«101089 Жер және жылжымайтын мүлік нарығы» пәнінен зертханалық жұмыстар

№1 зертханалық жұмыс 
Тапсырма:
Жер телімдерінің нарығы ұғымын түсіну; Жер нарығының экономикадағы маңыздылығын анықтау.
Қарастыратын сұрақтар:
1. Жер телімдерінің нарығы ұғымын отандық және шетелдік әдебиеттер негізінде талдау  жасау 
Нарық дегеніміз не?
Жер телімдерінің нарығы қандай ерекшеліктерге ие?
2. Жер телімдерінің нарығының экономикадағы рөлі туралы талдаңыз.
· Жер ресурстары экономикада қандай функцияларды атқарады?
· Жер нарығының дамуы экономиканың қай салаларына әсер етеді?
· Жер нарығындағы баға механизмінің ерекшеліктерін сипаттаңыз.
3. Қазіргі таңда жер телімдерінің нарығындағы мәселелер мен оларды шешу жолдары туралы зерттеңіз.
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№2 зертханалық жұмыс 
Қазақстандағы жер нарығының құқықтық негіздері (Жер кодексіне талдау)
Тапсырма: 
Қазақстандағы жер нарығының құқықтық жүйесін зерттеу;
Жер кодексінің негізгі ережелерін және олардың нарыққа әсерін талдау.

Қарастыратын сұрақтар:
1. Жер нарығы ұғымы және оның құқықтық негіздері
Жер нарығы дегеніміз не?
Қазақстандағы жер нарығының құқықтық негіздерін айқындаңыз.
2. Қазақстан Республикасының Жер кодексінің құрылымы мен мазмұнына қысқаша шолу жасаңыз:
Жерді меншікке алу, пайдалану және басқару нормалары;
Жерді сату-сатып алу, жалға алу тәртібі;
Мемлекеттік жер қоры мен жердің сақталуына қатысты ережелер;
Жерге қатысты құқықтық шектеулер мен шектеулер.
3. Жер кодексінің жер нарығына әсері
Жер нарығының дамуына кодекс қандай құқықтық негіздер береді?
Жерді айналымға енгізудегі кодекстің рөлі қандай?
Құқықтық реттеу қандай мәселелерді шешеді?
Қазақстандағы жер нарығының құқықтық жүйесінің қазіргі жағдайы және даму перспективалары туралы өз пікіріңізді жазыңыз.

№3 зертханалық жұмыс 
Жер телімдерінің кадастрлық бағалауын жүргізу әдістері
Тапсырма:  Жер телімдерінің кадастрлық бағалауын жүргізу әдістеріне талдау жасаңыз. 
Кадастрлық бағалау – бұл жер телімінің құнын анықтау үшін жүргізілетін ресми экономикалық және техникалық зерттеу жұмыстарының кешені. Ол жердің тиімді және әділ пайдаланылуы үшін, сондай-ақ жер қатынастарының құқықтық негіздерін құру мақсатында жүзеге асырылады.
Бағалау әдістері:
1. Салыстырмалы (рыночный) әдіс
Жер телімінің бағасы нарықтағы ұқсас жерлердің бағаларына негізделеді.
Бағалау үшін нарықтағы нақты мәмілелер мен транзакциялар зерттеледі.
Түсімдік (табыс) әдіс
Жерден алынатын экономикалық пайданы негізге алады.
Жер телімінен келетін болашақ табысты есептеу арқылы құнын анықтайды.
Шығындық әдіс
Жерді қалыптастыруға, жетілдіруге кеткен шығындарға негізделеді.
Бұл әдіс негізінен инфрақұрылымы дамымаған немесе ерекше жағдайдағы жерлер үшін қолданылады.
2. Басқа әдістер
Арнайы техникалық-экономикалық әдістер (мысалы, баллдық бағалау, жердің экологиялық жағдайын ескеретін әдістер).
Зертханалық тапсырма:
1. Кадастрлық бағалаудың негізгі мақсатын және оның жер қатынастары жүйесіндегі маңызын түсіндіріңіз.
2. Жер телімдерінің кадастрлық бағалауында қолданылатын негізгі әдістерді атаңыз және әрқайсысына қысқаша сипаттама беріңіз.
3. Қазақстандағы кадастрлық бағалау жүйесінің ерекшеліктері мен оның заңнамалық негіздері туралы ақпарат жинаңыз.
4. Мысал келтіріп, белгілі бір жер телімін бағалау кезінде қандай әдіс тиімді екенін талдаңыз.
5. Кадастрлық бағалаудың экономикалық және құқықтық маңызын түсіндіріңіз

