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2.3 Базистік шығындарды бағалау
2.3.1 Территорияны игеру шығындары

Қазіргі елді мекен аумақтарын игеру шығындарын ауыл шаруашылық алқаптарын мемлекет және қоғамдық қажеттілік үшін бөліп беру жағдайындағыдай бағалауға болады. Мысалы, тұрғын үй құрылысы үшін – айналымнан шығатын ауыл шаруашылық алқаптарын, ұдайы өндіру құны бойынша, шектес алқаптардың сапасына байланысты – экстраполяция немесе ретроспективтік әдіспен анықтайды .

Топырақтардың табиғи құнарлығын бағалау тәртібі экстраполяция әдісімен нормативті түрде регламенттелген. Ретроспективті әдістің мағынасы топырақ-құнарлық қабатының генезисін аймақтық геологиялық процестерді, учаске геоморфологиясын, қабаттық жыныстардың механикалық құрамын, жер асты суларын, климаттық жағдайлардын, геоботаниканын және басқа да факторлардың генезисін құрастыру болып табылады.

Мемлекетте жаңа жерлерді игерудің резерві болғанға дейін, ауылшаруашылық потенциалын эквивалентті көлемде жаңғыртуды алдын ала қарастыратын ауыл шаруашылық емес мақсаттарға жерлерді бөліп беру тәртібін ақталған деп есептеуге болады.

Ауыл шаруашылығына келтірілетін залал, (Ус-х) құрылысқа бөлінген жерлер Қазақстан Республикасындағы (бұрында ССРО) қолданыстағы заңнамаға сәйкес есептеуді қажет етеді:

УС-Х = УБ З + П С-Х  ,                                            (2.3)

мұндағы УБз – жерлерді тартып алуға байланысты салынған қаржыны толық пайдаланбаумен, әр түрлі құқықтық, техникалық және экологиялық шектеулер және жер пайдалану өзгерістерінің басқа да жағымсыз салдарымен байланысты жер пайдаланушылардың шығындары;

               Пс-х – ауыл шаруашылығының (салаларының) шығындары.

Ауыл шаруашылығының (салаларының) шығындары келесі формуламен анықталады:

П С-Х = 3В + (Д1 - Д2) * n ,                                     (2.4)

мұндағы 3В – айналымнан шыққан ауданнан алынатын, ауыл шаруашылық өнімін алуға болатын ауданды қалпына келтіру құнына, тең ауыл шаруашылық өндірісі шығындарын өтеуге жұмсалатын бір жолғы шығындар;

                (Д1 - Д2) – айналымнан шығатын аудан (Д1) мен жаңадан игерілетін жер ауданының (Д2) дифференциалды табыстарының айырмасымен анықталатын, толық алынбаған дифференциалды табыс. Бұл жағдайда сапасы мен орналасуы бойынша нашар, пайдалануға ыңғайлы емес жерлер игерілетіндігі ескеріледі, сондықтан ол жерлерде өнім бірлігін шығаруға еңбек шығыны жоғары болады;

                n – шығындар мен залалдарды есептеу мерзімі.
Елді мекен жерлерін бағалауға құрылыс салынған учаскелердің бастапқы құнын ауыл шаруашылық өндірісі шығынын анықтау арқылы есептеуге болады (1.1кесте).

Қала құрылысына арналған аумақты игеру шығындарына зерттеулер, іздеулер, жобалау мен аумақты құрылысқа дайындау бойынша толық кешенінің құны да кіреді.1.1 кестеде қазіргі кездегі нормаларға сәйкес жасалған жобалық-іздестіру жұмыстарына шығындар есебі келтірілген.

2.3.2 Қалалық инфрақұрылымды дамытуға шығындар

Базистік шығындарды бағалау – аумақты игеруге, жермен тығыз байланысты әлеуметтік және инженерлік-транспорттық инфрақұрылымдарды дамытуғазатталған қоғамдық-қажетті шығындар мен күтілетін қаражат салымдарын саралау. Базистік шығындар жерді бағалаудың бағалық көрсеткіштерінің (факторлар) негіз болатын топ болып табылады.

Жылжымайтын мүлік объектілерінің құны шығынды әдіс негізінде материалды баланс бойынша анықтауға болады - қалалық инфрақұрылымның қалдық сомасын бағалау, яғни әр объектінің амортизация есебімен, немесе құрылыс салуға іріленген нормативтермен – есептік жолмен.

Жылжымайтын мүлікті есептік әдіспен бағалау екі жолмен анықталуы мүмкін – ұдайы өндірудің толық құнын анықтау жолымен, немесе – орын басудың толық құны бойынша. Бірінші әдіспен бағалау – бағаланатын объектінің оның құндылықтары және кемшіліктері мен дәл көшірмесін жасаудың құнын анықтау, ал екінші – замануи стандарттар мен технологиялар бойынша жасалғанэквивалентті пайдалылық объектісі құнын анықтау. Осыған байланысты шығын мен құн бір нәрсе емес екендігін естен шығармау керек.

