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В отечественной экономике долгое время 
единый объект недвижимости законодательно 
отделен от фактора, определяющего местополо-
жение объекта – земельного участка. На протяже-
нии ХХ в. в Республике Казахстан практически 
отсутствовал институт частной собственности 
на землю и рыночных земельных отношений. 
Безвозмездность наделения земельными ресур-
сами, административный способ хозяйствования 
порождали неэффективное, нерациональное ис-
пользование земли. До принятия Земельного Ко-
декса РК 20 июня 2003 года в нашей республике 

отсутствовали полноценная правовая база для 
формирования рыночных земельных отноше-
ний и механизм осуществления права частной 
собственности на землю, гарантированный Кон-
ституцией РК. Всплеск активности в земельном 
секторе во многом обусловлен сложившейся воз-
можностью перераспределения государственной 
и общественной собственности.

Правовой режим земель определяется, исхо-
дя из их принадлежности к той или иной кате-
гории и разрешенного использования в соответ-
ствии с зонированием земель (территории) [1].
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Становление и развитие земельных отноше-
ний ставит перед собственниками задачу оценки 
земельной недвижимости. Возможность купли-
продажи и аренды земли, необходимость разви-
тия ипотеки, установления платы за пользова-
ния земельными ресурсами (земельной ренты) 
требуют знания стоимости земельных активов, 
точная оценка которых способствует правильно-
му и обоснованному принятию управленческих 
решений.

Земельный участок – это часть поверхности, 
которая имеет фиксированную границу, пло-
щадь, местоположение, правовой статус и другие 
характеристики, отражаемые в Государственном 
земельном кадастре и документах государствен-
ной регистрации прав на землю [2].

Актуализация рынка на землях городов 
проходит наиболее интенсивно, что в большей 
степени связано с наличием развитой инфра-
структуры, осуществления общественной и 
коммерческой деятельности, обеспечивающей 
жизнедеятельность населения, и вероятностью 
изменения целевого назначения земель. Пробле-
ма оценки именно городской земли стоит наибо-
лее остро.

Несмотря на потребности рынка, сложность 
оценки городской земельной недвижимости со-
стоит в том, что для условий формирования и 
развития земельного рынка не существует обще-
признанной комплексной методики эколого-эко-
номической оценки, учитывающей совокупное 
влияние факторов стоимости: затратного, до-
ходного, рыночного и экологического. Сложив-
шаяся отечественная практика оценки земель 
позволяет, ориентируясь на западные теории, 
рассматривать лишь рыночные и в меньшей 
степени доходные экономические аспекты, за-
частую не учитывая затратные и экологические 
составляющие.

Западная методология, основанная на разви-
том и длительно функционирующем земельном 
рынке, и существовавшие в дореволюционном 
Казахстане оценочные методики не могут быть 
объективно использованы в настоящих отече-
ственных условиях. Разработанные Министер-
ством юстиции и обязательные к применению 
«Методические рекомендации по определению 
рыночной стоимости земельных участков» со-
держат спорные положения, что порождает дис-
куссии в профессиональной среде.

Таким образом, исследование критериев ком-
плексной эколого-экономической оценки город-
ской земельной недвижимости в условиях фор-
мирования рынка и на обозримую перспективу 
представляются актуальными в теоретическом и 
практическом аспектах.

Теоретические основы оценки стоимости не-
движимости и земель поселений в условиях раз-
витого рынка разработаны в трудах многих за-
рубежных и казахстанских авторов. Вместе с тем 
большинство исследований проблемы оценки 
городской недвижимости носят разноплановый 
характер. Рассмотрение отдельных вопросов те-
оретического и методологического обеспечения 
процесса оценки земельных ресурсов нацелено 
на развитый рынок. В современных отечествен-
ных условиях отсутствует качественная и откры-
тая исходная информация для оценки, а также не 
отражается комплексность эколого-экономиче-
ской оценки городской земельной недвижимости 
на этапе развития земельного рынка. Некоторые 
проблемы, касающиеся в особенности оценки 
затратной, доходной и экологической составля-
ющей стоимости городской земельной недвижи-
мости, остаются дискуссионными.

