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Жылжыматын мүлік туралы түсінік

Тақырып 1:

БАҒАЛАУ ҰҒЫМДАРЫ, МАҚСАТТАРЫ МЕН ПРИНЦИПТЕРІ
Жылжымайтын мүлік
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1.3 жылжымайтын мүліктің негізгі түрлері (функциялары бойынша)
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1.1 Жылжымайтын мүлік ұғымы

Жылжымайтын мүлік  – бұл кеңістікте белгіленген орны бар физикалық объектілер және олармен бөлінбейтін барлық нәрсе жер бетінің астында да, үстінде де байланысты, сонымен қатар объектілерді иеленуге байланысты құқықтар, мүдделер мен артықшылықтар.

Қазақстан Республикасының Азаматтық Кодексіне (117 – бап) сәйкес: жылжымайтын мүлік-бұл жер учаскелері және олармен тығыз байланысты барлық объектілер.

ҚР Азаматтық кодексімен жылжымайтын заттарға мемлекеттік тіркеуге жататын әуе және теңіз кемелері, ішкі суда жүзу кемелері, "өзен-теңіз" жүзу кемелері, ғарыш объектілері де теңестіріледі.

Заңнамалық актілермен жылжымайтын заттарға өзге де мүлік жатқызылуы мүмкін.

Жылжымайтын мүлікті бағалау объектісі ретінде түсінудегі және Азаматтық кодексті анықтаудағы айырмашылықтар:
	
	ЖЫЛЖЫМАЙТЫН МҮЛІК
	

	
	
	
	
	

	Бағалау объектісі ретінде
	
	Азаматтық кодекстің анықтамасында

	Жер физикалық объект ретінде және онымен тығыз байланысты барлық нәрсе:
	
	Мемлекеттік тіркеу міндеті:

	· - жер телімдері

· - жер қойнауы учаскелері

· - оқшауланған су объектілері

· - ормандар

· - көпжылдық екпелер

· - ғимараттар

· - құрылыстар
	
	· - жер телімдері

· - жер қойнауы учаскелері

· - оқшауланған су объектілері

· - ормандар

· - көпжылдық екпелер

· - ғимараттар

· - құрылыстар

· - теңіз кемелері

· - әуе кемелері

· - ішкі жүзу кемелері

· - ғарыш объектілері


1.2 Жылжымайтын мүліктің қасиеттері

Жылжымайтын мүлік ұғымы үш аспектіде қарастырылады:

- физикалық (материалдық) объект ретінде

- әлеуметтік-экономикалық қатынастардың объектісі ретінде

- құқықтық қатынастардың объектісі ретінде

Осыған сәйкес жылжымайтын мүлік әртүрлі қасиеттерге ие. Алайда, шын мәнінде, кез-келген жылжымайтын мүлік физикалық, экономикалық, әлеуметтік және құқықтық қасиеттердің бірлігінде бар (төмендегі схема):

1 жылжымайтын мүліктің физикалық (немесе техникалық) сипаттамалары құрылыстың құрылымы мен материалының сипаттамаларын, олардың мөлшері мен орналасқан жерін, климатын, топырақтың құнарлылығын, жер учаскесінің және қоршаған ортаның әртүрлі жақсартуларын қамтитын географиялық тұжырымдаманы көрсетеді.

Өмірлік цикл кезінде барлық жылжымайтын мүлік объектілерінің тұтынушылық қасиеттері мен функционалдық жарамдылығы әртүрлі физикалық, химиялық, биологиялық, техногендік және басқа процестердің әсерінен өзгереді, сондықтан жылжымайтын мүліктің ағымдағы физикалық жағдайы бағалау процесінде мәмілелер жасау, иелену және пайдалану кезінде ескеріледі.
Жылжымайтын мүліктің физикалық, экономикалық және құқықтық қасиеттері

қатынастардың әлеуметтік кешені 1-сұлбада 


2 жылжымайтын мүлік тиімді инвестициялық объект және табыс құралы ретінде жылжымайтын мүліктің негізгі экономикалық қасиеттерін, мысалы, оның пайдалылығынан туындайтын құны мен бағасы, адамдардың әртүрлі қажеттіліктері мен мүдделерін қанағаттандыру қабілетін көрсететін экономикалық тұжырымдаманы қарастырады.

3 жылжымайтын мүлік, құқықтық қатынастардың объектісі ретінде-ұлттық ерекшеліктер мен халықаралық нормаларды ескере отырып, мемлекет белгілейтін мемлекеттік және жеке құқықтардың жиынтығы.

Жылжымайтын мүлікті иелену мен пайдалануды мемлекеттік реттеудің әртүрлі нысандары бар: құрылыс шектеулері, аймақтарға бөлу жүйесі, қоршаған ортаны қорғау талаптары және т. б.

