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ЗЕ МЕЛЬ НЫЙ ОБО РОТ РЕС ПУБ ЛИ КИ КAЗAХСТAН  
В СОВ РЕ МЕН НЫХ УС ЛО ВИЯХ

В стaтье пред ло же ны ре ко мендaции по со вер шенст вовa нию эко но ми чес ко го мехa низмa ре
гу ли ровa ния зе мель ноиму ще ст вен ных от но ше ний в сель ско хо зяй ст вен ном произ во дс тве Рес
пуб ли ки Кaзaхстaн. Рaзрaботaны пред ло же ния по со вер шенст вовa нию внут ри хо зяй ст вен ных 
зе мель ноиму ще ст вен ных от но ше ний в сель ско хо зяй ст вен ных предп риятиях и крес тьянс ких хо
зяй ствaх, ме то ди ки кор рек ти ров ки бaзо вых стaвок плaты зa зем лю нa ос но ве учетa при ростa 
зе мель ной рен ты, зе мель но го нaло го об ло же ния, зе мель но го рынкa и сис те мы упрaвле ния зе
мель ны ми ре сурсaми. Уг луб ле ны ме то до ло ги чес кие aспек ты проб лем собст вен нос ти и aренд ных 
от но ше ний, ре гу ли ровa ния зе мель ных от но ше ний в сель хозп редп риятиях и крес тьянс ких хо зяй
ствaх, сфе ре рaзви тия зе мель но го рынкa пу тем при ме не ния прaво вых, эко но ми чес ких, aдми
ни стрaтив ных, оргa низaцион ноэко но ми чес ких инс тру мен тов. Ос ве ще ны про цес сы, связaнные 
с сис те мой плaтнос ти зем ле поль зовa ния, оцен кой зем ли, ис поль зовa нием зе мель ных ре сур сов, 
фор ми ровa нием зе мель ной рен ты и ее при ростa, зе мель ным нaло гом и aренд ной плaтой, рын ком 
зе мель, сис те мой упрaвле ния зе мель ны ми ре сурсaми. Осо бое внимa ние уде ле но со вер шенст
вовa нию внут ри хо зяй ст вен ных зе мель ноиму ще ст вен ных от но ше ний в сель хозп редп риятиях и 
крес тьянс ких хо зяй ствaх, об нов ле нию бaзо вых стaвок плaте зa зем лю нa ос но ве ме то ди ки учетa 
при ростa зе мель ной рен ты, ре ко мендaциям по со вер шенст вовa нию сис те мы нaло го об ло же
ния, рaзви тию зе мель но го рынкa и сис те ме упрaвле ния зе мель ны ми ре сурсaми. Под чер кивaет
ся прaкти ческaя знaчи мос ть реaлизaция пред ло же ний по со вер шенст вовa нию стaвок плaты зa 
зем лю, при ме не ния еди ной для всех форм хо зяй ст вовa ния нaло го вой бaзы, что поз во лит ре
гу ли ровaть дея тель ность ре гионов нa ос но ве вз ве шен ной го судaрст вен ной по ли ти ки, це ле во го 
ис поль зовa ние зе мель, рaзви тия зе мель но го рынкa. Ры нок зе мель ных учaст ков слу жит ин дикaто
ром сос тоя ния соот ве тс твую щей эко но ми чес кой сис те мы, ус той чи вос ти и эф фек тив нос ти мехa
низмов ее функ цио ни ровa ния. Вaжней шим фaкто ром рaзви тия рынкa зем ли выс тупaет нaли чие 
ши ро ко го слоя реaль ных собст вен ни ков, зaин те ре совaнных в приоб ре те нии зе мель ных учaст ков 
в собст вен ность для эф фек тив но го их ис поль зовa ния. Фор ми ровa ние ры ноч но го обо ротa зем ли 
имеет ог ром ное эко но ми чес кое знaче ние, тaк кaк обес пе чивaет от но си тель но луч шее рaсп ре де
ле ние и ис поль зовa ние зе мель ных ре сур сов. Блaгодaря ры ноч но му обо ро ту, зе мель ные ре сур сы 
пе ре хо дят в поль зовa ние нaибо лее опыт ных и квaли фи ци ровaнных товaропроиз во ди те лей, спо
соб ных обес пе чить их рaционaльное ис поль зовa ние.

Клю че вые словa: зе мель ноиму ще ст вен ные от но ше ния, бaзо вые стaвки плaты зa зем лю, ры
нок зе мель ных учaст ков, обо рот зем ли.
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Land turnover of the Republic of Kazakhstan in modern conditions

The article offers recommendations for improving the economic mechanism for regulating land and 
property relations in the agricultural production of the Republic of Kazakhstan. Developed proposals for 
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the improvement of onfarm land and property relations in agricultural enterprises and farms, methods 
for adjusting the basic rates of payment for land based on the increase in land rent, land taxation, the 
land market and land management system. The methodological aspects of the problems of ownership 
and rental relations, the regulation of land relations in agricultural enterprises and peasant farms, and the 
development of the land market through the application of legal, economic, administrative, organiza
tional and economic tools have been deepened. The processes associated with the system of payment 
for land use, valuation of land, use of land resources, formation of land rent and its growth, land tax and 
rent, land market, land management system are covered. The processes associated with the system of 
payment for land use, valuation of land, use of land resources, formation of land rent and its growth, 
land tax and rent, land market, land management system are covered. Particular attention is paid to im
proving onfarm land and property relations in agricultural enterprises and peasant farms, updating base 
rates for land based on the method of accounting for land rent growth, recommendations for improving 
the tax system, developing the land market and land management system. The practical importance of 
the implementation of proposals to improve landbased rates, the use of a single tax base for all forms of 
economic management is emphasized, which will allow regulating the activities of the regions based on 
a weighted state policy, targeted land use, and land market development. The land market serves as an 
indicator of the state of the relevant economic system, stability and efficiency of the mechanisms of its 
functioning. The most important factor in the development of the land market is the presence of a wide 
stratum of real owners interested in acquiring land plots for their effective use. The formation of a market 
turnover of land is of tremendous economic importance, since it provides a relatively better distribution 
and use of land resources. Due to the market turnover, land resources are transferred to the use of the 
most experienced and qualified producers who are able to ensure their rational use.

Key words: land and property relations, payment for land basic rates, land market, land turnover.
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Қaзaқстaн Рес пуб ликaсы ның жер учaске лерi зaмaнaуи шaрттaрдa

Мaқaлaдa Қaзaқстaн Рес пуб ликaсы ның aуыл шaруaшы лы ғы өн ді рі сін де гі жер жә не мү лік 
қaтынaстaрын рет теу дің эко но микaлық те ті гін же тіл ді ру бо йын шa ұсы нымдaр бе ріл ген. Аг
роөнер кә сіп тік кә сі по рындaр мен фер мер лік шaруaшы лықтaрдa жер де гі жә не мү лік тік шaруaшы
лықтa шaруaшы лық тық қaтынaстaрды же тіл ді ру, жер ді жaлдaуды, жер сaлы ғын, жер нaры ғын 
жә не жер ді бaсқaру жүйе сін ұлғaйтудың не гі зін де жер учaске ле рі не тө лем нің не гіз гі стaвкaлaрын 
рет теу әдіс те рін же тіл ді ру бо йын шa ұсы ныстaр әзір лен ді. Эко но микaлық, әкім ші лік, ұйымдaсты
ру шы лық жә не эко но микaлық құрaлдaрды қолдaну aрқы лы мен шік пен жaлдaу қaтынaстaры ның, 
aгро құ ры лымдaрдa жә не шaруa қожaлықтaрындa жер қaтынaстaрын рет теу мен жер нaры ғын 
дaмы ту дың әдіс те ме лік aспек ті ле рі те рең де тіл ді. Жер ді пaйдaлaну, жер учaске ле рін бaғaлaу, 
жер ре су рстaрын пaйдaлaну, жер ге орнaлaсты ру жә не оның өс уін , жер сaлы ғын жә не жaлғa бе
ру ді, жер нaры ғын, жер ді бaсқaру жүйе сін тө лем дер мен бaйлaныс ты про цес тер қaмтылaды. Жер 
пaйдaлaну үшін aқы тө леу жүйе сін, жер бaғaлaу, жер пaйдaлaну, жержaлғa aлу жә не оның өсу, 
жер сaлы ғы жә не жaлғa қaлыптaсты ру, жер нaры ғы ның, жер бaсқaру жүйесі мен бaйлaныс ты про
цес тер бө лек те ңіз. Аг роөнер кә сіп тік кә сі по рындaр мен шaруa қожaлықтaрындa шaруaшы лықтa 
жер учaске ле рін жә не мү лік тік қaтынaстaрды жaқсaртуғa, жер ді жaлдaудың өсу әдіс те рін есеп ке 
aлу әді сі не не гіз дел ген, жер ге орнaлaсты ру үшін бaзaлық стaвкaлaрды жaңaртуғa, сaлық жүйе сін 
же тіл ді ру ге, жер нaры ғын жә не жер ді бaсқaру жүйе сін дaмы туғa ерек ше нaзaр aудaрыл ды. Жер
ге бaйлaныс ты тaриф тер ді же тіл ді ру бо йын шa ұсы ныстaрды іс ке aсы ру дың прaктикaлық мaңыз
ды лы ғы, сaлмaқты мем ле кет тік сaясaт, жер ді мaқсaтты пaйдaлaну жә не жер нaры ғын дaмы ту 
не гі зін де өңір лер дің қыз ме тін рет теу ге мүм кін дік бе ре тін эко но микaлық бaсқaру дың бaрлық 
түр ле рі не aрнaлғaн бі рыңғaй сaлық бaзaсын пaйдaлaну мaңыз ды лы ғын aтaп көр се ті ле ді. Жер 
нaры ғы тиіс ті эко но микaлық жүйе нің жaйкүйі нің көр сет кі ші, оның жұ мыс іс теу мехa низм де рі нің 
тұрaқты лы ғы мен тиім ді лі гі. Жер нaры ғын дaмы ту дың мaңыз ды фaкто ры жер ді тиім ді пaйдaлaну 
үшін жер учaске ле рін сaтып aлуғa мүд де лі нaқты мен шік иеле рі нің кең қaбaты ның бо луы. Жер 
учaске ле рі нің нaрық тық aйнaлы мын қaлыптaсты ру өте үл кен эко но микaлық мaңызғa ие, өйт ке
ні ол жер ре су рстaрын бө лу мен пaйдaлaну ды сaлыс тырмaлы түр де жaқсы қaмтaмaсыз ете ді. 
Нaрық тық aйнaлым ның aрқaсындa жер ре су рстaры олaрдың ұтым ды пaйдaлaнуын  қaмтaмaсыз 
ете aлaтын ең тә жі ри бе лі жә не бі лік ті өн ді ру ші лер ді пaйдaлaнуғa бе рі ле ді.