№4 зертханалық жұмыс 
 Жер телімдерінің нарықтық бағасын салыстырмалы әдіспен анықтау
Тапсырма: Қазақстандағы жер реформаларына талдау негізінде жер телімдерінің нарықтық бағасын салыстырмалы әдіспен анықтау
Мақсаты:
· Жер телімдерінің нарықтық құнын салыстырмалы (нарықтық) әдіспен анықтау тәсілдерін үйрену.
· Ұқсас объектілермен салыстыру арқылы нақты жер учаскесінің бағасын есептеу.
· Бағалауға әсер ететін факторларды талдау.

1. Теориялық негіздеме (қысқаша)
Салыстырмалы әдіс (нарықтық тәсіл) — бағалау нысанының нарықтық құнын ұқсас объектілердің (аналогтардың) сату бағалары негізінде анықтау әдісі.
 Негізгі қадамдары:
1. Бағаланатын жер телімінің сипаттамаларын анықтау.
2. Нарықтан ұқсас сату объектілерін таңдау (3–5 аналог).
3. Әр аналог үшін түзетулер енгізу (орналасуы, ауданы, инфрақұрылым, пайдалану мақсаты, т.б.).
4. Түзетілген бағалар негізінде бағалау нысанының құнын есептеу.
2. Құрал-жабдықтар мен мәліметтер
· Жер телімінің сипаттамасы (ауданы, орналасуы, мақсаты)
· Нарықтан алынған 3–5 ұқсас жер телімінің сату бағасы
· Калькулятор немесе Excel
· Баға түзету коэффициенттері (беріледі немесе студент өзі ұсынуы мүмкін)

3. Практикалық тапсырма
Берілген мәлімет (мысал):
Бағаланатын жер телімі:
· Орналасуы: Алматы қаласы, Наурызбай ауданы
· Ауданы: 10 сотық
· Пайдалану мақсаты: тұрғын үй құрылысы
· Инфрақұрылым: орташа деңгейде
Аналог телімдер:
	№
	Орналасуы
	Ауданы (сот.)
	Бағасы (млн тг)
	Инфрақұрылым
	Қашықтық (орталықтан)

	1
	Наурызбай, Қалқаман
	10
	18
	Жоғары
	12 км

	2
	Наурызбай, Шұғыла
	9
	16
	Орташа
	14 км

	3
	Наурызбай, Таусамалы
	11
	20
	Жоғары
	11 км



Тапсырма бойынша әрекеттер:
1. Әр аналогпен салыстыру жүргізу:
· Ауданы бойынша
· Инфрақұрылым
· Орналасуы (қашықтық)
2. Әрбір аналогқа түзету коэффициенттерін қолдану (мысалы, аудан айырмашылығы үшін ±5%, инфрақұрылым үшін ±10%, қашықтық үшін ±5%).
3. Түзетілген бағаларды есептеу.
4. Орташа мәнін табу арқылы бағаланатын телімнің нарықтық құнын анықтау.

4. Есептің үлгі формуласы (Excel-де немесе қолмен):
Түзетілген баға =
Аналог бағасы × (1 ± ауданға түзету) × (1 ± инфрақұрылымға түзету) × (1 ± қашықтыққа түзету)
Мысалы:
Аналог 1:
18 млн × (1 + 0%) × (1 - 10%) × (1 + 5%) = 18 × 0.9 × 1.05 ≈ 17.01 млн тг
(Әр студент өз бетінше түзетулерді негіздейді)

№5 зертханалық жұмыс 
Табыс әдісі негізінде жер телімдерінің құнын есептеу
Тапсырма: Табыс әдісі негізінде жер телімдерінің құнын есептеңіз
Қарастыратын сұрақтар:
1. Теориялық түсінік
 Табыс әдісі
Бұл әдіс мүлік объектісінің (жер телімінің) келешекте әкелетін табысына негізделіп, оның құнын есептеуге арналған.
 Негізгі формула:

