Қазақстан Республикасы Солтүстік Қазақстан облысы Есіл ауданының елді мекендердің және Явленка ауылы жер учаскелері үшін төлемақылық базалық ставкаларына түзету коэффициенттерін және бағалау аймақтарының шекараларын анықтау мақсатында жерді аймақтарға бөлу

Түсініктеме хат

Әлемдік тәжірибе шамамен әрбір 3-5 жылдары жер бағалау кадастрлық құнын анықтау үшін базалық ставкалары және түзету коэффициенттері салдарынан нарықтық қатынастарға, түзетілуі тиіс екенін көрсетеді.
2015 жылы аралығында Солтүстік Қазақстан облысы бойынша елдi мекендер жерi үшін жаңа базалық ставкаларына анықтау үшін жұмыс жүргізілді. Соның ішінде Есіл ауданының елді мекендері бойынша.
Бұрын базалық ставкасы 1 шаршы метріне 190,5 теңгеге сай болса, қазіргі уақытта ол Есіл ауданының аудан орталығында Явленка ауылы 320,4 теңге болып, өзге елді мекендерде 156 теңгеден 228,4 теңгеге дейін.
Аудандық Явленка орталығында және ауылдық жерлерде жер учаскелері үшін төлемақының базалық ставкаларына түзету және түзету коэффициенттерін қажеттілігі туындады.
Қазақстан Республикасының Жер кодексінің 11-бабына сәйкес 2016 жылы аудандық бюджеттен Явленка ауылы және елді мекендері жер телімдерін үшін төлем базалық ставкаларына түзету коэффициенттерін және бағалау аймақтарын шекараларын анықтау үшін қаражат бөлінді.
Жұмыстары 2003 жылғы 20 маусымдағы Қазақстан Республикасының Жер кодексіне, оған өзгерістер мен толықтырулар енгізілгені бірге, «Елді мекендерде(қалаларда) салық салу үшін жерді аймақтарға бөлу және аумақты аймақтарға бөлудi бағасына аралық нұсқаулар» (Астана қ. 2008 ж.) негізінде жобаланған «Аймақтарға бөлу туралы ереже» сәйкес жүргізілді.
Қолданыстағы нарықтық жағдайларға қолданыстағы баға аймақтары мен түзету коэффициенттері келтіру үшін тиісті жұмыс көлемі орындаған.
Халық үшін өндіру және сату, сауда объектілерін орналастыру, өңдеу, маркетинг, әлеуметтік жағдайларын оңай тұрғысынан табиғи және антропогендік факторлардың бірқатар аудан салыстырмалы бағалау негізінде және құрумен салыстырмалы экономикалық тең және табиғи ауданы жағдайларына аумағында бөлу қарастырылған олар түзету (арттыратын немесе азаюы) коэффициенттері. Бұл жағдайда қадамдап арттырылатын коэффициенті шекті (барынша) мөлшері екі еседен артық мөлшері емес (ҚР ЖК 11б.1т.).
Жылжымайтын мүлік объектілері туралы нарықтық баға мен басқа да ақпаратты талдау негізінде жер нарығы туралы нақты деректер жиналды.
Жұмыс нотариустарға сәйкес, алаңы және жылжымайтын мүлік және жер нарықтық құны, тұрғын үй және басқа да ғимараттар мен құрылыстар және 2013 жылдан бастап 2016 жылға дейінгі кезеңде жер-кадастрлық істерінен қолданыстағы сатып алу-сату шарттар туралы ақпарат құралдарының деректері бойынша жасалды. 
Процесінде, біз сондай-ақ жер экологиялық және геологиялық жай-қоршаған ортаны қорғау уәкілетті органдарының ақпаратты қаралды.
Сондай-ақ, орналасқан жерін, қоғамдық орталықтар қолжетімділігін, мәдени және қоғамдық мақсаттағы объектiлердi болуын, қолжетімділігін, инфрақұрылымды дамыту деңгейін, инженерлік желілер болуын немесе жақындығы мен шарттарын, оларды қосуға, тарихи, жердің ландшафты мәні және басқа да факторларды болып саналды.
