1-Дәріс.  Жер нарығының түсінігі, мазмұны және мәні

Жылжымайтын мүлік нарығы жылжымайтын мүлік объектілеріне қатысты қарым-қатынастар жиынтығы. Бұл нарық жылжымайтын мүлікті сатып алу, сату, несие, жалға беру сияқты операцияларды жүзеге асыру барысында туындайтын экономикалық қарым-қатынастар жүйесі. Жылжымайтын мүлік нарығының негізгі сегменттеріне жер нарығы, тұрғын үй нарығы, тұрғын емес үйлер нарығы жатады. Объектілердің функционалдық міндеттеріне байланысты табыс əкелетін нарық бөлінеді, оған сауда-саттық бағытындағы нарық объектілері, өндірістік-қойма бағытындағы нарық объектілері, офис мақсатындағы нарық объектілері сегменттері  енеді. Əдебиеттерде қонақ үй қызметтері нарығы жəне аяқталмаған өндіріс объектілері нарықтары бөлінеді. Аяқталмаған өндіріс объектілері нарығында объектілерді бағалау, сату кезеңдерінде ерекше процедуралар қолданылады жəне оған мемлекеттік реттеу, салынып болмаған объектіні мақсатты пайдалану жəне салынатын құрылыстың алғашқы жоспары əсер етеді. Сатушы мен сатып алушының арасындағы келісім объектісі ретіндегі жылжымайтын мүлікке заңды құқығына байланысты сатып алу-сату нарығы жəне жалға беру нарығы бөлінеді. Сатып алу-сату нарығында сəйкес эквивалентке меншік құқығы толығымен беріледі, ал жалға беру нарығында келісім объектісі ретінде, иелік ету құқығын болдырмайтын  құқықтың белгілі бір бөлігі ғана саналады. Қазақстан Республикасында қалыптасқан заңдар мен нормативтерге,  жекелеген жылжымайтын мүлік нарықтарының ерекшеліктеріне байланысты жылжымайтын мүлік нарық сегменттері дербес дамиды. 
Жылжымайтын мүлік нарығына келесі  ерекшеліктер тəн: 
 – сатып алу-сату келісімдерін мемлекеттік тіркеу қажеттілігі; 
– жылжымайтын мүлік иелігіне  жыл сайынғы салық төлемдер;
 – жылжымайтын мүлікті күтіп ұстау шығындары; 
– жылжымайтын мүлік объектілерінің өзара алмастырылу деңгейінің төмен болуы;
– маусымдық өзгерістер мен ауытқулардың əсер етуі; 
– объектілердің тұрған жерін  өзгерту мүмкіндігінің жоқ болуына байланысты, олардың бір жердің шеңберінде болуы. 
Жылжымайтын мүлік нарығы сұраныс, ұсыныс, баға жəне инфрақұрылым көрсеткіштері жүйесімен сипатталады. Жылжымайтын мүлік нарығының негізгі функциялары:  
– баға, сұраныс жəне ұсыныс туралы ақпаратты қалыптастыру;
 – делдалдар мен тұтынушылар, сұраныс жəне ұсыныс аралығында байланысты қамтамасыз ету; 
– жылжымайтын мүлік объектілеріне еркін баға қалыптастыру жəне меншік құқығын қорғау; 
– жылжымайтын мүлік объектілеріне инвестицияларды бөлу;
 – еркін кəсіпкерлікті дамытуды  қамтамасыз ету. 
Жылжымайтын мүлік нарығы  құрылымы жылжымайтын мүлік нарығы  объекті субъектілерінен жəне жылжымайтын мүлік нарығы инфрақұрылымынан қалыптасады. Жылжымайтын мүлік нарығы  инфрақұрылымына жылжымайтын мүлік объектілерін қалыптастыруға жəне оның  пайдалы қасиеттерін тұтынуға, сонымен қатар оны нарық ортасына бөлуге əсер ететін жылжымайтын мүлік нарығының кəсіби жəне институционалдық қатысушылары жатады. 