Базистік шығындарды (Сб) бағалауды жоспарланған қаржы мөлшерін (дисконтталған түрдегі инвестиция) есепке ала отырып, орын басудың толық құны бойынша жүргізеді:

Сб=Зп+Зв+Зи+Зт+Зс+ПК×Ка,                              (2.5)
мұндағы Зп – құрылысқа арналған территорияны игеру үшін жобалық – іздестіру жұмыстарына кететін шығындар;

               Зв – табиғи ресурстарды қайта өңдеу шығындары; 

               Зи – қалалық инфрақұрылымды дамыту шығындары;

               Зт – көліктік инфрақұрылымды дамыту шығындары;

               Зс - әлеуметтік инфрақұрылымды дамыту шығындары;

                ПК - қалалық инфрақұрылымды дамытуға жоспарланған қаржы;

               Ка – амортизацияның нормалық коэффициенті (немесе инвестицияларға дисконттың ставкасы).

Қала инфрақұрылымының дамуына шығындар мен жоспарланған қаржылық салымдарды құрылыстың іріленген нормативтері [17] бойынша анықтауға болады. Жер - бағалау аудандары бойынша базистік шығындарды есептеу мысалы 1.1-1.7 кестелерде көрсетілген.
Кесте 1.1

Ауыл шаруашылығы өндірісі шығындарын өтеу
	Жер-бағалаулық аудандары
	Аудандар,

га
	Бонитет баллы
	Шығындар

	
	
	
	теңге / га
	теңге / м2

	1
	578
	46
	667728
	66,77

	2
	776
	48
	696760
	69,68

	3
	814
	54
	785883
	78,59

	4
	1368
	44
	642707
	64,27

	5
	678
	51
	742223
	74,22

	6
	924
	49
	711276
	71,13

	7
	770
	52
	756777
	75,68

	8
	663
	48
	696760
	69,68

	9
	498
	54
	785883
	78,59

	10
	404
	60
	879166
	87,92

	11
	902
	43
	628100
	62,81

	12
	216
	60
	879166
	87,92

	13
	421
	45
	657314
	65,73

	14
	резерв
	47
	682244
	68,22

	15
	330
	54
	785883
	78,59

	16
	1275
	55
	800437
	80,04

	17
	366
	47
	682244
	68,22

	18
	75
	54
	785883
	78,59


Кесте 1.2 - Жобалық - іздестіру жұмыстары бойынша  шығындар

	Жер-бағалау аудандары
	Келтірілген шығындар, руб/м2

	
	Бас жобалар
	Құрылысты орналастыру жобалары
	Өнеркәсіптік аудандарды (зоналарды) жоспарлау жобалары
	Тұрғын аудандарды жете жоспарлау жобалары
	Шағын аудандардың құрылыс жобасы
	Мамандан-дырылған жобалық жұмыстар
	Басқа жобалық жұмыстар
	Кадастрлық жұмыстар
	Іздесті-рулер
	Жалпы шығын

	1
	0,0025
	0,0025
	-
	0,076
	0,135
	0,015
	0,08
	0,05
	0,62
	0,98

	2
	0,0025
	0,0025
	-
	0,076
	0,135
	0,015
	0,08
	0,05
	0,62
	0,98

	3
	0,0025
	0,0025
	-
	0,076
	-
	0,015
	0,08
	0,05
	0,35
	0,57

	4
	0,0025
	0,0025
	0,021
	-
	0,135
	0,015
	-
	0,05
	0,35
	0,57

	5
	0,0025
	0,0025
	-
	0,076
	0,135
	0,015
	-
	0,05
	0,46
	0,74

	6
	0,0025
	0,0025
	0,021
	-
	0,135
	-
	-
	0,05
	0,32
	0,53

	7
	0,0025
	0,0025
	-
	-
	0,135
	-
	-
	0,05
	0,28
	0,47

	8
	0,0025
	0,0025
	-
	-
	0,135
	-
	-
	0,05
	0,28
	0,47

	9
	0,0025
	0,0025
	-
	0,076
	0,135
	-
	-
	0,05
	0,43
	0,69

	10
	0,0025
	0,0025
	-
	0,076
	0,135
	-
	-
	0,05
	0,43
	0,69

	11
	0,0025
	0,0025
	-
	0,076
	0,135
	-
	-
	0,05
	0,43
	0,69

	12
	0,0025
	0,0025
	-
	-
	0,135
	-
	-
	0,05
	0,28
	0,47

	13
	0,0025
	0,0025
	0,021
	0,076
	0,135
	-
	-
	0,05
	0,47
	0,76

	14
	0,0025
	-
	-
	-
	-
	-
	-
	0,05
	0,01
	0,06

	15
	0,0025
	0,0025
	-
	0,076
	0,135
	-
	-
	0,05
	0,43
	0,69

	16
	0,0025
	0,0025
	-
	0,076
	0,135
	-
	-
	0,05
	0,43
	0,69

	17
	0,0025
	0,0025
	-
	0,076
	-
	0,015
	-
	0,05
	0,19
	0,33

	18
	0,0025
	0,0025
	-
	0,076
	-
	-
	-
	0,05
	0,16
	0,29