[image: ]
2. Қажетті мәліметтер:
Тапсырмада жер телімі жалға беріліп, табыс әкеледі деп есептеледі.
Берілген мысал:
· Жер телімі: коммерциялық мақсаттағы (автотұрақ)
· Ауданы: 1000 м²
· Ай сайынғы жалға беру ақысы: 1200 тг/м²
· Жылдық шығындар: 600,000 теңге (салық, күтім, т.б.)
· Капиталдандыру мөлшерлемесі (R): 10% немесе 0.10

3. Есептеу реті:
[image: Изображение выглядит как текст, снимок экрана, Шрифт, алгебра

Содержимое, созданное искусственным интеллектом, может быть неверным.]
 Жауабы:
Жер телімінің нарықтық құны – 138,000,000 теңге
4. Қорытынды сұрақтар (семинар/қорғау үшін):
1. Табыс әдісін қай жағдайда қолданған тиімді?
2. Капиталдандыру мөлшерлемесін қалай анықтауға болады?
3. Егер шығындар өзгерсе, бағалау нәтижесіне қалай әсер етеді?
4. Табыс әдісі мен салыстырмалы әдістің айырмашылығы қандай?
5. Коммерциялық емес мақсаттағы жерлерге бұл әдісті қолдануға бола ма?


№6 зертханалық жұмыс 
Шығындық әдіспен жер телімінің нарықтық құнын анықтау
Тапсырма:   Шығындық әдіспен жер телімінің нарықтық құнын анықтау
Қарастыратын сұрақтар:

Мақсаты:
· Жер телімінің нарықтық құнын шығындық тәсіл арқылы есептеуді меңгеру.
· Инфрақұрылым, инженерлік желілер және басқа да шығындарды ескере отырып, жердің баланстық құнын бағалау.

1. Теориялық түсінік
📌 Шығындық әдіс дегеніміз не?
Шығындық әдіс – жер телімін игеру және пайдалануға дайындау үшін қажет барлық шығындарды есептеу арқылы оның нарықтық құнын анықтау әдісі.
Бұл әдіс бос жер, инфрақұрылымы нашар, сирек сатылатын телімдер үшін тиімді.

2. Бағалаудың құрылымы
[image: ] 
3. Тапсырма үшін бастапқы мәлімет (мысал):
· Жер телімінің ауданы: 10 сотық (0.10 га)
· Жер түрі: жеке тұрғын үй құрылысына арналған
· Орналасуы: қала шеті
· Бос, игерілмеген жер
Берілген шығындар:
	Шығын түрі
	Сомасы (тг)

	Жердің базалық бағасы (норматив)
	4,000,000

	Электр желісін тарту
	1,200,000

	Су тарту
	1,000,000

	Жол салу (үлестік)
	800,000

	Газ тарту
	1,500,000

	Жерді тегістеу және дайындау
	500,000

	Тозу (моральдық, % бойынша)
	10%



4. Есептеу реті
[image: Изображение выглядит как текст, Шрифт, снимок экрана

Содержимое, созданное искусственным интеллектом, может быть неверным.]Қорытынды:
Аталған жер телімінің нарықтық құны — 8,100,000 теңге

5. Қорытындылау және талдау
· Бұл әдіс нақты шығындарға негізделеді, сондықтан жер телімінің бағасы нақты және дәл көрсетіледі.
· Бірақ нарықтағы баға өзгерісі бұл есептеуді икемсіз етеді.
· Жер инфрақұрылымының дамуы — нарықтық бағаны айтарлықтай көтереді.

6. Қорғауға арналған сұрақтар:
1. Шығындық әдісті қандай жағдайда қолданған тиімді?
2. Бұл әдіс салыстырмалы немесе табыс әдісінен несімен ерекшеленеді?
3. Инфрақұрылымның нарықтық бағаға әсері қандай?
4. Егер тозу мөлшері 20% болса, бағалау нәтижесі қалай өзгереді?
5. Бұл әдіс ауыл шаруашылығы жерлеріне жарамды ма?