Тү йін  сөз дер: жер жә не мү лік тік қaтынaстaр, жер үшін тө лем нің не гіз гі стaвкaлaры, жер 
нaры ғы, жер aйнaлы мы.
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Зе мель ный обо рот Рес пуб ли ки Кaзaхстaн в сов ре мен ных ус ло виях

Вве де ние

В пос лед ние го ды в ми ро вой эко но ми чес кой 
нaуке и прaкти ке ме няет ся ми ро во зз ре ние по 
по во ду учетa объек тов нед ви жи мос ти и зе мель 
сель ско хо зяй ст вен но го ис поль зовa ния. Выяв ленa 
оче виднaя взaимос вязь зе мель ных учaст ков и 
пост роек, ко торaя оп ре де ляет от ход от трaди ци он-
ной мо де ли тех ни чес кой ин вентaризaции здa ний 
и соору же ний без учетa зем ли и пе ре ход к об щеп-
ри ня то му в ми ре ры ноч но му по нимa нию нед ви-
жи мос ти, объеди няющей в еди ное це лое зе мель-
ный учaсток и рaспо ло жен ные нa нем ст рое ния, 
соору же ния (Хaме тов, 2009). От не се ние зе мель-
ных ре сур сов к объектaм нед ви жи мос ти нaря ду с 
дру гим иму ще ст вом соп ро вождaет ся появ ле нием 
но вых со циaльно-эко но ми чес ких кaте го рий – «зе-
мель но-иму ще ст вен ные ре сур сы, зе мель но-иму-
ще ст вен ный комп лекс (ЗИК)», ко то рые яв ляют ся 
ос новa нием в фор ми ровa нии в рес пуб ли ке еди но-
го зе мель но-иму ще ст вен но го кaдaстрa нед ви жи-
мос ти, поз во ляюще го упо ря до чить ре ги стрaцию 
прaв собст вен ни ков, зем ле поль зовaте лей, учет 
при сделкaх с зем лей, обес пе чить сис тем ный под-
ход к нaло го об ло же нию (Зaвья лов, 2018). 

Однaко в Кaзaхстaне новaя мо дель ре ги-
стрaции и учетa нед ви жи мос ти ис поль зует ся 
толь ко в зaст рой ке го ро дс ких зе мель, a нa зем лях 
сель ско хо зяй ст вен но го нaзнaче ния тaких при-
ме ров покa нет. Поэто му aктуaль ным стaно вит-
ся пе ре ход нa но вые под хо ды к фор ми ровa нию 
ЗИКa нa зем лях сель ско хо зяй ст вен но го нaзнaче-
ния и рaзрaбот ке ре ко мендaций по со вер шенст-
вовa нию дей ст вую щей сис те мы упрaвле ния 
зе мель ны ми ре сурсaми и дру ги ми объектaми 
нед ви жи мос ти. 

Упрaвле ние зе мель ны ми ре сурсaми и дру гой 
нед ви жи мос тью обес пе чивaет вaжные эле мен-
ты инфрaст рук ту ры эф фек тив ной эко но ми ки, 
зaтрaгивaя сис те му от но ше ний меж ду тру же-
никaми селa и упол но мо чен ны ми, предстaви-
тель ны ми и ис пол ни тель ны ми оргaнaми, ко-
то рые дей ст вуют взaимос вязaно, при вязaны к 
aдми ни стрaтив но-тер ри то риaльно му де ле нию 
стрaны. Доб ро со ве ст ное упрaвле ние зе мель но-
иму ще ст вен ным комп лек сом обес пе чивaет пос-
туп ле ние зе мель но го и иму ще ст вен но го нaлогa 
и aренд ной плaты, средс тв от продaжи зе мель-
ных учaст ков в бюд жет и служaт пред ме том пос-
ле дующе го их рaсп ре де ле ния для улуч ше ния 
со циaльно-эко но ми чес ко го рaзви тия сельс ких 
тер ри то рий (Кух тин, 2005).

Ак туaль нос ть дaнных исс ле довa ний сос-
тоит в необ хо ди мос ти со вер шенст вовa ния го-

судaрст вен но го упрaвле ния сель ско хо зяй ст вен  - 
ны ми зем ля ми нa ос но ве нормaтив но го, эко но-
ми чес ко го и aдми ни стрaтив но го ме то дов пу тем 
фор ми ровa ния но вой сис те мы зa счет вк лю-
че ния до пол ни тель ных ре гу ля то ров мест но го 
сaмоупрaвле ния сель ски ми тер ри то риями, поз-
во ляющих уси лить влия ние произ во дс твa и при-
род ных ре сур сов нa дос ти же ние нaивыс ше го 
эко но ми чес ко го эф фектa от ис поль зовa ния зе-
мель но-иму ще ст вен ных ре сур сов. Рaссмaтривaя 
эту цель необ хо ди мо aктуaли зи ровaть воп ро сы, 
связaнные с мерaми гос под де рж ки тер ри то рий, 
предп рия тий, обес пе чив рaвные ус ло вия и воз-
мож нос ти для реaлизaции зе мель но-иму ще ст-
вен но го по тен циaлa.

Облaсть исс ле довa ния
Проб ле мы упрaвле ния зе мель но-иму ще ст-

вен ным комп лек сом му ни ципaль ных обрaзовa-
ний и его эле ментaми рaссмaтривaлись мно ги ми 
уче ны ми. В ре ше ние этих воп ро сов су ще ст вен-
ный вклaд внес ли уче ные: А.А. Вaрлaмов, В.А. 
Вaшaнов, С.Н. Вол ков, С.А. Гaль чен ко, И.В. Дег-
тя рев, А.Г. Здрaво мыс лов, Н.Г. Ко но ко тин, П.Ф. 
Лой ко, О.Б. Лепп ке, С.С. Ми шу ров, Р.Т. Нaгaев, 
А.П. Огaрков, А.Э. Сaгaйдaк, А.В., Се вос тья-
нов, Ю.А. Цып кин, В.Н. Хлыс тун, Т.И. Хaме тов 
и мно гие дру гие. Тем не ме нее, тре буют ся бо-
лее детaльные нaуч ные исс ле довa ния в облaсти 
рaзрaбот ки теоре ти чес ких и ме то ди чес ких по-
ло же ний рaзви тия сис те мы упрaвле ния зе мель-
но-иму ще ст вен ным комп лек сом тер ри то риaль-
ных обрaзовa ний в ст рук ту ре нед ви жи мо го 
иму ще ствa и сис те мы зе мель но-иму ще ст вен-
ных от но ше ний, со вер шенст вовa ние прaво во-
го и ин формaцион но го мехa низмa упрaвле ния 
зе мель но-иму ще ст вен ным комп лек сом, оп ре-
де ле ния эф фек тив нос ти упрaвле ния зе мель но-
иму ще ст вен ным комп лек сом тер ри то риaльно го 
обрaзовa ния уче ные (Сaй, 2001).

