Жер экономикалық және нарықтық қатынастардың объектісі ретінде ие

көпфункционалды мақсатқа ие және кәсіпкерлік қызметтің бүкіл жүйесінде ерекше және маңызды орын алады. Нарықтық қатынастар жүйесінде жер көп функциялы мақсатқа ие.

Бүгінгі таңда Ресейде ауылшаруашылық жер учаскелерін қалыптастыру процесі жүріп жатыр. Жердің мөлдірлігі болмаған жағдайда шаруашылық жүргізуші субъектілер сенімді бағалаудың объективті қажеттілігіне ие болады. Ресей үшін жерді бағалау мәселесі салыстырмалы түрде жаңа, өйткені жер бұрыннан экономикалық қатынастар саласынан алынып тасталған. Сондықтан ауылшаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерін игеру өткір болуына байланысты болашақта пайдалануға болатын барлық қол жетімді ақпарат кешенін талдауға нарықтық көзқарас қалыптастыру мәселесі өзекті мәселе болып табылады.

Жерді бағалаудың қазіргі әдістемелік базасында ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерінің нарықтық құнын қалай анықтау керек деген сұраққа толық жауап жоқ. Қазіргі жағдайды ескере отырып, бүгінде жер учаскелерін бағалаудың сапалы, бағдарланған жүйесін, сондай-ақ жер қатынастары саласындағы заңнамалық және әдістемелік базаны жетілдіру қажеттілігі туындайды. Бұл осы жұмыстың өзектілігін анықтайды. Жер нарығының қалыптасуы, оның ашықтығы, жер учаскелерін сату туралы ақпараттың жеткіліксіздігі жағдайында ауылшаруашылық жерлерін жаппай бағалау маңызды болып табылады. Жаппай бағалау дегеніміз - нақты нарықтық ақпаратты пайдалана отырып, ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерінің біртектес тобының нарықтық бағаларын алу әдісі. Нарықтың дамуы жағдайында ауылшаруашылық жерлерін жаппай бағалау ерекше өзекті болып табылады, өйткені ол болашақта жеке бағалауды қолдану арқылы нақтылау арқылы пайдалануға болатын барлық қол жетімді ақпарат кешенін талдауға көзқарасты қалыптастыруға мүмкіндік береді. Ауылшаруашылық жерлерін жаппай бағалаудың әдіснамалық негізін негіздеу және сынау қажеттілігі таңдалған тақырыптың практикалық өзектілігін анықтайды.

Ауылшаруашылық жерлерін жаппай бағалаудың шетелдік тәжірибесі әдістерді таңдау, бастапқы деректерді алу және бағалау критерийлерін белгілеуде әртүрлі ғылыми тәсілдерді ұсынады. Көптеген отандық ғылыми және практикалық зерттеулер жалпы ауылшаруашылық жерлерді бағалауға,

әр түрлі өлшемдер бойынша біріктірілген - табиғи және экономикалық факторларға, ауылшаруашылық аймақтарына, топырақ түрлеріне байланысты. Сонымен бірге келесі ғылыми және практикалық зерттеулер, соның ішінде:

1. Ауыл шаруашылығы жерлерін бағалау бойынша жұмыс, А.Н. бағалаудың негізгі әдіснамалық қағидаларын қалыптастырады. Радищева, В.В. Докучаев, П.А. Костычев, Н.М. Сібірліктер. Осы жұмыстар аясында топырақты бағалауға сараланған тәсіл жасалды, жерді бағалау мен топырақты жіктеуді бірыңғай әдістемелік кешенге біріктіруге, жерді сапалы және экономикалық бағалауға ғылыми көзқарасты қалыптастыруға әрекет жасалды.

2. Ауыл шаруашылығы алқаптарын бағалаудың негізгі принциптері мен тәсілдерін анықтайтын зерттеулер. Ең маңызды жұмыстары - С.Д. Черемушкина, Т.С. Хачатуров экономикалық бағалау әдістемесі жасалған, жеке дақылдарды өсіру тиімділігі тұрғысынан, сондай-ақ қосымша шығындар мөлшеріне жер сапасының әсері тұрғысынан. Сонымен қатар, осы авторлардың ғылыми еңбектерінде ауылшаруашылық жер учаскелерін сараланған жалдау негізінде бағалау идеясы жүзеге асырылады.