Инфрақұрылымның əртүрлі деңгейі болады. Олар: халықшаруашылықтық деңгей, аймақтық деңгей, жергілікті деңгей, объектілік немесе микродеңгей түрлеріне бөлінеді. Халықшаруашылықтық инфрақұрылым республикалық макро-деңгейдегі инфрақұрылымның қалыптасуын, ал аймақтық жекелеген аймақтағы жылжымайтын мүлік нарығы инфрақұрылымының қалыптасуын көрсетеді.  Жылжымайтын мүлік нарығының жеке секторлары бойынша инфрақұрылымының дамуы жергілікті деңгей инфрақұрылымы арқылы көрінеді. Микродеңгейдегі инфрақұрылым арқылы жекелеген жылжымайтын мүлік объектісі инфрақұрылымы  жағдайы сипатталады. Жылжымайтын мүлік нарығы инфрақұрылымын қалыптастыруда инженерлік-технологиялық, трансакциондық, əдістемелік, əлеуметтік тəсілдердің маңызы зор. Инженерлік-технологиялық тəсіл көзқарасынан қарастырғанда жылжымайтын мүлік нарығы инфрақұрылымы дегеніміз, бұл əртүрлі категориядағы тұтынушылар  арасында жылжымайтын мүлік объектілері туралы дұрыс ақпаратты тарату мақсатындағы кəсіби қызмет механизмдерінің жиынтығы. 
Инженерлік-технологиялық тəсіл бойынша  жылжымайтын мүлік нарығы инфрақұрылымын қалыптастырудың негізгі мақсаттары мен əдістері:
 – жылжымайтын мүлікпен келісім жасау мақсатында,                                                        жылжымайтын мүлік объектілерінің барлық түрін сипаттайтын, стандарттарды істеу жəне енгізу;
 – жылжымайтын мүлік нарығының біртұтас ақпараттық кеңістігін қалыптастыру жəне оның ақпараттық ашықтығын қамтамасыз ету. Оны жылжымайтын мүлік нарығын зерттейтін ұйымдар жəне ақпараттық технология аумағындағы мамандар жүзеге асырады. 
– жылжымайтын мүлік объектілеріне, жылжымайтын мүлік нарығындағы кəсіби қызметке эталондық талаптарды қалыптастыру жəне заң жүзінде бекіту. 
Сонымен бірге, жылжымайтын мүлік нарығында келісім тəртібін қамтамасыз ететін нұсқау жəне тіркеу құжаттарын істеу. Бұларды жылжымайтын мүлік нарығын  реттейтін мемлекеттік органдар жүзеге асырады. Мұнда мамандандырылған зерттеу ұйымдарының, кəсіптенген мамандардың, қоғамдық ұйымдардың көзқарастары ескеріледі.  
Трансакциялық тəсілге қатысты қарастырғанда жылжымайтын мүлік нарығы инфрақұрылымы, бұл жылжымайтын мүлік нарығына қатысушылардың, оларға қажетті ресурстарға неғұрлым арзан шығын арқылы қол жеткізуді қамтамасыз ететін механизмдер жиынтығы. 
Трансакциялық тəсіл бойынша жылжымайтын мүлік нарығы инфрақұрылымын қалыптастырудың негізгі мақсаттары мен əдістері: 
– ақпаратты іздеу кезеңінде операцияларды неғұрлым аз шығын негізінде жүзеге асыру үшін жылжымайтын мүлік нарығына қатысушылардың өзара қарым-қатынасын қамтамасыз ететін, кəсіби нормалар мен стандарттарды қалыптастыру жəне енгізу. Ақпаратты іздеу кезеңіндегі операциялар немесе трансакция ретінде келіссөздер жүргізу, шешімдер қабылдау, қатысушылардың келісімдерін құқықтық бекіту, қатысушылардың тырысуын үйлестіретін, құқықтарын бақылау жəне қалпына келтіру тағы басқалары қарастырылады. Бұл мақсаттарды менеджерлер, ұйым басшылары, қоғамдық ұйымдардың мамандандырылған бөлімдері жəне т.б. жүзеге асырады. 