№7 зертханалық жұмыс 
 Жер учаскелерін сату–сатып алу мәмілелерін рәсімдеу (тәжірибелік мысал)
Тапсырма:   Жер учаскелерін сату–сатып алу мәмілелерін рәсімдеу (тәжірибелік мысал)
Мақсаты:
Жер учаскесін сату–сатып алу процесін құқықтық және практикалық тұрғыдан меңгеру.
Құжаттар пакетін дайындау мен келісімшарт жасасу тәртібін үйрену.
1. Теориялық түсінік
Жер учаскесін сату–сатып алу мәмілесі — бұл азаматтық-құқықтық мәміле, онда меншік иесі өз жерін басқа тұлғаға ақылы түрде иеліктен шығарады.
Мәмілені рәсімдеу үшін қажет:
· Жер учаскесіне меншік құқығын растайтын құжат
· Жер учаскесінің кадастрлық нөмірі
· Сатушы және сатып алушының жеке куәліктері
· Сату-сатып алу шарты (нотариалды түрде)
· Мемлекеттік тіркеу (Әділет департаменті / «Азаматтарға арналған үкімет»)
2. Практикалық жағдай (мысал)
Шартты деректер:
· Сатушы: Ахметов Нұржан Ерланұлы
· Сатып алушы: Смағұлова Айым Даниярқызы
· Жер телімінің орналасуы: Астана қаласы, Байқоңыр ауданы, "Нұрлы көш" к-сі, 25-үй
· Жердің ауданы: 0,08 га (8 сотық)
· Пайдалану мақсаты: Жеке тұрғын үй құрылысы
· Кадастрлық нөмірі: 21-307-045-785
· Сату бағасы: 12 000 000 теңге
· Құқық түрі: Жеке меншік
· Құжаттар:
· Жерге меншік құқығы туралы акт
· Жерге орналастыру жобасы
· Жеке куәліктер
3. Рәсімдеу қадамдары
 1-қадам: Құжаттарды дайындау
Сатушы мен сатып алушы мына құжаттарды дайындайды:
· Жеке куәлік (екеуінен)
· Жер учаскесіне меншік құқығы туралы құжат (мем. акт)
· Кадастрлық жоспар (ЖТК – жер телімінің сызбасы)
· Сату бағасы бойынша екі тараптың келісімі
 2-қадам: Сату-сатып алу шартын жасау
Нотариус арқылы шарт жасалады.
📄 Келісімшартта көрсетіледі:
· Тараптар туралы толық мәлімет
· Жер телімінің орналасуы, кадастрлық нөмірі
· Сату бағасы
· Төлем жасау тәртібі
· Құқықтарды өткізу мерзімі
3-қадам: Мемлекеттік тіркеу
· Шарт нотариалды түрде куәландырылғаннан кейін, сатып алушы оны "Азаматтарға арналған үкімет" КЕАҚ-тың жер кадастры бөліміне тапсырады.
· Онда меншік құқығы тіркеліп, жаңа куәлік (иесі өзгергені туралы) беріледі.
4. Мәмілені рәсімдеу үлгісі (қысқаша шарт)
САТУ–САТЫП АЛУ ШАРТЫ
Біз, төменде қол қойғандар, бір тараптан – Ахметов Нұржан Ерланұлы (ЖСН: ...) әрі қарай "Сатушы" деп аталады, және екінші тараптан – Смағұлова Айым Даниярқызы (ЖСН: ...), әрі қарай "Сатып алушы" деп аталады, келесі шартты жасастық:
1. Шарттың мәні: Сатушы өзіне тиесілі, орналасқан жері: Астана қ., Байқоңыр ауданы, "Нұрлы көш" к-сі, 25-үй, 0,08 га көлеміндегі, кадастрлық нөмірі: 21-307-045-785 жер телімін Сатып алушыға 12 000 000 теңгеге сатады.
2. Төлем тәртібі: Сатып алушы көрсетілген соманы шартқа қол қойылған күннен бастап 3 жұмыс күні ішінде толық төлейді.
3. Меншік құқығын өткізу: Меншік құқығы тіркеуден өткен күннен бастап Сатып алушыға өтеді.
4. Ерекше шарттар: Тараптар шарт мазмұнын түсініп, ерікті түрде қол қояды.
Қолы: ___________________
Күні: ___________________
5. Қосымша тапсырма:
📌 Өз бетіңізше:
Ауылдық елді мекендегі немесе қаладағы нақты жер телімі бойынша ұқсас сату-сатып алу мысалын жасап көріңіз.
Мына мәліметтерді ойдан құрастырып енгізіңіз:
· Тараптар
· Жер көлемі
· Бағасы
· Мақсаты
· Орналасқан жері
· Құжаттар тізімі
6. Қорытынды сұрақтар (семинар/қорғау үшін):
1. Жер учаскесін сату кезінде қандай құжаттар қажет?
2. Нотариуссыз сату мүмкін бе?
3. Сатып алушы меншікті қашан иеленеді?
4. Мемлекеттік тіркеудің маңызы қандай?
5. Егер жер телімі ауыл шаруашылығы мақсатында болса, рәсімдеу тәртібі өзгере ме?