4 әлеуметтік қатынастардың объектісі ретінде жылжымайтын мүлік адамдардың физиологиялық, психологиялық, интеллектуалдық және басқа қажеттіліктерін қанағаттандыра алады.

Жылжымайтын мүлікке иелік ету қоғамдық санада беделді және өркениетті орта әлеуметтік қабатты қалыптастыру үшін қажет.

Қорытынды:

Жылжымайтын мүлік ұғымын бес блок түрінде ұсынуға болады, олардың төртеуі физикалық құрамды, ал бесіншісі – заңды мазмұнды көрсетеді:



1.3 жылжымайтын мүліктің негізгі түрлері (функциялары бойынша)

Жылжымайтын мүлік объектілерінің негізгі жіктелуі олар орындайтын функцияларға сәйкес жүзеге асырылады:





1.4 жылжымайтын мүліктің құны, оның түрлері мен факторлары

Жылжымайтын мүлік еркін азаматтық айналымда және әртүрлі мәмілелердің объектісі болып табылады, бұл оның құнын бағалау қажеттілігін тудырады, яғни белгілі бір уақытта әртүрлі жылжымайтын мүлік түрлерінің ақшалай баламасын анықтау.

Жылжымайтын мүлік қоршаған ортаның әсері болуы және осы ортаға өзі де әсер ететіндіктен, жылжымайтын мүліктің құнына әсер ететін факторларды анықтау қажет.

Әлемдік бағалау практикасы жылжымайтын мүлікті бағалау нәтижесіне айтарлықтай әсер ететін факторлардың төрт санатын бөліп көрсетеді (төмендегі схема).

Төменде көрсетілген жылжымайтын мүлікті бағалау факторларының барлығы жиынтықта әрекет етеді және, әдетте, бағаланатын объектінің орналасқан жерін көрсетеді..

	
	Факторлар
	

	
	
	
	
	

	Физикалық
	
	Әлеуметтік
	
	экономикалық
	
	саяси (әкімшілік)

	
	
	
	· халық саны

· -халықтың орташа жасы

· отбасының орташа мөлшері

·  білім деңгейі

· қылмыс деңгейі
	
	· -халықтың табысы мен жұмыспен қамтылу деңгейі

· кредиттік саясат және кредиттік ресурстардың қолжетімділігі

·  жалдау деңгейі

· -құрылыс шығындарының деңгейі

·  баға деңгейі
	
	· шектеулі немесе либералды аудандастыру

·  шектеулі немесе либералды құрылыс нормалары мен ережелері

· салық саясаты

· қоршаған ортаны қорғау.

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	табиғи
	· жер

·  климат

· ресурстар

· топография

· топырақ

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	адам жасаған
	· ғимараттар

· құрылыстар

· жолдар

· коммуналдық нысандар

· нысан формасы және т. б.
	
	

	
	
	
	
	
	
	


Баға өзіндік құнның көрінісі ретінде әр түрлі қаржылық факторлардың әсерінен нақты нарықтық жағдайда сатып алушы мен сатушы арасында мәміле жасау құнынан сөзсіз ауытқиды.

Осылайша, баға- бұл нарықтың типтік субъектілері тұрғысынан, оны ең жақсы пайдалану нұсқасына сүйене отырып, белгілі бір сату күніне жылжымайтын мүлік құнының ақшалай көрінісі. 

Жылжымайтын мүліктің құны екі нысанда көрінеді:
	
	ЖЫЛЖЫМАЙТЫН МҮЛІК ҚҰНЫ
	

	
	
	

	Пайдалану құны
	
	Айырбас құны

	Жылжымайтын мүлік объектісінің оны пайдаланудың белгілі бір нұсқасындағы пайдалылығына байланысты және белгілі бір пайдаланушы үшін оның осы объектіні сатып алумен немесе онымен басқа нарықтық операциялармен байланысты емес құндылығын көрсетеді
	
	Бұл жылжымайтын мүлікті айырбастау процесінде пайда болады және оның ақшаға немесе басқа тауарларға айырбастау қабілетіне байланысты

	
	Құнды көрсету нысандары
	

	
	
	

	·  инвестициялық

· баланстық

· салық салынатын
	
	· нарықтық

· тарату

· кепілдік

· сақтандыру

· -жалға

· тарату

	
	Құнды қалыптастыру факторлары
	

	
	
	

	
	· жер учаскесінің құнарлылығы және орналасқан жері

· ғимараттар мен құрылыстардың сандық және сапалық сипаттамалары

· жылжымайтын мүлік объектісінің бірегейлігі

· жылжымайтын мүлік объектісінің ұзақ мерзімділігі

· меншік иесінің (пайдаланушының)талғамы мен қалауы

· және т.
	