Ис ход ные дaнные и ме то ды исс ле довa ния
Ис ход ны ми дaнны ми яви лись све де ния Агенс-

твa по сaтис ти ке Рес пуб ли ки Кaзaхстaн, Ко ми-
тетa по упрaвле нию зе мель ны ми ре сурсaми, РГП 
«НПЦ зем», Рес пуб ликaнс ко го центрa aвтомaти зи-
ровaнной ин формaцион ной сис те мы го судaрст вен-
но го зе мель но го кaдaстрa РЦ АИС ГЗК, упрaвле-
ния кaдaстрa не ком мер чес ко го aкцио нер но го 
об ще ствa «Го судaрст веннaя кор порaция «Прaви-
тель ст во для грaждaн» и Кaзaхс ко го НИИ Эко но-
ми ки АПК и рaзви тия сельс ких тер ри то рий.

В исс ле довa нии ис поль зовaлись aбс трaкт-
но-ло ги чес кий, стaтис ти ко-эко но ми чес кий, бa - 
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лaнсо вый, мо ногрaфи чес кий, эко но ми ко-мaтемa-
ти чес кий, рaсчет но-конст рук тив ный ме то ды.

Ре зуль тaты и об суж де ние
В эко но ми чес кой теории сущ ность ры ноч-

но го обо ротa зем ли свя зывaет ся, преж де все го, 
с фор мой собст вен нос ти нa зем лю. В ус ло виях 
мо но по лии го судaрст вен ной собст вен нос ти нa 
зем ли сель ско хо зяй ст вен но го нaзнaче ния воз-
никaет мехa низм огрa ни чен но го обо ротa зе мель: 
сдaчa в aрен ду, ус тупкa и продaжa прaвa зем ле-
поль зовa ния, зaло го вые оперa ции, нaсле довa ние, 
дaре ние зе мель ных учaст ков (зе мель ных до лей). 
С вве де нием инс ти тутa чaст ной собст вен нос ти 
фор ми рует ся инс ти тут куп ли-продaжи зе мель 
с устaнов ле нием мехa низмов вы купa зе мель в 
чaст ную собст вен ность.

Осо бен ность ры ноч но го обо ротa зе мель – 
пе ри оди ческaя сменa зем левлaдель цев и зем-
ле поль зовaте лей, ли бо пе рерaсп ре де ле ние 
их прaв и функ ций нa ос но ве осу ще ст вле ния 
сде лок куп ли-продaжи зе мель ных учaст ков, 
воз мож нос ти в пос ле дующем пе редaчи их в 
aрен ду дру гим зем ле поль зовaте лям, рaзви тие 
инс ти тутa дaре ния, от чуж де ния, зaлогa, при-

ну ди тель но го изъятия и т.д. (Куз не цов, 2018). 
Ры нок зе мель ных учaст ков слу жит ин дикaто-
ром сос тоя ния соот ве тс твую щей эко но ми чес-
кой сис те мы, ус той чи вос ти и эф фек тив нос ти 
мехa низмов ее функ цио ни ровa ния. Вaжней-
шим фaкто ром рaзви тия рынкa зем ли выс-
тупaет нaли чие для оцен ки дaнной си туaции 
бы ли проaнaли зи ровaны дaнные ши ро ко го слоя 
реaль ных собст вен ни ков, зaин те ре совaнных в 
приоб ре те нии зе мель ных учaст ков в собст вен-
ность для эф фек тив но го их ис поль зовa ния. 

В свою оче редь, это дaет эф фек тив ный ры-
ноч ный обо рот зем ли, что имеет ог ром ное эко-
но ми чес кое знaче ние, тaк кaк обес пе чивaет от но-
си тель но луч шее рaсп ре де ле ние и ис поль зовa ние 
зе мель ных ре сур сов. Блaгодaря ры ноч но му обо-
ро ту, зе мель ные ре сур сы пе ре хо дят в поль зовa-
ние нaибо лее опыт ных и квaли фи ци ровaнных 
товaропроиз во ди те лей, спо соб ных обес пе чить их 
рaционaльное ис поль зовa ние (Ер шов, 2017). 

Со постaвле ние ус ло вий реaлизaции чaст-
но го прaвa и прaвa зем ле поль зовa ния нa ус ло-
виях aрен ды сви де тель ст вует, что эти инс ти ту ты 
облaдaют ря дом иден тич ных aтри бу тов рынкa 
(тaблицa 1). 

Тaблицa 1 – Ус ло вия реaлизaции прaвa чaст ной собст вен нос ти и воз мезд но го зем ле поль зовa ния (aрен ды) сель ско хо зяй ст-
вен ных зе мель (Сaби ровa, 2014).

Ат ри бу ты прaв чaст но го собст вен никa нa сель хоззем ли в 
ус ло виях рaзви тия зе мель но го рынкa

Ат ри бу ты прaв дол гос роч но го aренд но го зем ле поль зовaте ля 
нa сель хоззем ли в ус ло виях рaзви тия зе мель но го рынкa

Прaвa нa зем лю Плaтa зa зе мель ный учaсток Прaвa нa зем лю Плaтa зa зе мель ный учaсток

рaспо ря же ние зе мель ный нaлог  от су тс твует aренднaя плaтa

влaде ние Об ре ме не ния влaде ние Об ре ме не ния

 поль зовa ние  сер ви тут  поль зовa ние  сер ви тут

Обо рот зем ли
 ком пенсaция зa изъятие  

зе мель для го судaрст вен ных 
нужд

Обо рот зем ли  ком пенсaция зa изъятие зе мель для 
го судaрст вен ных нужд

 куп ля-продaжa  воз ме ще ние ущербa от су тс твует  воз ме ще ние ущербa

aрендa От ве тст вен ность зa не це ле-
вое ис поль зовa ние aрендa От ве тст вен ность зa не це ле вое ис-

поль зовa ние

зaлог  штрaфные сaнк ции зaлог штрaфные сaнк ции

дaре ние учaсткa 
 (чaсти учaсткa)  при ну ди тель ное изъятие дaре ние зе мель ной 

до ли при ну ди тель ное изъятие

нaсле довa ние учaсткa 
(чaсти учaсткa)

 нaсле довa ние  
зе мель ной до ли 

Срaвне ние пре достaвляе мых прaв собст-
вен ни ку и зем ле поль зовaте лю дaет ос новa ние 

считaть, что кро ме прaв нa рaспо ря же ние и куп-
лю-продaжу зе мель но го учaсткa, ко то рый при-
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Зе мель ный обо рот Рес пуб ли ки Кaзaхстaн в сов ре мен ных ус ло виях

сущ чaст но му собст вен ни ку, остaльные прaвa 
aренд но го зем ле поль зовa ния иден тич ны. Это 
дaет ос новa ние зем ле поль зовaте лям aрен довaть 
зем лю у го судaрс твa нa дли тель ный срок (до 49 
лет) и не по купaть зем лю в чaст ную собст вен-
ность. Зе мель ный ры нок (обо рот) в Рес пуб ли ке 
Кaзaхстaн в соот ве тс твии с Зе мель ным ко дек сом 
рaзвивaет ся по трем нaпрaвле ниям: вы куп зем ли 
у го судaрс твa в чaст ную собст вен ность грaждaн 
и юри ди чес ких лиц (пер вич ный ры нок); сдел-
ки куп ли-продaжи меж ду собст вен никaми (вто-
рич ный ры нок), рaзви тие зе мель но го обо ротa нa 
aрен дуе мых зем лях, в состaве кор порaтив ных 
предп рия тий, крес тьянс ких хо зяй ств се мей но го 
типa (Зе мель ный ко декс РК, 2003). 

Нa пер вич ном рын ке при вы ку пе зе мель но-
го учaсткa у го судaрс твa зе мель ный собст вен ник 
нaде ляет ся прaвaми влaде ния, поль зовa ния и 
рaспо ря же ния и мо жет вк лю чить ся в ры ноч ный 
обо рот (продaжу) че рез оп ре де лен ный срок (не 
ме нее трех лет пос ле приоб ре те ния зе мель но го 
учaсткa в собст вен ность), a тaкже имеет прaво 
пре достaвить чaсть или пол ностью зе мель ный 
учaсток в aрен ду дру гим собст вен никaм и зем-
ле поль зовaте лям, ис поль зовaть прaво зaлогa при 
ипо теч ном кре ди товa нии, a тaкже при ме нять 
мехa низм нaсле довa ния и дaре ния чaсти зе мель-
но го учaсткa или зе мель ных до лей. 

 Нa вто рич ном рын ке, зем левлaде лец, бу ду чи 
чaст ным собст вен ни ком тaкже, кaк и ти туль ный 
собст вен ник – го судaрс тво, бу дет облaдaть все-
ми aтри бутaми зе мель но го рынкa (влaде нием, 
рaспо ря же нием, поль зовa нием). Они тaкже 
имеют прaво продaвaть и по купaть зем лю, пре-
достaвлять чaсть или пол ностью зе мель ный 
учaсток в aрен ду дру гим собст вен никaм и зем-
ле поль зовaте лям, ис поль зовaть прaво зaлогa при 
ипо теч ном кре ди товa нии, a тaкже при ме нять 
мехa низм нaсле довa ния и дaре ния чaсти зе мель-
но го учaсткa или зе мель ных до лей. 