3. Жаңа ғылыми және әдістемелік әзірлемелер бойынша зерттеулер. Осы бағыт шеңберіндегі ең көрнекті өкілдер - Г.В. Карнаухова, В.В. Милосердова, С.И. Носов, Н.В. Волович, О.Е. Медведев. Бұл авторлар капиталды салымдардың тиімділігінің қол жеткізілген деңгейіне негізделген сараланған жалдау ақысын капиталдандыру мүмкіндігін қарастырады; тауарлы өнімнің шығарылу нормативтерін және оларды ұстау жағдайлары үшін құнын, жалдау коэффициенттерінің мәндерін есептеу мүмкіндігі; оңтайландыру модельдерінің көмегімен ауылшаруашылық жер учаскелерін бағалау тұжырымдамасын ресімдеу мүмкіндігі, мұнда бір өнім үшін нарықтағы тепе-теңдіктің классикалық моделі негізгі өзек болып табылады.

Алайда, қолданыстағы зерттеулер ауылшаруашылық мақсатындағы жерлердің нарықтық құнын анықтауға бірыңғай тәсілді қалыптастыруға, жерді жалдау, капиталдандыру коэффициентін, кәсіпкерлік кірісті есептеудің нақты алгоритмдерін анықтауға мүмкіндік бермейді.

Ауылшаруашылық жерлерін бағалау саласындағы қолданыстағы теориялық жұмыстарды талдау жер қатынастары саласындағы заңнамалық және әдіснамалық базаны жетілдірудің негізгі бағыттарының бірі - бірыңғай әдістемелік құруға талпыныс жасау екенін көрсетті.
Алайда, қолданыстағы зерттеулер ауылшаруашылық мақсатындағы жерлердің нарықтық құнын анықтауға бірыңғай тәсілді қалыптастыруға, жерді жалдау, капиталдандыру коэффициентін, кәсіпкерлік кірісті есептеудің нақты алгоритмдерін анықтауға мүмкіндік бермейді.

Ауылшаруашылық жерлерін бағалау саласындағы қолданыстағы теориялық жұмыстарды талдау жер қатынастары саласындағы заңнамалық және әдістемелік базаны жетілдірудің негізгі бағыттарының бірі ауылшаруашылық жерлерінің нарықтық құнын айқындаудың бірыңғай әдіснамалық негізін жасау әрекеттері екенін көрсетті. Ауылшаруашылық жерлерін жаппай бағалау тәсілдері

жылжымайтын мүлік кадастры федералды агенттігі (Роснедвижимость) ұсынған бағыт, біздің ойымызша, қосымша зерттеуді қажет етеді.

Зерттеудің мақсаты мен міндеттері. Зерттеудің мақсаты - жер нарығының қалыптасуы жағдайында ауылшаруашылық жерлерін бағалауды жетілдіру. Осы мақсатқа жету үшін диссертацияда келесі ғылыми және ғылыми-практикалық міндеттер қойылды және шешілді:

4. Жерді жалға берудің теориялық түсініктерін қарастырыңыз.

5. Ауыл шаруашылығы алқаптарын жаппай бағалаудың шетелдік тәжірибесін талдау.

6. Ресейдегі ауылшаруашылық жерлерін бағалаудың ақпараттық-әдістемелік базасына талдау жасау.

7. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерін бағалау кезінде ескерілуі керек критерийлердің тізімін анықтаңыз және бағалаудың ең оңтайлы нұсқасын анықтаңыз.

8. Ауыл шаруашылығы алқаптарын жаппай бағалаудың барабар әдістемесі негізделуі керек қағидаттар жүйесін құрыңыз.

9. Ауылшаруашылық жерлерін бағалау әдістері жүйесін анықтаңыз және талдаңыз және бағалаудың ресейлік әдіснамалық базасын жақсарту бағыттарын анықтаңыз.

10. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлердің нарықтық құнын жаппай бағалаудың барабар алгоритмін құру бойынша ұсыныстарды ғылыми негіздеу.

11. Ауылшаруашылық жерлерінің нарықтық құнын жаппай бағалау әдістемесін жасаңыз.

Зерттеу нысаны. Зерттеу нысаны - ауыл шаруашылығы мақсатындағы жер учаскесі.

Зерттеу пәні. Зерттеу пәні - ауылшаруашылық мақсатындағы жерлерді жаппай бағалаудың әдістемелік аппараты.

Зерттеудің теориялық және әдіснамалық негіздері. Зерттеудің теориялық негіздері экономикалық теория және бағалау саласындағы жұмыстармен негізделді, онда жалға беру теориясының негізгі қағидалары және ауылшаруашылық жерлерін жаппай бағалаудың әдіснамалық тәсілдері бар. Жұмыстың әдіснамалық негізі мыналардан тұрады: қолданыстағы бағалау стандарттары мен жерді бағалау саласындағы басшылық; отандық және шетелдік жетістіктерге негізделген жердің құнын, талдауын және анықталуын қоса алғанда, экономикалық тұрғыдан жүйелік көзқарас

зерттеушілер. Зерттеудің мақсаттары мен міндеттерін қарастыру барысында диалектикалық әдіс қолданылды. Атап айтқанда, бұл әдіс ауылшаруашылық алқаптарының табиғатын сипаттауда, жердің құнына әсер ететін негізгі факторларды анықтауда қолданылды.

Жүйелік талдау агроклиматтық және экономикалық бағалаудың, жалға беру экономикасы мен бағалау принциптерінің арасындағы байланысты сипаттау үшін пайдаланылды. Ауылшаруашылық мақсатындағы жерлерді бағалау моделін құру және пайдалану бойынша ұсыныстарды әзірлеу кезінде экономикалық модельдеу әдісіне басты назар аударылды.

Ауылшаруашылық мақсатындағы жер учаскесінің құндылықты қалыптастыру процестерін зерттеу жерді бағалау теориясында қабылданған арнайы әдістерді, сондай-ақ бірқатар байланысты экономикалық пәндерді: экономикалық теорияны және экономикалық статистиканы қолдана отырып жүргізілді.

Диссертация 7.6 тармаққа сәйкес орындалды. 08.00.10 - «Қаржы, ақша айналымы және несие» мамандығының паспорты.

Зерттеудің ғылыми жаңалығы ауылшаруашылық жерлерін жаппай бағалау әдістемесін әзірлеуде жатыр. Келесі ережелер жаңа:

Қол жетімді ақпараттың барлық кешенін талдауға ғылыми негізделген көзқарас

пайдалануға болатын ауылшаруашылық жерлерін жаппай бағалау арқылы

және болашақта жер нарығының ашықтығын арттыра отырып.

2. Бағалау әдісін таңдау критерийінің ғылыми негіздемесі келтірілген.

жалгерлік кірістер негізінде ауылшаруашылық жерлер.

3. Ауылшаруашылық жерлерінің нарықтық құнын анықтаудағы негізгі элементтерді есептеудің ғылыми негізделген алгоритмдері: кәсіпкердің пайдасы, капиталдандыру коэффициенті, дақылдарды өсіру және жинау шығындары және жалпы табыс.

4. Ауылшаруашылығы мақсатындағы жер учаскелерін жаппай бағалау моделі жасалды және нарықтық құнын анықтаудағы негізгі элементтерді есептеу алгоритмдеріне негізделген, бағалау процесінің барлық негізгі кезеңдерін қамтитын және жоғары сапалы нарықтық бағдарланған жүйені қалыптастырған.
Жұмыс нәтижелерін тестілеу және енгізу ғылыми жарияланымдар, ғылыми-практикалық конференциялардағы баяндамалар, бағалау есептерін дайындау, оқу процесінде диссертациялық материалдарды қолдану арқылы жүзеге асырылды, соның ішінде:

- Федералды өкім бойынша FCC-Earth құрған жұмыс тобына қатысу

Жобаны әзірлеу кезінде Жылжымайтын мүлік кадастры агенттігі (Роснедвижимость)