Бағалаушының міндеті-жылжымайтын мүліктің құнын бағалау, ол үшін бағалаудың мақсаттары мен шарттарына сәйкес анықталатын құнның дұрыс түрін таңдау қажет. Құн түрін таңдау мәселесі бағалаудың мақсаттары мен функцияларына байланысты жылжымайтын мүлікті бағалаудың бір немесе басқа әдісі таңдалатындығына байланысты.

Мысалы, ипотека жағдайында, егер қарыз алушы қарызды қайтармаса, жылжымайтын мүлікті сатудың ең ықтимал бағасын білу маңызды. Бұл нұсқада мүліктің нарықтық құны құнның қолайлы түрі болады.

Батыс елдерінде салық салу кезінде көп жағдайда жылжымайтын мүлікті көбейту шығындарына негізделген нарықтық немесе қалпына келтіру құны да қолданылады.

Жылжымайтын мүлікті қайта құру жағдайында инвестициялық құн әдетте қолданылады. 
Жылжымайтын мүлікті сақтандыру кезінде қалпына келтіру құны немесе ауыстыру құны қолданылады. Құнның осы түрлері арнайы мақсаттағы ғимараттарды, егер нарықтық құнды анықтау үшін жеткілікті ақпарат болмаса жылжымайтын мүлік нарығының "пассивті" секторларындағы объектілерді бағалау кезінде де пайдаланылады,.

Нарықтық құн-бұл мәміле тараптары барлық қажетті ақпаратқа ие бола отырып, ақылға қонымды әрекет ететін және қандай да бір төтенше жағдайлар мәміле бағасының шамасына әсер етпейтін бәсекелестік жағдайында осы объектіні ашық нарықта иеліктен шығаруға болатын ең ықтимал баға, яғни:

- мәміле тараптарының бірі бағалау объектісін иеліктен шығаруға міндетті емес, ал екінші тарап орындауды қабылдауға міндетті емес;

- мәміле тараптары мәміленің мәні туралы жақсы хабардар және өз мүдделері үшін әрекет етеді;
Бағалау объектісі ашық нарыққа жария оферта түрінде ұсынылған;

- мәміле бағасы бағалау объектісі үшін ақылға қонымды сыйақы болып табылады;

- бағалау объектісі үшін төлем ақшалай нысанда көрсетіледі.

Нарықтық құн жылжымайтын мүлік объектісін ең жақсы пайдалану нұсқасына сүйене отырып айқындалады.

Нарықтық құн тұжырымдамасы жылжымайтын мүлік нарығындағы әдеттегі сатып алушының балама жылжымайтын мүлік объектілерін таңдау мүмкіндігі бар екендігіне негізделген.

Инвестициялық құн-бұл белгілі бір инвестор үшін оның инвестициялық талаптары мен қалауына негізделген жылжымайтын мүліктің құны. Инвестициялық құнды есептеу осы инвестор күтетін осы жылжымайтын мүлік объектісін пайдаланудан дисконтталған кірістер мен шығыстарды негізге ала отырып жүргізіледі.

Қалпына келтіру құны (немесе объектінің өсімін молайту құны) бағаланатын объектінің дәл көшірмесін салудың ағымдағы бағаларындағы шығындармен, сондай-ақ құрылыс-монтаждау жұмыстарының сапасымен айқындалады. Бұл жағдайда объектінің моральдық тозуы және бағаланатын объектіде болған сәулет шешімдеріндегі кемшіліктер (немесе қадір-қасиеттер) жаңғыртылады.

Ауыстыру құны бағаланатын баламалы пайдалылығы бар, бірақ қазіргі заманғы жобалық нормативтер мен прогрессивті материалдар мен конструкцияларды, сондай-ақ жылжымайтын мүлік объектісінің қазіргі заманғы жабдығын пайдалана отырып, жаңа сәулеттік стильде салынған объектінің құрылысына арналған ағымдағы бағалардағы шығыстармен айқындалады.

Сақтандыру құны-бұл мүліктің жойылатын элементтерін сақтандыруға болатын ақша сомасы. Қалпына келтіру құны не жою тәуекеліне ұшыраған объектілердің жинақталған тозуын ескере отырып, объектіні ауыстыру құны негізінде есептеледі. Нысанның сақтандыру құны негізінде сақтандыру сомалары, төлемдер мен пайыздар анықталады.

Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерін экологиялық ластанудан, топырақ эрозиясынан және құнарлылықтың төмендеуінен сақтандыру мүмкін.

Кепілдік құны-несие беруші Қарыз алушының төлем қабілетсіздігі жағдайында жылжымайтын мүлік нарығында мәжбүрлеп сату кезінде алуға үміттенетін ипотекалық несиені қамтамасыз ететін жылжымайтын мүлік объектісінің құны. Кепілдік құнының мәні ипотекалық несиенің жоғарғы шегі болып табылады. Кепілдік құны нарықтық құн негізінде есептеледі, бірақ ол тәуекел компонентінің шамасына және несие мекемесінің осы операциядан түсетін кірісіне қарағанда аз.