Елді мекендердің жерлерін аймақтарға бөлу мақсаты жер учаскелері үшін төлемақының базалық мөлшерлемесіне түзету коэффициенттерін белгілей отырып бағалау аймақтарының шекараларын анықтау болып табылады.  Бұл ретте арттыратын немесе кемiтетiн коэффициенттердiң шектi (ең жоғары) мөлшерi екi еседен аспауға тиiс (ҚРЖК 11 б. 1 т.).
Жерлерін аймақтарға бөлу схемасын жасау негізіне түсім тудыратын факторлардың құны арқылы бағалау аймақтарының түзету коэффициенттерін анықтаумен орналасқан жерінің  критерийі бойынша аймақтарға бөлу әдісі салынды:
· көлікпен жету көрсеткіші;
· қоғамдық және қызметтік көлігімен қызмет көрсету;
· ауылдың орталағынан қашықтығы;
· функциялық аймақтандыру; 
· бедер;
· көріктендіру;
· инженерлік желілердің болуы;
· ызасулардың жатуы;
· көгалдандыру.
Түзету коэффиценті келесі коэффицентердің орташа болып әрбір бағалау аймағы (бағалау учаскесі) бойынша есептеледі:
К= (К1+К2+К3+К4+К5+К6+К7+К8+К9) : n,  қайда
К – орташа коэффициент
К1 – көлікпен жету көрсеткіші; 
К2 – қоғамдық және қызметтік көлігінің болуы;
К3 - ауылдың орталағынан қашықтығы;
К4– функциялық аймақтандыру; 
К5 - көріктендіру;
К6 - инженерлік желілердің болуы;
К7 - бедер;
К8– көгалдандыру;
К9 - ызасулардың жатуы;
n  - факторладың саны.
Явленка ауылы 5 бағалау учаскесіне бөлінді, олар түзету коэффицентінің мағынасы бойынша жақын немесе бірдей болғанына байланысты, келесіде 5 бағалау аймаққа қосылды.
Бағалау аймақтың шекарасы Явленка ауылының дамуының Бас жоспарын есепке алумен анықталды.
Аймақтың шекарасында жергілікті жерде нақты белгілеуі бар (кадастрлық орамының шекарасы, көшелер, шолақ көшелер және баскалар).
Явленка а. 1:5000 және 1:25000 масштабының графикалық негізінде әкімшілік, әлеуметтік, мәдени, тұрмыстық, сауда, өндірістік мақсатттағы объектілері, сондай-ақ жер усаскесінің төлемақылық базалық ставкаларына арналған түзету коэффициенттерінің мағынасымен және нөмірлерімен бағалау аймағының шекарасы жазылуы.
I аймақ Явленка ауылының 15-224-042- кадастрлық орамның шекараларында орталық бөлігін алып жатыр. Осы аймақта көбінесе әкімшілік ғимараттар орналасқан, ең көп түзету коэффициенті – 1,4.
II аймақ Явленка ауылының орталық бөлігінде орналасқан, осы аймақта «Есіл аудандық емханасы» КМҚК, «Балалар-жасөспірімдер спорт мектебі» ММ, спорт кешені, «Өрт сөндіру және авариялық-құтқару жұмыстары қызметі» ММ, «Қамқор» МКК, елді мекенге қызмет көрсету саласы нысандары дүкендер, сауда кешендері, өндірістік нысандар елеулі  бөлігінде орналасқан және ұсынылды: АҚК, «Егін» ЖШС өнеркәсіптік аймағы, диірмен цехы, тұшпара цехы, көкөніс қоймасы, гараждар, қоймалар орналасқан. Елді мекеннің тұрғын үйлер массивтері негізгі массасы бір қабатты жеке сектормен ұсынылған. Ұсынылған түзету коэффициенті -1,3.