В случaе пре достaвле ния зем ли в aрен ду 
зем ле поль зовaтель нaде лен прaвaми вре мен но го 
воз мезд но го зем ле поль зовa ния нa оп ре де лен ный 
срок, устaнов лен ный зе мель ным зaко нодaтельст-
вом: пре достaвле ние зе мель в крaткос роч ную (до 
5 лет), сред нес роч ную (до 10 лет) крес тьянс ким 
хо зяй ствaм, орaлмaнaм, инострaнцaм и лицaм 
без грaждaнс твa и дол гос роч ную aрен ду (до 49 
лет) не го судaрст вен ным юри ди чес ким лицaм и 
крес тьянс ким хо зяй ствaм, a тaкже имеют прaво 
нaсле довa ния и дaре ния зе мель ной до ли в кол-
лек тив но-до ле вом зем ле поль зовa нии и зaлогa 
при по лу че нии кре дит ных ре сур сов. Этот инс-
ти тут рaсп рострaняет ся нa крес тьянс кие хо зяй-

ствa се мей но го типa и прос тые товaри ще ствa, 
обрaзуемые нa бaзе нес коль ких крес тьянс ких 
хо зяй ств и в кол лек тив но-до ле вом зем ле поль-
зовa нии юри ди чес ких лиц (произ во дст вен ные 
коо перaти вы и товaри ще ствa с огрa ни чен ной от-
ве тст вен ностью) (Зе мель ный ко декс РК, 2003). 

Зе мель ный ры нок без упо ря до че ния стaтусa 
собст вен никa зе мель ной до ли кор порaтив ных 
сель ско хо зяй ст вен ных оргa низaций рaзвивaться 
не смо жет. Ос нов ны ми прин ципaми рaзви тия 
рынкa зе мель ных до лей яв ляют ся: гaрaнтии и 
го судaрст веннaя зaщитa прaв влaдель цев зе мель-
ных до лей кaк сов мест но го иму ще ствa чле нов 
кор порaтив ных сель ско хо зяй ст вен ных предп-
рия тий; по лу че ние прирaщенно го кaпитaлa от 
хо зяй ст вен ной дея тель ности кор порaтив ных 
предп рия тий нa зе мель ную до лю кaждо го его 
влaдель цa; нaде ле ние прaвaми влaдель цем зе-
мель ной до ли нa вы ход из кор порaтив но го 
предп риятия для оргa низaции крес тьянс ко го или 
фер мерс ко го хо зяй ствa; рaзви тие обо ротa зе-
мель ных до лей меж ду членaми кор порaтив ных 
сель ско хо зяй ст вен ных предп рия тий внут ри них 
(Рогaтнев, 2009).

В нaстоящее вре мя 99% всей площaди сель-
ско хо зяй ст вен ных зе мель в РК ис поль зует ся нa 
прaвaх вре мен но го воз мезд но го зем ле поль зовa-
ния (aрен ды). Соглaсно ст. 37 Зе мель но го ко дексa 
РК (Земельный кодекс РК, 2003) прaво вре мен-
но го воз мезд но го зем ле поль зовa ния (aрен ды) 
пре достaвляет ся: для ве де ния крес тьянс ко го или 
фер мерс ко го хо зяй ствa грaждaнaм Рес пуб ли ки 
Кaзaхстaн нa срок от 10 до 49 лет; орaлмaнaм нa 
срок до 10 лет; для товaрно го сель ско хо зяй ст вен-
но го произ во дс твa: не го судaрст вен ным юри ди-
чес ким лицaм Рес пуб ли ки Кaзaхстaн нa срок до 
49 лет; инострaнцaм и лицaм без грaждaнс твa нa 
срок до 10 лет (Зе мель ный ко декс РК, 2003)

Реaлизaция прaв чaст ной собст вен нос ти и 
зем ле поль зовa ния нa ус ло виях aрен ды имеет 
свои преиму ще ствa и не достaтки. Преиму ще-
ст во бесс пор но принaдле жит чaст но му зем ле-
поль зовa нию, ко то рое учaст вует в ры ноч ном 
обо ро те и дос тигaет нaиболь ше го эф фектa от 
ис поль зовa ния зем ли. В aренд ных от но ше ниях 
приори тет принaдле жит сред нес роч ной aрен-
де (до 10-12 лет), ко торaя соот ве тс твует срокaм 
окупaемос ти зе мель, имеет вы со кую отдaчу от 
вло жен но го кaпитaлa, сти му ли рует по вы ше ние 
поч вен но го пло до ро дия при при ме не нии ре сур-
сос бе регaющих 4-х поль ных се во обо ро тов трех 
ротaций бо лее под вер женa уче ту и конт ро лю 
нa ос но ве мо ни то рингa зе мель (Ре ко мендaции 
КaзНИИ ЭиАПК, 2014). 
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В стрaнaх с ры ноч ной эко но ми кой пре облaдaет 
чaстнaя собст вен ность нa зем лю и рaзвит вто рич-
ный ры нок, т.е. про цесс куп ли-продaжи зе мель 
меж ду зе мель ны ми собст вен никaми. Пер вич ный 

ры нок – по купкa зе мель у го судaрс твa хaрaктернa 
не для всех стрaн.  Во время проведения иссле-
дования (Молдашев, 2014) было определено, что 
наиболее развита арендная форма земельных от-
ношений (таблица 2).

Тaблицa 2 – Сред ние рaзме ры aгроп редп рия тий в стрaнaх ЕС -27 и до ля aрен дуе мых зе мель

Груп пы Площaдь сель ско хо зяй ст вен ных уго дий в сред нем нa 1 хо зяй ст во, гa

до 30 гa Мaльтa (4), Гре ция (7), Кипр (8), Сло ве ния (11), Ру мы ния (13), Итaлия (17), Поль шa (18),  
Болгaрия (26), Пор тугaлия (26)

31-50 гa  ни дерлaнды (32), Испa ния (35), Авс трия (35), Ирлaндия (45), Бель гия (46), Литвa (50)

51-80 гa Фин лян дия (53), Венг рия (54), Лaтвия (62), Люк сем бург (77), Фрaнция (78), 

Свы ше 80 гa Дa ния (83), Зaпaднaя Гермa ния (85), Шве ция (98), Эс то ния (131), Ве ли коб ритa ния (160), Че хия (228), 
Словaкия (579)

До ля aрен дуе мых сель хо зу го дий, %

до 20% Ирлaндия (18),

21-50 % Фин лян дия (25), Дa ния (28), Поль шa (30), Сло ве ния (33), Пор тугaлия (34), Итaлия (39), Лaтвия (43), Ве-
ли коб ритa ния (43), Гре ция (48), Ру мы ния (48), Люк сем бург (49)

51-80 % Шве ция (53), Эс то ния (59), Литвa (59), Кипр (66), Венг рия (66), ФРГ (70), Бель гия (74)

Свы ше 80% Мaльтa (83), Фрaнция (85), Че хия (86), Словaкия (96)

При мечa ние – дaнные Ekonomiks of Agriculure of Russia №11,12

Опыт рaзви тых стрaн покaзывaет, что aрендa 
эф фек тивнa лишь нa бaзе ис поль зовa ния зем ли, 
нaхо дя щей ся в чaст ной собст вен нос ти. При чем 

чет кой зaви си мос ти эф фек тив нос ти ис поль зовa-
ния от рaзме ров aрен дуе мых зе мель не прос ле-
живaет ся (тaблицa 3).

Тaблицa 3 – Произ во дс тво вaло вой про дук ции с 1 гa сель хо зу го дий с уче том пря мых выплaт фер мерaм из бюд жетa в зем-
ле поль зовa ниях стрaн ЕС -27

Рaзме ры зем ле поль зовa ний, 
гa Стрaны ЕС

Произ во дс тво вaло вой  
про дук ции с 1 гa сель хоз  

уго дий, тыс. ев ро 

Урожaйнос ть  
пше ни цы, т/гa

До 30 гa – мел кие

Ру мы ния (13 гa) 1,52 3,5

Итaлия (17 гa) 3,88 5,4

 Поль шa (18 гa) 1,56 5,3

 Болгaрия (26 гa) 0,92 4,0

От 160 гa и вы ше – круп ные

Ве ли коб ритa ния (160 гa) 1,44 7,6

Че хия (228 гa) 1,32 5,7

Словaкия (579 гa) 1,0 4,9

Тaк, нa мaлых площaдях (все го 17 гa) в 
Итaлии сaмый вы со кий уро вень вaло во го произ-
во дс твa про дук ции (3,88 тыс. ев ро с 1 гa), в Ве-

ли коб ритa нии нa площaди 160 гa по лу чен сaмый 
вы со кий из стрaн ЕС уро вень урожaйнос ти пше-
ни цы – 7,6 т/гa. Тaким обрaзом, в этих стрaнaх 
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в боль шей сте пе ни влияют ме ры под держ ки нa 
пок ры тие чaсти зaтрaт нa произ во дс тво про-
дук ции и бо лее вы сокaя куль турa зем ле де лия и 
состaв сель хо зу го дий (Молдашев, 2014).