ауылшаруашылық жерлерін мемлекеттік кадастрлық бағалау әдістері

Федералды мақсатты бағдарламаның шеңберіндегі «Мемлекеттік жерді сақтаудың автоматтандырылған жүйесін құру

кадастр және жылжымайтын мүлікті мемлекеттік тіркеу »(2002 - 2007), 3 бөлім

Әдістемелік, нормативтік және техникалық қамтамасыз етуді дамыту және жетілдіру

жерді мемлекеттік кадастрлық бағалау бойынша жұмыстар.

- нарықтық құнын бағалауда тәжірибеде қолдану

ЖШС орталығындағы ауылшаруашылық мақсатындағы жер

бағалау және кеңес беру менеджменті », жерді пайдалану нұсқаларын талдау кезінде

«Транснефть» ААҚ үшін, жылдамдығы жоғары федералды құрылысқа жер телімін алған кезде

Мәскеу - Санкт-Петербург бағыттары, ауыл шаруашылығы кәсіпорындарын бағалау кезінде

Краснодар өлкесі.

- Ресей Федерациясының Үкіметі жанындағы Қаржы академиясында сабақ беру.

- жерді бағалау бойынша семинарларға қатысу

ауылшаруашылық мақсаты.

Жарияланымдар Диссертацияның негізгі ережелері жалпы көлемі 2,75 б.т. болатын 5 мақалада көрсетілген (авторлық құқық 2.1 б.), соның ішінде Журналдағы 1 мақала ВАК тізіміне енген.

Диссертацияның көлемі мен құрылымы. Диссертацияның құрылымы негізгі мәтін мен қосымшалардан тұрады. Диссертацияның 147 бет көлеміндегі негізгі мәтіні кіріспеден, үш бөлімнен, қорытындыдан және пайдаланылған әдебиеттер тізімінен тұрады. Диссертацияның негізгі мәтіні 2 сурет, 9 диаграмма және 4 кестеден тұрады. Пайдаланылған әдебиеттер тізімі 126 тармақтан тұрады. 10 өтінімнің көлемі - 71 бет.

Жерді жалға беру теориясы

Нарықтық қатынастардағы әлемдік тәжірибе көрсеткендей, көптеген елдердегі жерлер экономикалық қатынастар саласына, ең алдымен, қаржы ресурстарының сенімді, сарқылмайтын, сандық өсіп келе жатқан көзі ретінде қатысады, барлық деңгейдегі бюджеттерді толықтырады, аумақтардың дамуына ықпал етеді.

Жер барлық басқа өндірістік ресурстарға қарағанда көбірек қызығушылық тудырады. Жер - бұл тауар, бірақ ерекше тауар, оның ерекшелігі жердің тарихи түрде заттың, табиғаттың бөлігі ретінде пайда болғандығымен және адамзат қоғамының дамуымен өндіріс құралы мен еңбек объектісіне айналуымен анықталады.

Бағалаудың теориялық негіздерін талдауға кіріспес бұрын жаппай және жеке бағалауды ажыратып, жұмыстың ауылшаруашылық жерлерін жаппай бағалауға арналғандығына назар аудару қажет. Жер нарығының қалыптасуы, оның ашықтығы және жер учаскелерін сату туралы ақпараттың жеткіліксіздігі жағдайында жаппай бағалаудың маңызы зор. Жаппай бағалау жеке бағалаудан мақсатқа, міндеттерге және бірдей көрсеткіштерді бағалау техникасына сәйкес ерекшеленеді.

Бірдей әдістерді қолдана отырып, бағалаудың екі түрі де бағалау әдісінде ерекшеленеді: талдау тереңдігі және ақпаратты бағалау үшін қолданылатын өңдеу әдістері.

Жеке бағалау - нәтижеге қол жеткізу үшін факторлардың мүмкін болатын барлық жиынтығы талданып отыратын бір немесе бірнеше объектілердің нарықтық құнының көрсеткіштерін бағалау әдісі.