Салық салу үшін құн (салық салынатын құн) – жылжымайтын мүлікке салық салуға қатысты нормативтік құжаттар мен заңнамалық актілер негізінде белгіленеді және нарықтық құнға сәйкес келмейді. Бұл қалпына келтіру құны тұжырымдамасына негізделген түгендеу құны деп аталады.
Тарату құны-бұл жылжымайтын мүлікті таратудан түскен кірістер мен оны жүргізуге кеткен шығыстар арасындағы айырма түріндегі таза ақша сомасы. Бұл әлеуетті сатып алушыларға объектімен және сату шарттарымен танысуға мүмкіндік бермейтін шектеулі уақыт кезеңіндегі жылжымайтын мүлікті мәжбүрлеп сатудың құны.

Баланстық құн-бұл кәсіпорынның немесе ұйымның балансында көрсетілген жылжымайтын мүліктің құны. Ол бухгалтерлік амортизацияны және пайдалану кезеңінде жүргізілген жақсартулардың құнын шегере отырып, негізгі қорлардың барлық қайта бағалауларының шамасына түзетілген пайдалануға беру сәтіндегі объектінің бастапқы құнын көрсетеді.

Жалдау құны (жалдаудың нарықтық құны) – бұл әдеттегі нарықтық жағдайларда бағалау күніне жалға алынған жылжымайтын мүлікті пайдаланғаны үшін жалдау құны, яғни:

- нысан бос емес және жалға беруге дайын, ал жалға алушылар объектінің сипаттамалары туралы біледі және мәжбүрлеусіз әрекет етеді;

- жылжымайтын мүліктің экспозиция кезеңі жалдау шартын жасасу, жалдау ақысын келісу және Объектіні жалға беру үшін қажет басқа шарттар үшін жеткілікті;

- нарықтың жағдайы, жалдау ақысының динамикасы және басқа шарттар бағалау күніне тән;

- жалдау құнын айқындау кезінде осы жылжымайтын мүлік объектісіне ерекше қызығушылық танытатын әлеуетті жалға алушылардың жоғары (немесе төмен) жалдау мөлшерлемелерінің ұсыныстары ескерілмейді.

Бұл нарықтық құнның бір түрі. Жылжымайтын мүлік объектісін қысқа мерзімді немесе ұзақ мерзімді жалға беру кезінде бағаланады.

1.5 Жылжымайтын мүлікті бағалау принциптері

Бағалау процесінің теориялық негізі бағалау принциптерінің жүйесі болып табылады.

Бағалау принциптерінің төрт тобы бар:
	I Әлеуетті меншік иесінің (пайдаланушының)ұсыныстарына негізделген қағидаттар
	
	II Жылжымайтын мүлікті пайдалану процесіне байланысты принциптер
	
	III Нарықтық ортаның әрекетіне байланысты принциптер
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	IV Жылжымайтын мүлікті ең жақсы және тиімді пайдалану принципі


Жылжымайтын мүлікті бағалаудың барлық принциптері өзара байланысты. Жылжымайтын мүлікті бағалау кезінде бағалаудың барлық немесе негізгі принциптерін ескеруге тырысу керек. Бұл жылжымайтын мүлік құнының неғұрлым сенімді және нақты бағасын алу үшін қажет.
· I топ: пайдаланушы принциптері:

· Пайдалы Принцип бұл кез-келген мүліктің белгілі бір функцияларды және пайдаланушының жеке қажеттіліктерін орындау үшін пайдаланылуы мүмкін болған жағдайда ғана құны бар екенін білдіреді, ал жылжымайтын мүлік пайдаланушының талаптарына неғұрлым сәйкес келсе, оның пайдалылығы мен құны соғұрлым жоғары болады. 

· Экономикалық бағалауда пайдалылық жылжымайтын мүлік объектілерін пайдаланудан (мысалы, қорықтарды, емдеу-сауықтыру аймақтарын, тарихи құндылығы бар жылжымайтын мүлікті және т.б. пайдалану), сондай-ақ беделден кіріс немесе басқа да пайда алу шамасымен және мерзімдерімен айқындалады.

· Баламалы пайдалылығы бар басқа ұқсас объектіні сатып алуға болатын ең төменгі құнмен анықталады, яғни әдеттегі сатып алушы жылжымайтын мүлік объектісі үшін сол пайдалылықтың басқа ұқсас объектісі үшін алынатын ең төменгі бағадан артық төлемейді.