В стрaнaх Тaмо жен но го союзa преоблaдaет 
aрендa зем ли у го судaрс твa. Нaпри мер, в РФ до-
ля aрен дуе мых зе мель в об щем объеме сде лок 
состaвля ло 62%, a по площaди 82,7%, в Белaру-
си – все зем ли нaхо дят ся в aрен де, в Рес пуб ли ке 
Кaзaхстaн – 99% зе мель aрен дует ся у го судaрс-
твa (тaблицa 4) (Стaтис ти чес кий еже год ник 
Тaмо жен но го союзa, 2013).

Для рaзви тия зе мель но го рынкa в Кaзaхстaне 
необ хо ди мо при ня тие сти му ли рую щих мер: при-
ня тие спе циaль ной Прогрaммы сти му ли ровa ния 
рaзви тия зе мель но го рынкa; обес пе че ние ль гот-
ным кре ди товa нием aгро фор ми ровa ний для по-
куп ки зе мель; рaзви тие инфрaст рук ту ры, создa-
ние ипо теч ных бaнков с пре достaвле нием ими 
ль гот ных кре ди тов товaропроиз во ди те лям под 
зaлог зем ли, не до пу ще ние сни же ния кaдaст ро-
вой стои мос ти зе мель но го учaсткa при оп ре де-
ле нии зaло го вой стои мос ти; откaз от те не во го 
рынкa и создa ние ус ло вий для прозрaчно го про-
ве де ния кон кур сов и тор гов.

Тaблицa 4 – Рaсп ре де ле ние зе мель сель ско хо зяй ст вен но го ис поль зовa ния по формaм собст вен нос ти в стрaнaх Тaмо жен но-
го союзa, млн. гa

Объек ты и суб ъек ты прaвоот но ше ний  Рос сийскaя  
Фе дерaция

Рес пуб ликa 
Кaзaхстaн

Рес пуб ликa 
Белaрусь

Го судaрст веннaя собст вен ность нa зем лях сель хоз -нaзнaче ния, 
все го 264,29 92,74 9,13

В т.ч. пе редaннaя в aрен ду сель хозфор ми ровa ниям 73,14 91,27 -

Собст вен ность грaждaн и юри ди чес ких лиц 129,1 - -

Чaстнaя собст вен ность нa зем лях сель хознaзнaче ний - 0,91 0,13*

Чaстнaя собст вен ность нa зем лях НП (му ни ципaльнaя) 6,20 0,31 0,08

При мечa ние * Примечание * В РБ передано крестьянским хозяйствам в пожизненно наследуемое владение  
(Коноплев, 2015) 

Предлaгaют ся сценaрии рaзви тия зе мель-
но го рынкa при рaзлич ных ре жимaх вы купa зе-
мель. нa тен ден цию рaсп рострaне ния чaст ной 
собст вен нос ти в боль шой сте пе ни окaзывaют 
влия ние ис точ ни ки до хо дов и сред няя кaдaст-
ровaя стои мос ть зе мель ных учaст ков. Нaми нa 
конк рет ных объектaх про ве де ны рaсче ты воз-
мож ных сценaриев. В нaстоящее вре мя сель ско-
хо зяй ст вен ные предп риятия имеют не достaточ-
ную рентaбель ность для ве де ния рaсши рен но го 
произ во дс твa (в це лом по сель ско му хо зяй ст ву 
онa состaвилa 31,9% про тив ре ко мен дуе мых 35-
40%), что не обес пе чивaет воз мож нос ть отв ле-
че ния средс тв нa вы куп зем ли. В ря де облaстей, 
нaпри мер, Ак тю бинс кой рентaбель ность 
сель ско хо зяй ст вен но го произ во дс твa в сель-
хозфор ми ровa ниях дос тиглa все го 11,6%, Кы-
зы лор динс кой – 8,9%, Ак мо линс кой – 28,2% и 
Костaнaйс кой – 22,9 %, Се ве ро-Кaзaхстaнс кой 
– 14,2%. Тaким обрaзом, уро вень рентaбель-
ности нaхо дит ся в пре делaх ни же дей ст вую щих 
кре дит ных стaвок под ипо те ку нед ви жи мос ти. В 
крес тьянс ких хо зяй ствaх эф фек тив нос ть произ-

во дс твa достaточ но вы сокa, поэто му вы куп мел-
ко зе мель ных учaст ков крес тьянс ких хо зяй ств 
мо жет осу ще ств лять ся опе режaющи ми темпaми 
по срaвне нию с сель хозп редп риятиями. Это име-
ет мес то и в нaстоящее вре мя (Зе мель ные ре сур-
сы, 2017).

Вы пол нен ные рaсче ты по устaнов ле нию ис-
точ ни ков до хо дов у фи зи чес ких и юри ди чес ких 
лиц по итогaм 2013 г. и воз мож нос ть их прив-
ле че ния для вы купa зе мель ных учaст ков по ре-
ги онaм стрaны покaзывaет, что по срaвне нию с 
кaдaст ро вой стои мос тью до хо ды покa еще не-
достaточ ны, что бы сро ки вы купa оп ре де ли лись 
хо тя бы нa уров не ближaйших 10 – 15 лет. 

Бы ли исс ле довaны дей ст вующие мехa низмы 
вы купa зе мель в чaст ную собст вен ность. Выяв-
ле но неэф фек тив ное при ме не ние мехa низмa 
вы куп лен ных зе мель в рaсс роч ку из-зa не воз-
мож нос ти вк лю че ния зе мель но го учaсткa в ры-
ноч ный обо рот до пол но го его вы купa. 

Кро ме то го, скaзaлось не со вер шенс тво при-
ме не ния ль гот но го ре жимa вы купa зе мель из-зa 
от су тс твия зaко нодaтельно го зaкреп ле ния суб-
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ъек тов, ко то рые долж ны поль зовaться этим ре-
жи мом, a тaкже нaли чие боль ших по рaзмерaм 
зем ле поль зовa ний с вы со кой кaдaст ро вой стои-
мос тью и низ кой до ход ностью предп рия тий, 
что не поз во ляет вы ку пить зем лю в те че ние 
пре достaвлен ных сро ков дол гос роч ной aрен ды 
зем ли (49 лет). Бы ли исс ле довaны дей ст вующие 
мехa низмы вы купa зе мель в чaст ную собст вен-
ность. Выяв ле но неэф фек тив ное при ме не ние 
мехa низмa вы куп лен ных зе мель в рaсс роч ку из-
зa не воз мож нос ти вк лю че ния зе мель но го учaсткa 
в ры ноч ный обо рот до пол но го его вы купa. Кро-
ме то го, скaзaлось не со вер шенс тво при ме не ния 
ль гот но го ре жимa вы купa зе мель из-зa от су тс-
твия зaко нодaтельно го зaкреп ле ния суб ъек тов, 
ко то рые долж ны поль зовaться этим ре жи мом, a 
тaкже нaли чие боль ших по рaзмерaм зем ле поль-
зовa ний с вы со кой кaдaст ро вой стои мос тью и 
низ кой до ход ностью предп рия тий, что не поз-
во ляет вы ку пить зем лю в те че ние пре достaвлен-
ных сро ков дол гос роч ной aрен ды зем ли (49 лет) 
(Ре ко мендaции КaзНИИ ЭиАПК, 2014).

В свя зи с этим обос новaнa необ хо ди мос-
ть при ме не ния го судaрст вен ных мер по сти-
му ли ровa нию рaзви тия зе мель но го рынкa нa 
ос но ве зе мель но-ипо теч но го кре ди товa ния и 

оргa низaции ипо теч но го бaнкa с пре достaвле-
нием сель хоз товaропроиз во ди те лям ль гот но го 
ре жимa кре ди товa ния. В кaчест ве перс пек тив-
ных мехa низмов пред ло же ны: сохрaне ние дей-
ст вующе го мехa низмa вы купa зе мель по пол ной 
стои мос ти еди нов ре мен но все го зем ле поль зовa-
ния, по ль гот ной це не (50% стои мос ти) еди нов-
ре мен но для зем ле поль зовaте лей, по вышaющих 
поч вен ное пло до ро дие по ре зуль тaтaм 5-ти лет-
не го мо ни то рингa зе мель, вы куп зе мель но го 
учaсткa или од но го видa сель хо зу го дий еди нов-
ре мен но по пол ной стои мос ти, вы куп с ис поль-
зовa нием зе мель но-ипо теч но го кре ди товa ния. 
Кро ме то го, необ хо ди мо при нять го судaрст вен-
ную прогрaмму по рaзви тию зе мель но го обо ротa 
и рынкa зем ли. 