– жылжымайтын мүлік нарығына қатысушылардың əрекетінің үйлесімділігін қамтамасыз ететін жəне зерттеу, талдау, бақылау жəне  жылжымайтын мүлік нарығын реттейтін,  жылжымайтын мүлік нарығы инфрақұрылымы институтын қалыптастыру. 
– жылжымайтын мүлік нарығына қатысушылардың қарымқатынастары стандарттары мен кəсіби нормаларының сипаттамасын жазып, оны кəсіби ортада тарату. 
Əдістемелік тəсіл негізінде қарастыратын болсақ, жылжымайтын мүлік нарығы инфрақұрылымы – жылжымайтын мүлік объектілерінің пайдалы қасиеттерін қалыптастыру жəне тұтыну үдерісінің жүзеге асуын жəне белгілі бір нақты мəселенің тиімді шешімін қамтамасыз ететін экономикалық жүйенің нарықтық қағидаттары қолдайтын механизмдер жиынтығы. 
Əдістемелік тəсіл бойынша жылжымайтын мүлік нарығы инфрақұрылымын қалыптастырудың негізгі мақсаттары мен əдістері: 
– мониторинг жүйесін қалыптастыру жəне жылжымайтын мүлік нарығының жұмыс істеу үдерісін зерттеу, соның негізінде нарықты реформалау жəне дамыту жолдары мен тəсілдерін айқындау; 
– жылжымайтын мүлік нарығының дамуын басқаратын мамандандырылған мемлекеттік, қоғамдық, коммерциялық институттарды құру. Олар жылжымайтын мүлік нарығын дамыту үшін меншік иесін қорғау, нарықты реттеу, бақылау, реформалау, зерттеу, білім беру жəне ақпарат жинақтау сияқты барлық мəселелерді үйлестіру мақсатында қалыптастырылады.   
Əлеуметтік тəсіл негізінде, жылжымайтын мүлік нарығы инфрақұрылымы бұл жылжымайтын мүлік объектілерінің пайдалы қасиеттерін қалыптастыру жəне тұтынуға байланысты əлеуметтік мəселелерді тиімді түрде шешуге  ықпал ететін механизмдер жиынтығы. 
Əлеуметтік тəсіл бойынша жылжымайтын мүлік нарығы инфрақұрылымын қалыптастырудың негізгі мақсаттары мен əдістері: 
– жылжымайтын мүлік нарығының заңнамалық жəне нормативтік базасын дамыту.
 – жылжымайтын мүлік нарығына қатысушылардың этикалық жəне құқықтық нормаларды сақтауына бақылау жүйесін қалыптастыру, олардың құқықтарын қорғау. 
Жылжымайтын мүлік нарығы инфрақұрылымын қалыптастыруда кешенді тəсілдің орны зор. Ол жылжымайтын мүлік нарығы инфрақұрылымын қалыптастыратын бір-бірімен тығыз байланысты, бір-бірін толықтыратын инженерлік-технологиялық, трансакциондық, əдістемелік, əлеуметтік тəсілдерді жылжымайтын мүлік нарығы институттарының біртұтас жүйесінің элементтері ретінде қарастырады. Кешенді тəсіл экономикалық жағынан тиімділіктің жоғарғы деңгейін қамтамасыз етеді.  