Жылжымайтын мүлікті бағалаудың қолданыстағы үш тәсілі осы принциптің әртүрлі аспектілерін ашады:

Шығындық тәсіл тұрғысынан ұтымды сатып алушы жылжымайтын мүлік объектісі үшін жер учаскесін сатып алу және оған бірдей пайдалылығы бар ұқсас жылжымайтын мүлік объектісін салу үшін төлей алатын сомадан артық төлемейді немесе бағаланатын объектінің құны бірдей пайдалылығы бар ұқсас объектіні салу шығындарынан аспайды.

* Салыстырмалы көзқарас тұрғысынан құны ең төмен жылжымайтын мүлік объектісі үлкен сұранысқа ие болады (егер нарықта бірдей пайдалылығы бар бірнеше ұқсас жылжымайтын мүлік объектілері болса).

* Табыс тәсілі тұрғысынан жылжымайтын мүлік объектісінің құны ұқсас пайдалылық объектісін сатып алу үшін қажетті, яғни баламалы табыс ағыны бар тиімді капитал салу шамасымен айқындалады.
· Ауыстыру принципі - "жылжымайтын мүліктің нарықтық құны"терминін анықтауға негіз. Бұл сатып алушы үшін балама таңдау мүмкіндігінен туындайды, яғни Жылжымайтын мүлік объектісінің құны нарықта ұқсас немесе ауыстырылатын объектілердің болуына байланысты.

Ауыстыру принципі - "жылжымайтын мүліктің нарықтық құны"терминін анықтауға негіз. Бұл сатып алушы үшін балама таңдау мүмкіндігінен туындайды, яғни Жылжымайтын мүлік объектісінің құны нарықта ұқсас немесе ауыстырылатын объектілердің болуына байланысты.
· II топ: жылжымайтын мүлікті пайдалану процесіне байланысты принциптер

· * Салым принципі (шекті өнімділік) бұл жылжымайтын мүліктің пайдалылығы мен құнын қалыптастыруда әр фактор мен оның компоненттерінің үлесін бағалау қажеттілігін білдіреді.

Жылжымайтын мүлік объектісінің кірістілігі факторлардың төрт тобының үйлесімімен айқындалады: а) құрылыстармен Жер (жер); б) жабдықтар мен техникалық құралдар (егер учаске салынбаған болса, ғимараттар мен құрылыстар); в) жұмыс күші; г) менеджмент. Сонымен қатар, факторлардың әр тобының құны бүкіл жылжымайтын мүліктің құны оларды пайдаланудан қаншалықты өсетініне байланысты.

Осылайша, салым-бұл белгілі бір фактордың болуының нәтижесі болып табылатын жылжымайтын мүлік құнының өсуі. Алайда, шекті өнімділік Заңына сәйкес, жылжымайтын мүлік элементтерінің үлесі объект құнының өсуі шекті құннан асып кеткенше тиімді болады.

Яғни, салым принципіне сәйкес, жылжымайтын мүлікке салынған инвестициялардың нәтижесінде шығындар өтелгеннен кейін қалған кіріс алынуы керек, ал салым мөлшері оны жақсарту нәтижесінде объектінің бағасының өсуі мен жақсарту шығындары арасындағы айырмашылықтан аспауы керек. Принцип үлес жылжымайтын мүлік объектісін ең жақсы және тиімді пайдалануды талдау кезінде артық немесе жетіспейтін жақсартуларды анықтау үшін қолданылады.
Қалдық өнімділік принципі жер учаскесінің жылжымайтын мүлік құнының қалыптасуына қосқан үлесіне байланысты, өйткені жер қалдық құндылыққа ие және барлық тартылған компоненттердің кірістеріне қойылатын талаптарды қанағаттандырғаннан кейін қалдық болған кезде ғана табыс әкеледі. Осылайша, қалдық өнімділік еңбек, жабдық және техникалық құралдар, басқару шығындары төленгеннен кейін жылжымайтын мүлік объектісіне жатқызылған кіріс қалдығы ретінде анықталады.

* Теңгерімділік (пропорционалдылық) қағидаты жерді пайдаланудың әрбір түріне объектінің белгілі бір компоненттері қажет екенін білдіреді, олардың оңтайлы үйлесімі жылжымайтын мүліктің максималды құнын қамтамасыз етеді.

Яғни, Жылжымайтын мүлік объектісінің барлық құрамдас бөліктері бір-бірімен белгілі бір пропорцияда біріктірілуі керек. Мұндай тепе-теңдік объектіні жеткілікті тиімді пайдаланбаған кезде бұзылады, нәтижесінде жылжымайтын мүліктің құны төмендейді. Мысалы, егер күрделі салымдар көлемі объектінің құрылысындағы жұмыс көлемінен асып кетсе, онда "капиталды қатыру" және жобаның жалпы тиімділігінің төмендеуі байқалады. Ұқсас жағдай объектіні салу үшін ақша жеткіліксіз болған кезде де пайда болады, яғни.құрылыс "қатып қалады".