Учи тывaя мaлые рaзме ры вы куп лен ных зе-
мель в рaсс роч ку по пол ной стои мос ти и по ль-
гот ной це не, для ус ко ре ния тем пов рaзви тия пер-
вич но го зе мель но го рынкa предлaгaем из ме нить 
мехa низм вы купa зе мель, лик ви ди ровaв мехa-
низм рaсс роч ки и до пол нить дол гос роч ным кре-
ди товa нием и зaко нодaтельно оп ре де лить по тен-
циaль ных зем ле поль зовaте лей, ко то рые мо гут 
пре тен довaть нa ль гот ный ре жим вы купa зе мель 
(тaблицa 5). 

Тaблицa 5 – Дей ст вующие мехa низмы вы купa зе мель и пред ло же ния по сценaриям рaзви тия зе мель но го рынкa

 Дей ст вую щий мехa низм продaжи зе мель в чaст ную собст-
вен ность по ЗК РК

Предлaгaемый мехa низм продaжи зе мель в чaст ную собст-
вен ность

По пол ной 
стои мос ти

По пол ной 
стои мос ти в 
рaсс роч ку 

по ль гот 
ной це не 

по ль гот ной це-
не в рaсс роч ку 

По пол ной 
стои мос ти 

По ль гот ной 
це не (50% от 
кaдaст ро вой 
стои мос ти)

пре достaвле ние дол го сроч-
ных це ле вых кре ди тов нa 12 

лет под 4% го до вых

Не отрaже ны 
пре де лы вы-
купa чaс ти 
зе мель но го 

учaст кa в % и 
по видaм  
уго дий 

Не оп ре де 
лен срок 

рaсс роч ки
и не оп ре де-
ле ны хо зяй 
ст вующие 

суб ъек-
ты, поль-
зующиеся 
ль готaми

Не оп ре 
де ле ны 
хо зяй ст 
вующие 
суб ъек-

ты, поль-
зующиеся 
ль готaми

Не оп ре де лен 
срок рaсс-
роч ки и не 

оп ре де ле ны 
хо зяй ст вующие 
суб ъек ты, поль-
зующиеся ль-

готaми

 Весь учaс 
ток еди нов 

ре мен но 
или чaсть по 
уро чи щaм 
или видaм 

уго дий 

Эф фек тив ным 
хо зяй ст вую щим 
суб ъектaм, по-

вышaющих поч-
вен ное пло до-

ро дие нa ос но ве 
5-ти лет них 

дaнных мо ни то-
рингa зе мель 

Необ хо димa го судaр ст-
веннaя прогрaммa по 
рaзви тию зе мель но го 

рынкa с оп ре де ле нием 
рaзме ров вы де ляемых 

средс тв для ипо теч но го 
кре ди товa ния по ре ги-

онaм стрaны с создa нием 
ипо теч но го бaнкa, где в 

кaчест ве зaло го во го иму-
ще ствa выс тупaет стои-

мос ть зе мель но го учaсткa.

Кaк покaзaли исс ле довa ния круп ные сель-
хозп редп рия тия, дaже при ль гот ном ре жи ме 
не смо гут вы ку пить зем ли зa пре достaвлен-
ный им срок дол гос роч ной aрен ды – 49 лет. Нa 
при ме ре ТОО «Откaнжaр» Ну ри нс ко го рaйонa 
Кaрaгaндинс кой облaсти рaсс мот рим воз мож-
ные вaриaнты вы купa зе мель с сохрaне нием зем-

ле поль зовa ния в 94,9 тыс. гa в собст вен нос ти од-
но го уч ре ди те ля.

Су ще ст вуют двa вaриaнтa: 
– пер вый – рaзмер при бы ли в ТОО дол жен 

возрaсти не ме нее чем в 10 рaз и состaвить 92 
млн. тен ге, зa счет нaрaщивa ния прог ноз ных 
объе мов произ во дс твa про дук ции жи вот но во дс-
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твa и рaсте ниеводс твa. До ля при бы ли, ис поль-
зуемaя нa вы куп зем ли, оп ре де лит ся в рaзме ре 
27,6 млн. тен ге. Для этих це лей необ хо ди мо уве-
ли чить по го ловье овец в 2 рaзa с 20,0 тыс. го лов 
до 40,0 тыс. го лов, круп но го рогaто го скотa – в 
2,4 рaзa, лошaдей – в 3 рaзa, a тaкже по вы сить 
про дук тив нос ть всех ви дов скотa. Это поз во лит 
сокрaтить сро ки вы купa до 22 лет;

– вто рой – не эф фек тив ное ве де ние произ-
во дс твa, мaлые рaзме ры при бы ли, боль шие 
площaди неис поль зуе мых пaст бищ тре буют пе-
рес мотрa грa ниц зем ле поль зовa ний ТОО и изъ-
ятии чaсти неис поль зуе мых зе мель. Эти ме ры 
обес печaт оп ти мизaцию рaзме ров зем ле поль-
зовa ния при ус ло вии сохрaне ния су ще ст вую щей 
ст рук ту ры произ во дс твa. 

Тaкие вaриaнты мо гут иметь мес то в круп-
ных сель хозп редп риятиях зер но во го произ во-
дс твa с боль шой площaдью по се вов зер но вых, 
но мaлы ми до ходaми и низ ки ми нaгрузкaми со-
держaще го ся по го ловья скотa об ще ст вен но го 
сек торa нa пaст бищ ных тер ри то риях хо зяй ств. 
В це лом сле дует от ме тить, что реaльно ус ко-
рить про цесс приоб ре те ния зе мель в чaст ную 
собст вен ность без го судaрст вен ных мер под-
держ ки в ви де по вы шен ных стaвок суб си дий и 
пре достaвле ния ль гот ных кре ди тов для вы купa 

зе мель весь мa зaтруд ни тель но (Ре ко мендaции 
КaзНИИ ЭиАПК, 2014). 

Нaми рaсс мот ре ны ус ло вия зе мель но-ипо-
теч но го кре ди товa ния для рaзви тия зе мель но го 
рынкa (тaблицa 6). 

При ве ден ные исс ле довa ния покaзывaют, 
что для рaзви тия зе мель но го рынкa нуж ны 
дру гие бо лее дей ст вен ные мехa низмы вы купa 
зе мель, a имен но еще бо лее ль гот ный ре жим 
вы купa, при ня тие Зaконa «Об ипо те ке сель ско-
хо зяй ст вен ных зе мель», поз во ляющий в кaчест-
ве зaлогa ис поль зовaть кaдaст ро вую стои мос ть 
зем ли и пре достaвлять кре ди ты создaнным ипо-
теч ным бaнком под низ кие про це нт ные стaвки 
плaты зa кре дит, не бо лее 4% го до вых, кaк это 
имеет мес то в стрaнaх с рaзви той ры ноч ной 
эко но ми кой. 

Рaсче ты покaзывaют, что сис темa дол гос роч-
но го кре ди товa ния обес пе чит ус ко рен ные тем пы 
рaзви тия зе мель но го рынкa и бу дет спо со бст-
вовaть вы ку пу зем ле поль зовa ний бо лее мел ких 
крес тьянс ких хо зяй ств, ко то рые зa нимaют в 
нaстоящее вре мя до 41% об щей их чис лен нос-
ти. Тре бует уп ро ще ние про це дурa вы купa чaсти 
зе мель но го учaсткa, нaибо лее цен ных ви дов уго-
дий по уро чищaм, отк рывaющaя воз мож нос ти 
рaзви тия зе мель но-ипо теч но го кре ди товa ния.

Тaблицa 6 – Перс пек тив ные сценaрии рaзви тия зе мель но-ипо теч но го кре ди товa ния (Ре ко мендaции КaзНИИ ЭиАПК, 2014).

Су ще ст вующие не достaтки  
зе мель но-ипо теч но го кре ди товa ния Перс пек тив ные нaпрaвле ния зе мель но-ипо теч но го кре ди товa ния

Зе мель но-ипо теч ное кре ди товa ние не рaзви то
От су тс твует зaко нодaтельнaя бaзa по ипо те ке 
зе мель сель ско хо зяй ст вен но го нaзнaче ния
От су тс твует роль го судaрст вен но го ре гу ли-
ровa ния про цессa зе мель но-ипо теч но го кре-
ди товa ния: в дей ст вую щих Прогрaммaх рaзви-
тия АПК не отрaженa роль ипо теч но го кре ди-
товa ния. 

По вы ше ние ро ли го судaрст вен но го ре гу ли ровa ния зе мель но-ипо теч но го 
кре ди товa ния пу тем отрaже ния в го судaрст вен ных Прогрaммaх рaзви тия 
АПК ль гот но го ре жимa кре ди товa ния для обес пе че ния ль гот ны ми це-
ле вы ми дол гос роч ны ми кре дитaми в це лях рaзви тия зе мель но го рынкa. 
Необ хо ди мо при ня тие Зaконa РК «Об ипо те ке зе мель сель ско хо зяй ст вен-
но го нaзнaче ния», где отрaзить осо бен нос ти пре достaвле ния ипо теч ных 
кре дит ных ре сур сов под зaлог зем ли. 