Жаппай бағалау дегеніміз - нақты нарықтық ақпаратты статистикалық өңдеуді қолдана отырып, біртектес объектілер тобының нарықтық құнының көрсеткіштерін бағалау әдісі.

Жаппай бағалау әдістерінің дамуы ең алдымен нарықтың нақты дамуымен анықталады. Әдетте, жаппай бағалауды қолдану нәтижесі жеке бағалауды қолдану арқылы есептік көрсеткішті нақтылау үшін жақсы негіз бола алады.

Жеке және жаппай бағалау бір-бірін алмастырмайтындығын атап өткен жөн. Олардың әрқайсысының өзіндік қолдану өрісі бар. Жаппай бағалау - салық салу немесе жалдау үшін үлкен біртекті объектілер тобын бір уақытта бағалау үшін, ал жеке тұлғаны - жеке объектілерді заңды немесе жеке тұлғалардың меншігіне беру кезінде олардың нарықтық құнын бағалау үшін. Екі бағалау бір-бірін тек қажет болған жағдайда ғана толықтыра алады.

Жаппай бағалау да, жеке бағалау да нарықтық модельдерге арналған жүйелік бағалау түрлері, оның ішінде жер рыногы бірдей қағидаттарға, ең тиімді пайдалану қағидаттарына негізделген, бірақ модельдеу, өлшеу әдістері, объектілер мен алгоритмдердің баға сипаттамалары бойынша ерекшеленеді. нарық туралы ақпаратты өңдеу.

Нарықтың қалыптасуы жағдайында ауылшаруашылық жерлерін жаппай бағалау ерекше өзекті болып табылады, өйткені бұл қол жетімді ақпараттың барлық кешенін талдауға көзқарасты қалыптастыруға мүмкіндік береді.
Ауылшаруашылық жерлерін бағалаудағы шетелдік тәжірибе

Ауылшаруашылық жерлерінің құнын анықтаудағы қиындық оның табиғи шығу тегіне және шектеулі айналымына байланысты. Сондықтан, жер нарықтық айналымға тартылған жағдайда, оған құқық тауарға айналады, ал құны оның алынған кірісіне байланысты болады, ауылшаруашылық жерлерін бағалау әсіресе өзекті болады.

Ауыл шаруашылығы алқаптары астындағы жерлерді дұрыс бағалау тек ауыл шаруашылығы үшін ғана емес, сонымен бірге жалпы елдің экономикасы үшін де өте маңызды, өйткені ол оны өндіріс құралы ретінде де, кіріс көзі ретінде де қарастырады және сәйкесінше тек табиғи ғана емес, сонымен бірге экономикалық факторларды да ескеруі керек. . Осылайша, жерді экономикалық бағалау мәселесі өте күрделі және синтетикалық, өйткені оны игеру кезінде бірқатар факторларды өлшеп, ғылымның, білімнің және өндірістік практиканың жекелеген салалары арасында мүмкін болатын қатынастарды табу қажет.

Шетелдік тәжірибеде жерді экономикалық бағалауда бай тәжірибе жинақталған. Ауылшаруашылық жерлерін жаппай бағалау мәселесін тереңірек түсіну үшін шетелде жерді бағалау саласындағы қалыптасқан жағдайды талдау қажет.

Толығырақ зерттеу үшін алдымен Батыс және Шығыс Еуропа елдерінің тәжірибесі зерттеледі. Егжей-тегжейлі, АҚШ-та ауылшаруашылық мақсатындағы жерлерді жаппай бағалау үшін қолданылатын әдістер қарастырылады. Тұсаукесердің бұл тәртібі Еуропа елдерінің климаттық жағдайлары Ресейге ұқсас екендігіне байланысты және АҚШ-тың географиялық жағдайына сәйкес Ресей Федерациясымен бірдей ендікте орналасқан, сондықтан бұл елдердің тәжірибесі пайдалы болады.

Германияда 1965 жылдан бастап ауылшаруашылық кәсіпорындарының жерлерін олардың мамандануын ескере отырып жаппай бағалау жүргізілді (егістік, бау-бақша өсіру және т.б.) [64, б. 15].