* Бөлу принципі мүліктің физикалық элементтері мен оларға меншік құқығын объектінің максималды құнына жететіндей етіп біріктіруге және бөлуге болатындығын білдіреді.

Бұл принцип жылжымайтын мүлік объектісінің бір иесінен екіншісіне ауысуы оған құқықтарды беру арқылы жүретіндігімен байланысты.

Жылжымайтын мүліктің физикалық элементтерін және оларға мүліктік құқықтарды бөлу кезінде келесі нұсқалар мүмкін:
	Кеңістіктік құқықтарды бөлу
	
	Мүліктік құқықтардың түрлері бойынша бөлу
	
	Иелену немесе пайдалану уақыты бойынша бөлу

	
	
	
	
	
	
	
	

	· әуе кеңістігіне

· топырақ қабатына арналған

· жер қойнауы бар жер асты кеңістігіне

· су ресурстарына қатысты

· жер массивін жеке учаскелерге бөлу

· ғимаратты бөлу
	
	· жалға алу

· шектеулі пайдалану

· ипотека

· кәсіпорынның жарғылық қорына енгізу

· акциялар шығару үшін эмиссиялық қамтамасыз ету
	
	· қысқа мерзімді және ұзақ мерзімді жалдау

· мерзімсіз пайдалану

· өмір бойы иелену

· шаруашылық жүргізу, жедел басқару құқығы


· III топ: нарықтық ортаның әсеріне негізделген қағидаттар

· * Сұраныс пен ұсыныс принципі бұл сұраныс пен ұсыныстың өзара әрекеттесуі нәтижесінде жылжымайтын мүліктің бағасы өзгеретінін білдіреді. Бұл қоғамның әлеуметтік-экономикалық дамуы жағдайында өсіп келе жатқан жылжымайтын мүлікке деген қажеттілік пен жер учаскелерінің табиғи шектеулеріне байланысты шектеулі ұсыныс, сондай-ақ жақсарту құрылысының экономикалық шығындары арасындағы өзара тәуелділікті білдіреді.                            
Жылжымайтын мүлікке сұраныс-бұл төлем қабілетті қажеттілік. Ұсыныс-бұл қазіргі баға деңгейінде сатуға қойылған жылжымайтын мүлік объектілерінің саны.

Жылжымайтын мүлікке сұраныс оның пайдалылығы мен қол жетімділігіне байланысты, бірақ әлеуетті тұтынушылардың төлем қабілеттілігімен шектеледі. Сұраныс неғұрлым жоғары болса және ұсыныс төмен болса, мүліктің құны соғұрлым жоғары болады. Керісінше, сұраныс пен ұсыныс неғұрлым төмен болса, объектінің құны соғұрлым төмен болады.

Нарықтық өзін-өзі реттеу тетігінің негізі бола отырып, сұраныс пен ұсыныс принципі жылжымайтын мүлік бағасының олардың мақсатына және орналасқан жеріне байланысты айырмашылықтарын түсіндіреді.

* Бәсекелестік қағидаты жылжымайтын мүліктің бағасы максималды пайда алуға ұмтылатын нарық субъектілерінің тұрақты бәсекелестігі арқылы белгіленетінін білдіреді.

Бәсекелестіктің күшеюі нарықтағы ұсыныстың өсуіне әкеледі. Егер сұраныс өспесе, жылжымайтын мүліктің бағасы төмендейді және кәсіпкердің пайдасы азаяды. Керісінше, бәсекелестік әлсіреген кезде ұсыныс азаяды, ал егер сұраныс азаймаса, жылжымайтын мүлік бағасы да, кәсіпкердің пайдасы да артады.

Ақылға қонымды бәсекелестік жылжымайтын мүлік нарығындағы объектілер мен қызметтердің сапасын арттыруды ынталандырады, артық бәсекелестік табыстың төмендеуіне әкеледі. Монополиялық нарықта бәсекелестіктің болмауы-объектінің нарықтық құнын анықтау мүмкін болмайтын негізгі шарт, өйткені ол тек бәсекеге қабілетті нарықта қалыптасады.

* Сәйкестік принципі қазіргі нарықтық стандарттарға (нарықтық күтулерге) сәйкес келмейтін жылжымайтын мүлік объектісінің ең төменгі құны бар екенін білдіреді. Жылжымайтын мүлік сипаттамаларының жергілікті нарықтың қажеттіліктері мен үміттеріне сәйкестігі оған жоғары нарықтық сұранысты, демек, жоғары құнды қамтамасыз етеді.

