент к базо-
вым ставкам платы за землю рассчитывается 
по формуле 

 

Кпр = Кс ꞏ Ку ꞏ Ко ꞏ Км ꞏ Кs 

Итоговый поправочный коэффициент к базовым став-
кам платы за землю рассчитывается по формуле 

 

Кпр = Кс ꞏ Ку ꞏ Ко ꞏ Км ꞏ Кs ꞏКб 
 

 Качественное состояние земель – коэффициент 
к базовым ставкам платы за землю в зависимо-
сти от качественного состояния участка (Кс) 

Качественное состояние земель – коэффициент к ба-
зовым ставкам платы за землю в зависимости от каче-
ственного состояния участка (Кс) 

Коэффициент к базовым ставкам платы за 
землю в зависимости от уклона поверхности  
в градусах (Ку) 

Коэффициент к базовым ставкам платы за землю в за-
висимости от уклона поверхности в градусах (Ку) 

Коэффициент к базовым ставкам платы за 
землю в зависимости от обводненности зе-
мельного участка (Ко) 

Коэффициент к базовым ставкам платы за землю в за-
висимости от обводненности земельного участка (Ко) 

Коэффициент к базовым ставкам платы за 
землю в зависимости от местоположения 
участка по отношению к хозяйственному цен-
тру (Км) 

Коэффициент к базовым ставкам платы за землю в за-
висимости от местоположения участка по отношению 
к хозяйственному центру (Км) 

– 
Коэффициент к базовым ставкам платы за землю в за-
висимости от балла бонитета (Кб) 

Расчет кадастровой стоимости земельного 
участка по новой формуле значительно уве-
личит существующую кадастровую стои-
мость земельных участков. В результате зе-
мельный участок со своей увеличенной стои-
мостью может выступать в качестве залога 
при получении банковского кредита. Данный 
метод определения кадастровой стоимости 
земель сельскохозяйственного назначения 
можно рекомендовать для применения нало-
говой службой в целях упрощения системы 
единого налогообложения, которая освобо-
дит сельскохозяйственные организации от 
других видов налога и повысит эффектив-
ность системы кадастра в стране [7, 8]. 

 
Обсуждение 

 
В работе [9] авторами подчеркивается 

сложность оценки земельных участков ма-
ленькой площади, так как наблюдается увели-
чение количества дополнительных парамет-
ров оценки по сравнению с традиционными 

методиками, основанными на массовой оценке. 
В качестве примеров использованы земельные 
участки небольших аграрных предприятий. 
Предлагается использовать при оценке сель-
скохозяйственных земель такие показатели, как 
уровень безработицы и экономическое разви-
тие региона. Вместе с тем авторы работы под-
черкивают важность использования при оценке 
сельскохозяйственных земель уровня плодо-
родия почвы и балл бонитета. 

В работе [10] приводятся практические 
данные по расчету различных моделей 
оценки недвижимости с применением 
нейронных сетей. Делается акцент на широ-
ких возможностях искусственного интел-
лекта по обработке неограниченного количе-
ства параметров объектов недвижимости и 
расчета значения стоимости на основании 
обучения системы с помощью определения 
связей между качественными и количествен-
ными характеристиками объектов недвижи-
мости и величиной стоимости объекта недви-
жимости при его покупке. 
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Также современные методы оценки сель-
скохозяйственных земель должны быть ори-
ентированы на использование перспективных 
моделей прогноза изменения климата. Подоб-
ные оценочные системы реализованы в виде 
интерактивной пространственной системы 
поддержки принятия решений на основе мо-
делей LandCaRe-DSS [11]. Модели изменения 
климата в ближайшее время будут востребо-
ваны при разработке перспективных планов 
освоения земельных ресурсов для развития 
сельского хозяйства, так как некоторые тер-
ритории, традиционно считающиеся аграр-
ными, в ближайшее время могут стать непри-
годными для сельскохозяйственного произ-
водства или перейти в разряд низкопродук-
тивных [12, 13]. Поэтому важной задачей, в 
первую очередь для государства, является 
оценка перспективных земельных участков, 
на которые глобальное изменение климата 
может оказать положительное влияние и поз-
волит вести на них сельскохозяйственное 
производство [14]. Подобное моделирование 
основано на климатических моделях и позво-
ляет определять наиболее подверженные кли-
матическим изменениям сельскохозяйствен-
ные территории, что является одним из усло-
вий устойчивого обеспечения продоволь-
ственной безопасности государства [15]. 

 
Заключение 

 
В результате проведенных исследований 

предложен новый подход к расчету кадастро-
вой стоимости земель сельскохозяйственного 
назначения Республики Казахстан, который 
основан на использовании современных ме-
тодов оценки и учета фактических данных о 
состоянии сельскохозяйственных земель. 

Предложенный подход обладает следую-
щими преимуществами: 

– используется учет доходной, затратной 
и сравнительной составляющих стоимости 
земли; 

– получены данные на основе статистиче-
ских методов обработки информации о рынке 
сельскохозяйственных земель; 

– обоснованы поправочные коэффици-
енты влияния различных факторов на стои-
мость сельскохозяйственных земель. 

Применение нового подхода позволит: 
– определить справедливую кадастровую 

и рыночную стоимость сельскохозяйствен-
ных земель; 

– снизить количество судебных процес-
сов, связанных с оспариванием кадастровой 
стоимости; 

– упростить и ускорить процесс расчета 
кадастровой стоимости; 

– обеспечить прозрачность и объектив-
ность процедуры определения кадастровой 
стоимости. 

Результаты исследования имеют как 
научное, так и практическое значение. Разра-
ботанный подход может быть использован 
государственными органами Республики Ка-
захстан, ответственными за проведение ка-
дастровой оценки сельскохозяйственных зе-
мель. 
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