Бағалау процесі екі кезеңге бөлінеді: агроклиматтық бағалау және экономикалық бағалау. Біріншіден, жер учаскесінің құны (әлеуеті) егістік жерлер мен табиғи жайылымдар үшін бөлек анықталады. Ол үшін жер учаскелерін салыстырмалы бағалау қолданылады. Ұпайлар сайттың «сілтеме» сайтына қатысты құнарлылығын көрсетеді, яғни. сайтқа 100 баллдан. Кейіннен жер учаскесі үшін алынған бағалау экономикалық, ұйымдастырушылық және өндірістік факторларға сәйкес белгіленеді: көліктік коммуникациялар мен сатуларға қатысты орналасуы, механикаландыру деңгейі мен мүмкіндігі, аудандағы баға мен жалақы деңгейі және т.б.

Германиядағы экономикалық бағалаудың негізі - бұл қоршаған орта жағдайында өндірісті ұйымдастырудың жақсы деңгейімен қалыпты түрде алынған таза табыстың объективті мөлшері (бәсекеге қабілетті кәсіпорындар үшін қалыпты нақты кіріс). Өндірістік шығындар жалақының орташа деңгейінде анықталады. Сонымен қатар, рентабельділік деңгейі мен өндіріс құралдарының қол жетімділігі, өңдеу учаскелерінің шығынына әсер ететін топырақтың механикалық құрамы, сондай-ақ егістік жерлердің үлесі, шаруа қожалықтарының орналасуы ескеріледі.

Ауылшаруашылық аппараттарын дамыту және қолдану

Ауылшаруашылық аппараттарын дамыту және қолдану

Бағалау іс-әрекетінің әдістемесі институционалды орта, қызметтерді пайдаланушылардың қажеттіліктері, бағалау объектілерінің күрделілігі мен кеңеюі әсерінен қалыптасты. Бағалау әдістемесінің ерекшелігі бағалаудың қоғамдық функцияларына байланысты міндетті стандарттар мен нормалардың маңыздылығы болып табылады. Бағалау нарықтық экономиканың маңызды инфрақұрылымдық элементі болып табылады және қоғамның барлық мүшелеріне олардың мүліктік құқықтары мен міндеттемелерін әділ бағалау арқылы тең құқықты қамтамасыз етуге арналған. Бағалау қызметінің негізгі стандарттары мен нормалары бағалаушылар мен клиенттер арасындағы қатынасты стандарттауға және реттеуге, бағалау жүргізудің жалпы принциптерін әзірлеуге және қолдауға бағытталған. Яғни, олардың білімдері тек бағалаушылардың өздері ғана емес, сонымен қатар бағалау қызметтерін пайдаланушылар, меншік иелері, инвесторлар, адвокаттар, мемлекеттік органдар және соттар қажет, олар бағалау практикасының осы стандарттарға сәйкес келуін талап етеді. Бағалаудың объектілері мен міндеттерінің ерекшелігіне, оны жүзеге асырудың шарттарына, кәсіби стандарттар мен нормаларға қойылатын жалпы талаптар сақталуы және бағалау әдістемесін жасау үшін негіз ретінде қабылдануы керек. Сонымен, кез-келген бағалау процесінің маңызды сипаттамалары:

1. Жалпы қабылданған бағалау стандарттарына сәйкестігі.

2. Пайдаланылған ақпараттың анық және дәлдігі. Бағалау туралы есептің сенімділігін қамтамасыз ететін ақпаратты дәлелдемелер бар құжат ретінде пайдалану.

3. Мәселені дұрыс анықтау, қажетті жұмыс көлемін анықтау, сенімді бағалауды жүргізу үшін белгілі әдістер мен рәсімдерді дұрыс қолдану.
4. Нәтижелерді талдау. 5. Нәтижелерді үйлестіру.

Сонымен, ғылыми пән ретінде бағалау және бағалау процесінің негізгі белгілері стандарттардың сақталуы мен зерттеу болып табылады. Бағалау жүргізу кезінде бағалау объектісі екі бағытта қаралады:

- теориялық, әдіснамалық аспект бойынша - бағалау объектісінің нарықтық құнын анықтау әдістерін анықтау;

- қолданбалы аспект бойынша - бағалау объектісінің нарығын анықтау, бағалау үшін қажетті нарықтық параметрлерді зерттеу.