Сәйкестік принципі прогресс пен регрессия арқылы көрінеді.:
	Прогресс сыртқы орта мен көрші объектілердің жылжымайтын мүлік құнына оң әсер етуінен тұрады
	
	Регрессия жылжымайтын мүлік нарығы талап етпейтін шамадан тыс жетілдірулермен сипатталатын кезде немесе сыртқы орта объектіні пайдалану процесіне теріс әсер еткен кезде орын алады


Сәйкестік принципі жылжымайтын мүлік объектісінің тозу мөлшерін анықтауда маңызды. Егер бағаланатын объект белгіленген әлеуметтік, экономикалық және сәулет стандарттарына сәйкес келмесе, онда ол функционалдық және сыртқы тозуына байланысты құнын жоғалтады
· Сыртқы ортаның өзгеру принципі сыртқы ортаны және ауданның даму перспективаларын ескере отырып, жылжымайтын мүлікті пайдаланудың экономикалық, әлеуметтік және құқықтық жағдайындағы мүмкін болатын өзгерістерді бағалау процесінде зерттеуге негізделген.

Жылжымайтын мүліктің өзі де (мысалы, физикалық тозу), сондай-ақ оның құнына әсер ететін жоғарыда аталған қоршаған орта факторлары да өзгеріске ұшырайды.

Өзгерістердің ең тән түрі-өмір циклдары деп аталады. Бұл өзгерістер жылжымайтын мүлік объектілеріне, сондай-ақ аудандарға (қалаларға), салаларға, жалпы қоғамға қатысты.

Өмірдің төрт негізгі циклі бар.

1.Жаңарту (объектінің құрылысы немесе процесті жобалау немесе саланың, қоғамның, ауданның және т.б. қалыптасуы (қалыптасуы)).Өсу қарқыны (жылжымайтын мүлік объектісінің жұмыс істеуінен кірістердің өсу кезеңі, ауданның (қаланың), саланың, қоғамның және т.б. жылдам дамуы).

2.Тұрақтылық-тепе-теңдік кезеңі (тұрақты табыс, жылжымайтын мүлік объектілерін тұтынушылардың қалыптасқан талғамы, ауданның қалыптасқан инфрақұрылымы және т.б.).

3. Төмендеуі (жылжымайтын мүлікке сұраныстың азаю кезеңі, пайданың азаюы, саладағы, аудандағы, қаладағы және т.б. өндірістің құлдырауы).

4. Жоғарыда қарастырылған жылжымайтын мүлікті бағалау қағидаттары принциптердің төртінші тобын құрайтын бағалаудың негізгі принципімен - жер учаскесін ең жақсы және тиімді пайдалану принципімен байланысты.
IV топ: жер учаскесін (жылжымайтын мүлік объектісін)барынша тиімді және барынша тиімді пайдалану қағидаты жылжымайтын мүлік объектісін пайдаланудың ықтимал нұсқаларынан жақсартулары бар жер учаскелерінің функционалдық мүмкіндіктері неғұрлым толық іске асырылатын нұсқасы таңдалатынын білдіреді.

Жерді және (немесе) қолданыстағы жылжымайтын мүлікті пайдаланудың ең жақсы және ең тиімді нұсқасы-бұл физикалық мүмкін, жеткілікті негізделген және қаржылық тұрғыдан жүзеге асырылатын, сондай-ақ Жердің ең жоғары құнына әкелетін жағдай.

Жер учаскесін пайдаланудың оңтайлы нұсқасын таңдау: оның құнына әсер ететін негізгі фактор болып табылатын объектінің орналасу потенциалы  таңдау пайдалану жағдайын талдау кезінде осы опциямен бірге жүретін әртүрлі оң және теріс фактілерді ескеру қажет 
· нарықтың объектіні пайдаланудың осы жағдайын қабылдау мүмкіндігінің белгісі болып табылады, ол объектіні пайдаланудың осы немесе басқа жағдайының осы нарықтағы сұраныс пен ұсыныстың сипатына қаншалықты сәйкес келетінін анықтайды. Осы талдау барысында объектінің өзінің және оған іргелес аудандардың инфрақұрылымы (жол желісінің даму дәрежесі, Көлік және жаяу жүргіншілер ағындарының қарқындылығы, теміржол кірме жолдарының болуы, сауда орталықтарынан қашықтығы және т. б.), объект орналасқан аудандағы демографиялық ахуал (халықтың жас құрамы, оның төлем қабілеттілігі), ықтимал бәсекелестер немесе бәсекелес объектілер қаралады және т.

· а) қолданыстағы заңнама, б) қала құрылысы нормативтері (аймақтандыру, қоршаған ортаны қорғау, өрт қауіпсіздігі, энергия тұтыну және т.б.), в) учаскені аудандық жоспарлау жөніндегі перспективалық шешімдер, г) жергілікті әкімшіліктің шектеулері және жергілікті халықтың талаптары тұрғысынан сараптама жасау болып табылатын жылжымайтын мүлік объектісін пайдаланудың құқықтық негізділігіне.

· нысанның физикалық, жер асты, ландшафтық мүмкіндіктерімен қатар, зерттеу осы жер учаскесінде қандай қабатты, қандай мөлшерде және формада салуға болатындығын шешу үшін қажет.