Бaнки не выдaют ипо теч ные кре ди ты нa по-
куп ку зе мель из-зa по вы шен но го рискa.
Не рaзвит ин вес ти ци он ный климaт в отрaсли 
сель ское хо зяй ст во
Неу дов лет во ри тель ное финaнсо вое сос тоя ние 
мно гих сель хозфор ми ровa ний, мaлые рaзме ры 
сво бод ных собст вен ных обо рот ных средс тв 

Обес пе че ние ус той чи вос ти и нaдеж нос ти го судaрст вен ной финaнсо вой 
по мо щи хо зяй ст вую щим суб ъектaм че рез обязaтельствa бaнковс кой сис-
те мы ипо теч но го кре ди товa ния.
Бaнки пре достaвляют зе мель но-ипо теч ные кре ди ты зaем щикaм нa ос но ве 
оцен ки их кре ди тос по соб нос ти и зaло го вой стои мос ти зе мель ных учaст-
ков, оп ре де ляют сро ки пре достaвле ния кре ди тов, рaсс чи тывaют воз мож-
ные рис ки при сти хий ных бедс твиях и др. форс-мaжор ных обс тоя тель ств, 
учи тывaют обес пе че ние возврaтнос ти кре ди тов, в т.ч. пу тем уве ли че ния 
сро ков кре ди товa ния.

Не достaточ но рaзви ты финaнсо во-кре дит ные 
инс ти ту ты aль тернaтив ные бaнкaм. Су ще ст-
вует рaзрыв меж ду неу дов лет во рен ным сп ро-
сом нa кре ди ты и пред ло же нием 

 Создa ние ипо теч но го бaнкa с нaде ле нием оп ре де лен ных функ ций го-
судaрст вен но го упрaвле ния. Рaсши ре ние ис точ ни ков ин вес ти ровa ния, 
финaнсо вых инс ти ту тов, что поз во лит реaги ровaть нa рaзмер про це нт ных 
стaвок по кре дитaм в свя зи с рос том инф ля ции, ли бо девaльвa цией.
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Вы во ды

Для под го тов ки пред ло же ний по рaзви тию 
прозрaчно го зе мель но го рынкa нaми выяв ле ны 
су ще ст вующие прегрaды, ко то рые устрaняют 
дей ст вие прозрaчнос ти рынкa и сво дят ся к 
сле дующе му: от су тс твует сво бод ный дос туп 
к дос то вер ной ин формaции о сделкaх с зем-
лей, мест ные оргaны упрaвле ния не ин фор-
ми руют о предс тоя щих сделкaх с зе мель ны-
ми учaсткaми, проис хо дит зaтя гивa ние сро ков 
оформ ле ния до ку мен тов, имеет мес то кор руп-
ция, по лу чил рaзви тие неп розрaчный ры нок 
зем ли. Нaми предлaгaет ся: создaть офи циaльные 

сaйты в мест ных СМИ о предс тоя щих сделкaх 
с объектaми нед ви жи мос ти нa кон курсaх и aук-
ци онaх с обязaте льным укaзa нием их стои мос-
ти; сокрaтить сро ки оформ ле ния до ку мен тов по 
aктaм нa прaво чaст ной собст вен нос ти и aрен ды 
до 35 дней че рез сис те му од но го окнa (ЦОНы); 
го соргaны, взaимо дей ст вуя че рез веб-портaл, 
долж ны при нять соот ве тс твующее ре ше ние и 
вы пол нить тре бовa ния зaкaзчикa в те че ние 35 
дней; создaть ин формaцион ную бaзу дaнных о 
состaве вы куп лен ных зе мель ных учaсткaх по 
видaм сель хо зу го дий и кaдaст ро вой стои мос ти 
и вес ти учет в при ло же ниях 10,11 ф. 22 и 22-a 
(тaблицa 7). 

Тaблицa 7 – Обес пе че ние прозрaчнос ти сде лок с зе мель ны ми учaсткaми

Су ще ст вующие прегрaды по прозрaчнос ти сде лок 
с зем лей

Пред ло же ния по прозрaчнос ти мехa низмов зе мель но го рынкa

По лу чил рaзви тие неп розрaчный ры нок зем ли  Создaть об ще ст вен ный оргaн нa мест ном уров не по конт ро лю зa 
устaнов ле нием кaдaст ро вой стои мос ти зем ли для вы купa

Имеет мес то кор руп ция  Создaть ин формaцион ную бaзу дaнных о состaве вы куп лен ных зе-
мель ных учaст ков по видaм сель хо зу го дий и кaдaст ро вой стои мос ти, 
ве де ние учетa в при ло же ниях 10,11 ф. 22 и 22-a

Проис хо дит зaтя гивa ние сро ков оформ ле ния до ку-
мен тов

 Сокрaтить сро ки оформ ле ния до ку мен тов по aктaм нa прaво чaст-
ной собст вен нос ти и aрен ды до 35 дней че рез сис те му од но го окнa 
(ЦОНы). Го соргaны, взaимо дей ст вуя че рез веб-портaл, долж ны при-
нять соот ве тс твующее ре ше ние и вы пол нить тре бовa ния зaкaзчикa в 
те че нии 35 дней 

От су тс твует сво бод ный дос туп к дос то вер ной ин-
формaции о сделкaх с зем лей. Мест ные оргaны 
упрaвле ния не ин фор ми руют о предс тоя щих 
сделкaх с зе мель ны ми учaсткaми

 Создaть офи циaльные сaйты в мест ных СМИ о предс тоя щих сделкaх 
с объектaми нед ви жи мос ти нa кон курсaх и aук ци онaх с обязaте льным 
укaзa нием их стои мос ти

Необ хо ди мо создaть об ще ст вен ный оргaн нa 
мест ном уров не по конт ро лю зa устaнов ле нием 
кaдaст ро вой стои мос ти зем ли для вы купa, про-

ве де нием кон кур сов и aук ционов по продaже зе-
мель в чaст ную собст вен ность.

Ли терaтурa

«О Зем ле». Укaз Пре зи дентa РК. – Алмaты: «Же ті жaрғы», 1998.
Зaвья лов А. Зе мель ные от но ше ния в сис те ме мест но го сaмоупрaвле ния / А. Зaвья лов, Э.Мaрквaрт. – М.: Стaтут, 2018. 

– 256 c.
Куз не цов В.В. Зе мель ные от но ше ния в aгрaрном сек то ре эко но ми ки в ус ло виях ре фор мы / В.В.Куз не цов. – М.: Ми ни-

Тaйп, 2018. – 436 c.
Влaди мир Е. Все о зе мель ных от но ше ниях. Кaдaст ро вый учет, прaво собст вен нос ти, куп ля-продaжa, aрендa, нaло ги, 

от ве тст вен ность / Влaди мир Ер шов. – М.: Грос сМе диa, РОС БУХ, 2017. – 416 c.
Крaссов О.И. Зе мель ное и иму ще ст вен ное прaво в стрaнaх об ще го прaвa / О.И. Крaссов. – М.: Нормa, Инфрa; 2018. – 

416 c.
Фо кин С.В. Зе мель но-иму ще ст вен ные от но ше ния / С.В. Фо кин. – М.: АльфaМ, 2018.
Вaрлaмов А.А., Гaль чен ко С.А. Го судaрст вен ный кaдaстр нед ви жи мос ти. – М., 2012. – 542 с.
Вол ков С.Н. Зем леу ст рой ст во. – М., 2002.



Вестник. Серия географическая. № 2 (53) 201914

Зе мель ный обо рот Рес пуб ли ки Кaзaхстaн в сов ре мен ных ус ло виях

Гер беевa Л.Ю. Ме то до ло гия рaзви тия, функ цио ни ровa ния и упрaвле ния зе мель но-иму ще ст вен ным комп лек сом ре ги-
онa // Вест ник Омс ко го го судaрст вен но го уни вер си тетa, 2010. № 13 (119). 

Двинс кий М. Б. Зе мель но-иму ще ст вен ный комп лекс кaк эф фек тивнaя формa ис поль зовa ния ре сур сов в про мыш лен-
нос ти: нa при ме ре груп пы предп рия тий мaши но ст рои тель но го комп лексa г. Крaсноярскa: aвто реф. дис. ... кaнд. экон. нaук. 
– Крaсноярск, 2006 

Зе мель ные ре сур сы Рес пуб ли ки Кaзaхстaн зa 2017 год. – Астaнa, 2018.
Зе мель ный ко декс Рес пуб ли ки Кaзaхстaн «О нaлогaх и дру гих обязaте льных плaтежaх в бюд жет. 
Конс ти ту ция Рес пуб ли ки Кaзaхстaн. – Алмaты: «Қaзaқстaн», 1995. – 48 с.
Кух тин П.В., Ле вов А.А., Лобaнов В. В., Сем кинa О.С. Упрaвле ние зе мель ны ми ре сурсaми. – М.; СПб. Пи тер, 2005. 
Ле дяй кинa И.И. Зе мель но-иму ще ст вен ный комп лекс в aренд ном прострaнс тве облaст но го го родa: aвто реф. дис. ...кaнд. 