№8 зертханалық жұмыс 
  Жер телімдерін жалға беру шарттарын талдау және үлгілік есептер
Тапсырма:     Жер телімдерін жалға беру шарттарын талдау және үлгілік есептер
Мақсаты:
· Жер телімін жалға беру шарттарын құқықтық, экономикалық тұрғыдан талдау.
· Жалдау ақысының есебін жүргізуді меңгеру.
· Жер пайдаланушылар мен жалға берушілер арасындағы қарым-қатынасты түсіну.

1. Теориялық негіз
Жер телімін жалға беру дегеніміз не?
Жер телімін жалға беру — бұл меншік иесі (немесе уәкілетті орган) мен жалға алушы арасында жасалатын мерзімді ақылы келісім, онда жалға алушы жерді уақытша пайдаланады.

2. Жалдау шартының негізгі талаптары
	Элемент
	Мазмұны

	Тараптар
	Жер иесі мен жалға алушы

	Жер телімінің сипаттамасы
	Орналасуы, ауданы, кадастрлық нөмірі

	Мақсаты
	Ауыл шаруашылығы, коммерциялық, тұрғын үй, т.б.

	Жалдау мерзімі
	Қысқа (1-5 жыл), орташа (5-10 жыл), ұзақ (10 жылдан жоғары)