Целью исследований являлось изучение эко-
лого-экономической оценки городской земель-
ной недвижимости применительно к условиям 
развивающегося казахстанского рынка.

Исследование и обоснование эколого-эко-
номической оценки земельных участков в го-
родских условиях становится приоритетным 
направлением эффективного развития рынка 
недвижимости города с учетом экологических 
факторов.

Эффективность функционирования совре-
менного земельного рынка в значительной сте-
пени определяется качественной, объективной 
и достоверной информацией о величине стои-
мости его элементов, которыми являются права 
собственности и аренды земельных участков. 
Комплексная оценка объекта земельной недви-
жимости может служить индикатором эффектив-
ности управления имущественным комплексом.

Сложный анализ современной ситуации в 
сегменте рынка земельной недвижимости по-
казывает острую потребность со стороны хо-
зяйствующих субъектов в земельных ресурсах в 
городах. Важный фактор доходности и престижа 
объекта недвижимости определяется местопо-
ложением в городской среде, которое напрямую 
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зависит от земельного участка и качественным 
образом влияет на его стоимость.

Комплексная эколого-экономическая оценка 
является главным поставщиком информации о 
стоимости земельной недвижимости города. Од-
нако в результате множественных реформ зако-
нодательства, направленного на регулирование 
земельных отношений, научный потенциал ока-
зался не готов качественно предоставить стои-
мостную информацию. В значительной степени 
ситуация усугублялась долгим отсутствием еди-
ной методической базы оценки и множеством 
спорных положений официальных документов.

В частности к настоящему моменту суще-
ствуют противоречия связанных между собой 
руководящих документов. В официальных и 
обязательных к применению методических реко-
мендациях Министерства юстиции РК по оценке 
рыночной стоимости земельных участков и пра-
ва их аренды, разработанных ранее, учтены не 
все положения Земельного Кодекса РК, закона 
«Об оценочной деятельности в РК», постанов-
ления Правительства РК «Об утверждении стан-
дартов оценки».

В теории оценки стоимости земля рассма-
тривается под двумя углами зрения. С одной 
стороны, земля представляет собой природный 
ресурс, характеризующийся пространством, 
рельефом, почвами, водами, растительным и 
животным миром и оценивается с позиций воз-
можности выполнения ею многоцелевых функ-
ций, не всегда связанных с извлечением дохода. 
С  другой стороны, земля рассматривается как 
составная и неотъемлемая часть любого объекта 

недвижимости и оценивается с позиций полез-
ности и доходности использования каждого кон-
кретного земельного участка [3].

Статистические данные экологической си-
туации в Казахстане показывают ухудшение со-
стояния окружающей среды в крупных городах, 
связанное с повышением числа автотранспорта, 
вредных производств в черте городов и повыше-
нием нагрузки на городскую инфраструктуру.

Учету экологического фактора в стоимости 
земельной недвижимости города в отечествен-
ной литературе уделяется мало внимания. В ме-
тодических рекомендациях он присутствует де-
кларативно, никак не участвуя в предлагаемых 
методах расчетов.

Анализ существующей методологической 
базы экологической оценки показал необходи-
мость практического учета влияния различных 
экологических факторов на экономическую 
стоимость городской земельной недвижимости. 
Совершенствование методологической базы 
оценки позволяет объективно и достоверно 
определить эколого-экономическую стоимость 
земельной недвижимости в городе и стоимость 
права аренды в условиях становления казахстан-
ского земельного рынка. Результаты исследова-
ния, заключающегося в поиске и адаптации к 
казахстанским условиям методических подхо-
дов отечественного и зарубежного опыта оценки 
земельной недвижимости, обозначении перспек-
тив и направлений развития методологии оцен-
ки, имеют теоретическую значимость и прак-
тическую полезность для действующего рынка 
оценки.
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