III аймақ 15-224-041 кадастрлық орамының шекарасында Явленка ауылының солтүстік бөлігінде орналасқан. Аймақ аумағында өндірістік нысандар (өндірістік аймақтар) орналасқан. Аймақ аумағында «БІРЛІК-АГРО» ЖШС, «Агрохимснаб» ЖШС, жеке кәсіпкерлікке белілген бірқатар нысандарды орналасқан: ұсталық цех, корпустық жиһаз жасаубойынша цехы, өндірістік цехы, жөндеу шеберханасы, сорғы станциясы, ТҚС, қоймалар, гараждар, ангарлар. Сирек тұрғын үй құрылысының негізгі массасы 80-ші - 90-ші жылдары салынған бір қабатты жеке сектормен ұсынылған. Ұсынылған түзету коэффициенті-1,1. 
IV аймақ Явленка ауылының оңтүстік-батыс бөлігінде орналасқан. Осы аймақта қызмет көрсету саласындағы нысандардың  әкімшілік ғимарат орналасқан – дүкендер. Өндірістік нысандар шамалы және жеке кәсіпкерлікке ұсынылған: базалары, қоймалары, өндірістік нысандар (ТКШ). Елді мекеннің тұрғын үйлер массивтері негізгі массасы әр түрлі жылдары салынған жеке сектормен ұсынылған. Есіл өзенінің жақын орналасуы батыс аймағын ішінара су басуына әкеледі. Осы аймағында ұсынылған түзету коэффициенті – 1,2 болып табылады. 
V аймақ Явленка ауылының солтүстік-шығыс бөлігінде орналасқан, елді мекеннің солтүстік-шығыс, оңтүстік құрылыс салынбаған бөлігінде.
Бұл аймақта өндірістік ғимараттар мен құрылыстардан орналасқан «Солтүстік Қазақстан гидрометеорология орталығы» ЕМК метеостанция орналасқан. Бұл құрылыс салынбаған, ауылдың тұрғын емес бөлігі, онда ешқандай әкімшілік, әлеуметтік–мәдени мақсаттағы ғимараттары жоқ, аумағы маңындағы елді мекеннің  құрылыс салынған бөлігіндегі, бар саны аз бір қабатты тұрғын үйлер  нысандарын қоспағанда. Ұсынылған түзету коэффициенті-0,9. 
Есіл ауданының ауылдық жерлерде әрбір ауылында төрт функционалдық бағыттарына қолданылған.
1 тұрғын аймағы, 2 әлеуметтік аймағы, 3 коммерциялық аймағы, 4 басқа аймағы.
Түзету коэффициенттерін дамытуға назарға жергiлiктi жағдайлар мен ерекшелiктерге отырып, әрбір елді мекенде жеке тәсіл қолданылды. Біз, назарға инженерлік жабдық, абаттандыру, мәдени және қоғамдық мақсаттағы объектiлердi қатысуымен, экологиялық және басқа да факторлардың деңгейін аудандық және облыс орталықтарында қатысты орналасқан жері жылжымайтын мүлік нарығын дамыту алды.
Базалық ставкасына ұсынылатын максималды түзету коэффициенті - 1,27  Заречный ауылдық округінің, Чириковка ауылында 3 аймағында  қолданылады. Ең төменгі түзету коэффициенті - 0,9 Алматы ауылдық округінің Өрнек ауылы жерлерінде 1 аймағында қолданылады, кем жылжымайтын мүлік дамуымен.
Атқарылған жұмыс нәтижесінде, Қазақстан Республикасы Солтүстік Қазақстан облысы Есіл ауданының тұрғын пункттері мен Явленка ауылы жер телімдерінің төлемақылық базалық ставкаларына түзету коэффициенттерін және бағалау аймағы шекарасын анықтау мақсатында аймақтарға бөлу жер жоба жасалған. Барлық қажетті есептеулер мен түсініктемелер түсініктеме хатта берілген. 
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