Бағалаудың ерекшелігін ескере отырып, қазіргі бағалау әдістемесі активтердің негізгі түрлерімен және бағалаудың мақсаттарымен сараланған деп қорытынды жасауға болады. Бүгінгі күні бағалау әдістемесінің ерекшелігі бағалау объектісінің құқықтық анықтамасы арқылы бағалау қызметі туралы № 135-ФЗ Федералды заңында бекітілген. 5-бапқа сәйкес бағалау объектілері:

- жеке материалдық объектілер (заттар);

- адамның меншігін құрайтын заттардың жиынтығы, оның ішінде белгілі бір типтегі мүлік (жылжымалы немесе жылжымайтын мүлік, соның ішінде кәсіпорындар);

- меншік құқығы және мүліктен жеке заттарға меншік құқығы;

- талап ету құқықтары, міндеттемелер (қарыздар);

- жұмыс, қызметтер, ақпарат;

- азаматтық құқықтың басқа объектілері, оларға қатысты Ресей Федерациясының заңнамасы олардың азаматтық айналымға қатысу мүмкіндігін белгілейді.

Сонымен, ауылшаруашылық мақсатындағы жерлерді бағалау әдістемесін жасау кезінде келесі элементтер негізделді:

1. Бағалау қызметін жүргізудің қолданыстағы әдістемелік негізі.

2. Жерге ғана тән ерекшеліктерді теориялық зерттеу.

3. Бағалау субъектісінің қолданыстағы әдістемелік базасы мен ерекшеліктерін біртұтас тұтастыққа біріктіру.

4. Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлерді бағалау процесінің ерекшеліктері және әр кезеңнің ерекшелігі туралы қорытынды жасау.

Диссертацияның алдыңғы тарауларында келтірілген ауылшаруашылық мақсатындағы жер учаскелерінің жалпы нормаларын, талаптарын және айырым сипаттамаларын біріктіре отырып, ауыл шаруашылығы алқаптарын жаппай бағалау әдісіне талаптар тұжырымдалды. Осылайша, бағалау әдістемесі бағалау субъектісінің келесі белгілерін көрсетуі керек:

1. Бағалау субъектісінің кіріс құруды қамтамасыз ету мүмкіндігі

объектінің экономикалық өмірі.

2. Тақырыптың ерекшелігі - таусылмайтын және қайтарылмайтын актив ретінде жер.

3. Жалгерлік кірісті қалыптастыруға қатысатын жеке факторлардың ерекшелігі.

4. Ауылшаруашылық мақсатындағы жерлердің нарығының ерекшелігі, дәлірек айтқанда оның нарықтық емес табиғаты.

5. Жерді жалдауды есептеу тиімділігі және ұсынылған шешімді жаппай көбейту кезінде жерді жалдауды есептеу механизмін қолдану мүмкіндігі.

Ауылшаруашылық мақсатындағы жерлерді бағалау әдіснамасына қойылатын талаптар төменде сипатталған бағалау және талдау тәсілдері мен әдістерін қолдану кезінде көрсетілген.

Табиғи да, экономикалық жағынан да жердің құнына әсер ететін факторлармен қалыптасатын ауылшаруашылық жерлерін бағалаудың ерекшелігі жерді жалға алу мен жер учаскесінің нарықтық құнын анықтау ерекшеліктерімен көрінеді.

Ауыл шаруашылығы мақсатындағы жерлердің нарықтық құнын жаппай бағалаудың жақсы әзірленген әдістемесінің болмауына байланысты бірқатар проблемалар бар. Мысалы, халықтың тығыздығы төмен депрессиялық аймақтарда нарықтағы сәтсіздіктерді есептеудің нақты әдістемесі жоқ. Құнның қалыптасуының бұл факторын ауылшаруашылық өндірісі үшін оңтайлы жағдайлар моделін қалыптастыру арқылы ескеруге болады.