	Жалдау ақысы
	Жылдық немесе ай сайынғы төлем, келісім бойынша

	Міндеттері
	Жерді ұтымды пайдалану, салық төлеу, қалпына келтіру

	Шартты бұзу негіздері
	Уақытынан бұрын тоқтату шарттары


3. Үлгілік жалдау шарты (қысқаша)
Жер телімін жалға беру шарты
Біз, төменде қол қойғандар, бір тараптан – ЖШС «АгроДаму» (жалға беруші), екінші тараптан – ИП "Береке" (жалға алушы), келесі шартқа келістік:
· Жер телімі: орналасуы – Ақмола облысы, Аршалы ауданы, ауданы – 15 га
· Мақсаты: егістік алқабы ретінде пайдалану
· Мерзімі: 5 жыл
· Жылдық жалдау ақысы: 60 000 теңге/га
· Төлем уақыты: жыл сайын, 1 сәуірге дейін
· Жауапкершілік: шартты бұзса, 10% айыппұл төленеді
4. Үлгілік есептер
Есеп 1. Жалдау ақысының жалпы сомасын есептеу
Берілгені:
· Жер телімі: 20 га
· Жалдау ақысы: 75 000 теңге/га/жыл
· Мерзімі: 5 жыл
Шешімі:
· Бір жылдық ақы: 75 000 × 20 = 1 500 000 теңге
· 5 жылға: 1 500 000 × 5 = 7 500 000 теңге
Жауап: Жалға алушы жалпы 7,5 млн теңге төлеуі тиіс.
Есеп 2. Жалға беру тиімділігін анықтау (шаруа қожалығы)
Берілгені:
· Шаруа қожалығы 10 га жерді 3 жылға жалға алды.
· Жылдық өнімнен түскен пайда: 3 000 000 тг/жыл
· Жалдау ақысы: 50 000 тг/га/жыл
· Басқа шығындар: 1 200 000 тг/жыл
Шешімі:
· Жалдау ақысы (жылына): 50 000 × 10 = 500 000 тг
· Жалпы шығын: 500 000 + 1 200 000 = 1 700 000 тг
· Таза табыс: 3 000 000 – 1 700 000 = 1 300 000 тг/жыл
Жауап: Жерді жалға алу тиімді, таза пайда – 1,3 млн тг/жыл
Есеп 3. Жалдау ақысына индексация (инфляцияны есепке ала отырып)
Берілгені:
· Жер телімі: 8 га
· Алғашқы жалдау ақысы: 40 000 тг/га
· Жалдау мерзімі: 3 жыл
· Инфляция деңгейі: 5% жыл сайын
Шешімі:
· 1-жыл: 40 000 × 8 = 320 000 тг
· 2-жыл: 320 000 × 1.05 = 336 000 тг
· 3-жыл: 336 000 × 1.05 ≈ 352 800 тг
· Жалпы сомасы: 320 000 + 336 000 + 352 800 = 1 008 800 тг
Жауап: Жалға алушы 3 жыл ішінде 1 008 800 теңге төлеуі керек.
5. Қорытындылау
· Жерді жалға беру – экономикалық тиімді құрал, бірақ шарт нақты және әділ болуы қажет.
· Жалдау ақысы жердің сапасына, орналасуына, инфрақұрылымына байланысты белгіленеді.
· Көпжылдық жалдауда инфляция ескерілуі тиіс.
· Құқықтық база – ҚР Жер кодексі, Азаматтық кодекс.
6. Қорғау немесе талқылауға арналған сұрақтар:
1. Жалдау ақысы қалай белгіленеді және кім бекітеді?
2. Жер телімін жалға алу мен сатып алудың айырмашылығы қандай?
3. Шарт мерзімі біткен соң не болады?
4. Қандай жағдайда жалға алу шарты бұзылады?
5. Мемлекеттік жерлерді жалға беру тәртібі қандай?

№9 зертханалық жұмыс 
Жер нарығындағы ұсыныс пен сұранысқа талдау (статистикалық деректер бойынша)
Тапсырма:     
Қарастыратын сұрақтар:
№10 зертханалық жұмыс 
  Ауыл шаруашылығы жерлерінің нарықтық айналымдағы ерекшеліктерін бағалау
Тапсырма:     
Қарастыратын сұрақтар:

№11 зертханалық жұмыс 
   Коммерциялық мақсаттағы жер телімдерінің нарықтық бағасын анықтау
Тапсырма:     
Қарастыратын сұрақтар:
№12 зертханалық жұмыс 
  Тұрғын үй құрылысына арналған жер телімдерінің құнын есептеу
Тапсырма:     
Қарастыратын сұрақтар:
№13 зертханалық жұмыс 
Жер телімдерінің ипотекалық кепілге қойылу ерекшеліктерін талдау
 Тапсырма:     
Қарастыратын сұрақтар

№14 зертханалық жұмыс 
  Жер телімдерінің аукцион арқылы сатылу тәртібін модельдеу
 Тапсырма:     
Қарастыратын сұрақтар

№15 зертханалық жұмыс 
Жер нарығындағы инвестициялық тартымдылықты бағалау (геоақпараттық әдістерді қолдану)
 Тапсырма:     
Қарастыратын сұрақтар:
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1-kaaam: XKannbl XbUAAbIK TabbiCTbl ecentey
JKanmst Tabsic = 1200 x 1000 x 12 = 14,400,000 1T
2-kapam: Taza Tabbic (NOI)
NOI = Xamsr tadsic — IeFsEaap = 14,400,000 — 600,000 = 13,800, 000 Tr
3-kapam: Xep TeNliMiHiH, KyHbl
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<@ 1-kapam: bap/bIK WhbiFbIHAAPAbI ecenTey
JKammer merFs = 4,000, 000 -+ 1,200, 000 -+ 1,000, 000 -+ 800,000 + 1,500,000 + 500,000 = 9, 000, 000 Tr
@ 2-kapam: Tosyapl Werepy
To3y memmepi = 9, 000,000 x 10% = 900,000 tr
<@ 3-kaziam: HapbIKTbIK KyHAbI ecenTey

HapsIikTeik kyssr = 9, 000,000 — 900, 000 = 8,100,000 tr