· жоспарланған пайдалану нұсқасын жүзеге асыру мүмкіндігін бағалау (жер учаскесін салу: білікті жұмысшы кадрлар мен басқарушылардың болуы, Құрылыс материалдары мен жабдықтарымен қамтамасыз етілуі, ҚМЖ жүргізу кезінде қауіпсіздік техникасы нормативтерін сақтау және т.б.) технологиялық негізділігінің сипаттамасы.

· инвестициялық жобаны қаржыландыру міндеттері шешілетін инвестициялық жобаның қаржылық негізділігімен инвестордың талаптарын қанағаттандыратын ақша ағындары мен дисконттау ставкалары анықталады. Ақша қаражатының түсуі мен кетуіне, өнімді сатудан түскен түсімге, Жабдықты пайдалануға жұмсалатын шығындарға, Борышқа қызмет көрсету жөніндегі төлемдерге, объектіні сатудан түскен түсімге және ақша қаражатын қайта қаржыландыруға ерекше көңіл бөлінеді.

· Жылжымайтын мүлік объектісін ең жақсы және неғұрлым тиімді пайдалануды таңдау кезең-кезеңмен жүргізіледі:
*Бірінші кезеңде жылжымайтын мүлік объектісін пайдалану нұсқалары қалыптастырылады, олар жоғарыда аталған факторларды есепке алу негізінде іріктеледі.

*Екінші кезеңде кірістер, шығындар, пайда болжамды кезеңнің жылдарына сәйкес таңдалған нұсқалардың әрқайсысы бойынша анықталады.
Жылжымайтын мүлікті бағалау қажет:

-сатып алу-сату немесе жалға беру операциялары;

- кәсіпорындарды акционерлеу және мүліктік үлестерді қайта бөлу;

- жаңа пайшыларды және акциялардың қосымша эмиссиясын тартуға;

- жылжымайтын мүлік объектілеріне салық салу мақсаттары үшін кадастрлық бағалау: ғимараттар мен жер учаскелері;

- жылжымайтын мүлік объектілерін сақтандыру;

- жылжымайтын мүлік объектілерін кепілге салып кредиттеуге ; ;

- жылжымайтын мүлік объектілерін кәсіпорындар мен ұйымдардың жарғылық капиталына салым ретінде енгізу;

- инвестициялық жобаларды әзірлеу және инвесторлар тарту ; ;

- жылжымайтын мүлік объектілерін жою;

- мұрагерлік құқығын, сот үкімін орындау, мүліктік дауларды шешу;

- жылжымайтын мүлікке мүліктік құқықтарды жүзеге асыруға байланысты басқа да операциялар.[image: image1.png]



экономикалық қатынастар объектісі


тауар


капитал


пайдалылық


ұстау шығындары


өтімділік


 қаржылық активтер


құн


баға


салық салу


инвестициялау


сұраныс пен ұсыныс











Жылжымайтын мулік





әлеуметтік қатынастар объектісі


мекендеу орны


адамдардың өмір сүру жағдайлары


көп функциялы мән


халықтың орта тобын қалыптастыру шарты


кеңістікті орналастыру негізі








құқықтық қатынастар объектісі


меншік құқығы


заттық құқықтар


өмір бойы мұрагерлік иелену құқығы


тұрақты пайдалану


шаруашылық пайдалану құқығы


кепіл, жалдау, құрылыс салу құқығы











Физикалық объект


орналасқан жері


ауданы мен шекарасы


көлемі


өлшемі


пішіні


сыртқы орта








ЖЫЛЖЫМАЙТЫН МҮЛІК=


= ЖЕР УЧАСКЕСІ+ 


+УЧАСКЕ БЕТІНДЕГІ ОБЪЕКТІЛЕР+


+УЧАСКЕ БЕТІНДЕГІ МҮЛІК, ПАЙДАЛЫ ҚАЗБАЛАРДЫ ҚОСА АЛҒАНДА+


+ӘУЕ КЕҢІСТІГІ+


+ ЖЫЛЖЫМАЙТЫН МҮЛІК ОБЪЕКТІЛЕРІНЕ ҚҰҚЫҚ КЕШЕНІ





жылжымайтын мүлік





жер:


-құрылыс салуға арналған жерлер


-бос тұрған жерлер


-аралдар және т.б.





өндірістік:


-өндірістік кәсіпорындар


-ЖҚС


-қоймалар


-шеберханалар





тұрғын емес:


 -қонақ үйлер


-кеңселер


-дүкендер


-супермаркет


-клубтар


-көлік тұрақтары





тұрғын:


-үйлер


-көп қабатты үйдегі пәтер


-усадьбалар


-виллалар


-дөңгелегі бар үйлер


-зәулім үй