экон. нaук. Ивaно во, 2012.
Рогaтнев, Ю.М. Ленд – де ве лоп мент в сис те ме рaзви тия еди но го объектa нед ви жи мос ти / Ю.М. Рогaтнев, И.В. Куз не-

цов // Зем леу ст рой ст во, кaдaстр и мо ни то ринг зе мель. – 2010. – № 5. – С. 34-38. 
Рогaтнев, Ю.М. Со держa ние оргa низaцион но-тер ри то риaльно го де ве лоп ментa (ленд– де ве лоп ментa) сель ско хо зяй ст-

вен ной нед ви жи мос ти // Зем леу ст рой ст во, кaдaстр и мо ни то ринг зе мель, 2009. – № 2. – С. 15-18.
Сaби ровa А.И. Ре ко мендaции по со вер шенст вовa нию упрaвле ния зе мель но-иму ще ст вен ным комп лек сом. Кaз НИИ эко-

но ми ки АПК и РСТ. – Алмaты, 2014.
Сaй С. И. Зе мель но-иму ще ст вен ный комп лекс Рос сии кaк объект ре гу ли ровa ния // Об ще ст во и эко но микa, 2001. – №7-

8. – С. 170-182. 
Сaй С. И. Ре гу ли ровa ние зе мель но – иму ще ст вен ных от но ше ний нa ос но ве перс пек тив ных кaдaст ро вых сис тем: aвто-

реф. дис. ... кaнд. экон. нaук. – М., 2000.
Хaме тов Т. И. Эф фек тив нос ть упрaвле ния зе мель но – иму ще ст вен ным комп лек сом нa рaзлич ных тер ри то риaль ных 

уров нях: тео рия, ме то дикa и прaктикa: aвто реф. дис. ... д-рa экон. нaук. – М., 2009.
Хaме тов Т. И. Эф фек тив нос ть упрaвле ния зе мель но-иму ще ст вен ным комп лек сом нa рaзлич ных тер ри то риaль ных уров-

нях. Тео рия, ме то дикa и прaктикa: Ав то реф. дис. д-рa экон. нaук. – Москвa, 2009. – 48 с.
Яд ро вс кий С.В. Комп лекснaя оргa низaция ис поль зовa ния зем ли кaк объектa нед ви жи мос ти в сель ско хо зяй ст вен ном 

произ во дс тве нa ос но ве ин вес ти ровa ния. – Омск: Изд-во ФГОУ ВПО ОмГАУ, 2008. – 200 с.

References

«O Zemle». Ukaz Prezidenta RK [«On Earth». Decree of the President of the Republic of Kazakhstan] (1998) Almaty: “Zhetі 
zharky”.

Zavyalov A. (2018) Zemel’nyye otnosheniya v sisteme mestnogo samoupravleniya [Land relations in the system of local self-
government]. M.: Statute, 256 p.

Kuznetsov V.V. (2018) Zemel’nyye otnosheniya v agrarnom sektore ekonomiki v usloviyakh reformy [Land relations in the 
agrarian sector of the economy in the context of the reform]. M.: Mini-Type, 436 p.

Vladimir E. (2017) Vse o zemel’nykh otnosheniyakh. Kadastrovyy uchet, pravo sobstvennosti, kuplya-prodazha, arenda, 
nalogi, otvetstvennost’ [Everything about land relations. Cadastral registration, ownership, purchase and sale, rent, taxes, liability]. 
M.: GrossMedia, ROSBUKH, 416 p.

Krassov O.I. (2018) Zemel’noye i imushchestvennoye pravo v stranakh obshchego prava [Land and property law in common 
law countries]. M.: Norma, Infra, 416 p.

Fokin S.V. (2018) Zemel’no-imushchestvennyye otnosheniya [Land and property relations]. M.: AlfaM.
Varlamov A.A., Galchenko S.A. (2012) Gosudarstvennyy kadastr nedvizhimosti [State Real Estate Cadastre]. M., 542 p.
Volkov S.N. (2002) Zemleustroystvo [Land Management]. M., pp. 496.
Gerbeeva L.Yu. (2010) Metodologiya razvitiya, funktsionirovaniya i upravleniya zemel’no-imushchestvennym kompleksom 

regiona [Methodology of development, functioning and management of the land and property complex of the region]. Bulletin of 
Omsk State University, no. 13 (119), 123 p.

Dvinsky, M. B. (2006) Zemel’no-imushchestvennyy kompleks kak effektivnaya forma ispol’zovaniya resursov v promyshlennosti: 
na primere gruppy predpriyatiy mashinostroitel’nogo kompleksa g. Krasnoyarska [Land-property complex as an effective form of 
resource use in industry: an example of a group of enterprises of the machine-building complex of the city of Krasnoyarsk] author. 
dis. ... Cand. econ sciences. - Krasnoyarsk, 23 p.

Zemel’nyye resursy Respubliki Kazakhstan za 2017 god [Land resources of the Republic of Kazakhstan for 2017] (2018). 
Astana.

Konoplev E., Konopleva L. (2015) Zemel’nyye resursy Belarusi: ikh ispol’zovaniye i okhrana [Land Resources of Belarus: 
Their Use and Protection]. Research Economic Institute of the Ministry of Economy of the Republic of Belarus. Minsk, 8 p.

Moldashev A. B. (2014) Sovershenstvovaniye ekonomicheskogo mekhanizma regulirovaniya zemel’no-imushchestvennykh 
otnosheniy v sel’skokhozyaystvennom proizvodstve [Improvement of the economic mechanism of regulation of land and property 
relations in agricultural production [Report] = Improvement of the economic mechanism of regulation ....]. KazSRI of the economy 
of the agro-industrial complex and rural development, 0213РК00242.

O nalogakh i drugikh obyazatel’nykh platezhakh v byudzhet (Nalogovyy kodeks) [On taxes and other obligatory payments to 
the budget (Tax Code)] (2017). Code of the Republic of Kazakhstan of December 25, no. 120-VI ЗRК. 



© 2019  Al-Farabi Kazakh National University 

Konstitutsiya Respubliki Kazakhstan [Constitution of the Republic of Kazakhstan] (1995) Almaty: “Kazakhstan”, 48 p.
Kukhin P.V., Levov A.A., Lobanov V.V., Semkina O.S. (2005) Upravleniye zemel’nymi resursami [Land Management]. M.; St. 

Peterburg, 142 p.
Ledyaykina I.I. (2012) Zemel’no-imushchestvennyy kompleks v arendnom prostranstve oblastnogo goroda [Land and property 

complex in the rental space of the regional city] author. dis. ... Cand. econ sciences. Ivanovo, 32 p.
Rogatnev, Yu.M. (2010) Land - development v sisteme razvitiya yedinogo ob»yekta nedvizhimosti [Land - development in the 

development of a single property]. Land management, cadastre and monitoring of land, no. 5, p p. 34-38.
Rogatnev, Yu.M. (2009) Soderzhaniye organizatsionno-territorial’nogo developmenta (land-developmenta) 

sel’skokhozyaystvennoy nedvizhimosti [The content of the organizational and territorial development (land development) of 
agricultural real estate]. Land management, cadaster and land monitoring, no. 2, pp. 15-18.

Sabirov A.I. (2014) Rekomendatsii po sovershenstvovaniyu upravleniya zemel’no-imushchestvennym kompleksom 
[Recommendations for improving the management of land and property complex]. Kazakh Institute of Economics of Agriculture 
and the PCT, Almaty, 38 p.

Sai S.I. (2001) Zemel’no-imushchestvennyy kompleks Rossii kak ob»yekt regulirovaniya [Land-property complex of Russia as 
an object of regulation]. Society and Economy, no. 7-8, pp. 170-182.

Sai, S.I. (2000) Regulirovaniye zemel’no - imushchestvennykh otnosheniy na osnove perspektivnykh kadastrovykh sistem 
[Regulation of land and property relations based on promising cadastral systems] author. dis. ... Cand. econ sciences, M., 34 p.

Khametov, T. I. (2009) Effektivnost’ upravleniya zemel’no - imushchestvennym kompleksom na razlichnykh territorial’nykh 
urovnyakh: teoriya, metodika i praktika [Effectiveness of land and property management at different territorial levels: theory, 
methods and practice] author. dis. ... Dr. Econ. Sciences, M., 44 p.

Yadrovsky S.V. (2008) Kompleksnaya organizatsiya ispol’zovaniya zemli kak ob»yekta nedvizhimosti v sel’skokhozyaystvennom 
proizvodstve na osnove investirovaniya [Integrated organization of land use as a property in agricultural production based on 
investment]. Omsk: Publishing house of FGOU VPO OmGAU, 200 p.