Жылжымайтын мүлік нарығына көптеген ерекшеліктер тəн, олар оны нарықтық кеңістіктің құрамдас бөлігі ретінде сипаттауға негіз болады. Самуэлсон бойынша, барлық нарықтар, олардың айырмашылықтарына қарамастан, жалпы экономикалық мəні тұрғысынан бірдей болып табылады. Өйткені сұраныс пен ұсыныс моделі болмысты жеңілдетеді де, мəндік белгісі ерекшелігіне назар аудартқызады. Басқаша айтқанда сұраныс пен ұсыныстың өзара байланысы бағаны анықтайды, бірақ бағаның биіктігі сұраныс пен ұсыныстың  өзара байланысын сипаттайды. Егер сұраныс артатын болса баға өседі, бірақ егер баға өсетін болса сұраныс кеміп, төмендейді. Ал баға төмендесе сұраныс ұлғаяды. Сұраныс ұлғайып, баға өсетін болса, өндіріс саласының  пайдалы болуына байланысты ұсыныс та көбейеді. Сөйтіп, баға сұраныс пен ұсынысты анықтайды, сұраныс пен ұсыныс бағаны анықтайды, одан кейін сұраныс ұсынысты анықтайды, ал ұсыныс сұранысты  анықтайды. Бұдан басқа, бұл тұрақсыздықтар мен құбылулар  теңелу тенденциясына ие. Егер сұраныс артып, баға əдеттегі деңгейінен жоғары көтерілсе  ұсыныс та артады. 
Жылжымайтын мүлік объектілеріне деген сұраныс пен ұсыныс экономикалық, əлеуметтік, демографиялық, табиғи-климат, экологиялық, əкімшілік жəне басқалай факторлардың əсерінен қалыптасады. Экономикалық факторларға экономикалық заңдылықтар,  бизнестің жəне халықтың табыс деңгейі, құрылыс жəне монтаж жұмыстарының құны, құрылыс материалдарының құны, коммуналдық қызметтер тарифтері, қаржы ресурстарының қолжетімді арзан болуы т.б. жатады. Əлеуметтік, демографиялық факторлар халықтың білімділік деңгейі, халық санының динамикасы, халықтың тығыздығы көрсеткіші негізінде əсер етеді. 
Сұраныс – белгілі бір уақыт аралығында қалыптасқан баға бойынша тұтынушылар сатып алғысы келетін жылжымайтын мүлік объектілерінің саны жəне оларға қалыптасқан  құқық. Ұсыныс – белгілі бір уақыт аралығында, меншік иелері кесімді баға бойынша сатқысы келетін жылжымайтын мүлік объектілерінің саны. Жылжымайтын мүлік объектілеріне ұсыныс икемсіз. Жылжымайтын мүлік нарығында объектілер құрылысының ұзақтығына байланысты, ұсыныс сұраныстың өзгеруі тенденциясына  сай  қалыптаса алмайды, соған байланысты ұсыныс пен сұраныс функциясының арасындағы теңгеру, баланстау  жойылады. Жылжымайтын мүлік объектілерінің өзіне тəн бір ерекшелігі сол, олардың құны, басқа тауарлармен салыстырғанда, белгілі бір уақыт аралығында  біртіндеп өсу тенденциясына ие. Тауардың нарықта болу уақыты оның өтімділік қасиетін қалыптастырады. Өтімділігі жоғары тауарлар табиғи-заттық формасынан ақшалай формаға, немесе керісінше тез ауыса алады. Жылжымайтын мүлік объектілерінің, тұрғын үй нарығында əлде коммерциялық жылжымайтын мүлік нарығында, ұсыныс уақыты 6 айдан артық болған жағдайда  өтімділігі төмен деп саналады. 

Жылжымайтын мүлік нарығы субъектілері
Жылжымайтын мүлік нарығының құрамы жылжымайтын мүлік объектілерін қалыптастыру, оны басқару жəне қалыптасқан құқық айналымына байланысты күрделі болып табылады. Жылжымайтын мүлік объектілерін қалыптастыруды жүзеге асыру, бұл теңгерімді тұрғын үй құрылысы нарығын жасау үшін тұрғын үй құрылысына жеке инвестицияларды тарту, мемлекеттік – жекеменшік əріптестікті ынталандыру, инженерлік-коммуникациялық инфрақұрылымды  жəне  құрылыс индустриясын дамыту мəселелерімен тығыз байланысты. 
Жылжымайтын мүлік объектілерін басқаруды мемдекеттік органдар, коммерциялық негізде жұмыс істейтін жылжымайтын мүлік нарығының кəсіби қатысушылары жүзеге асырады. Жылжымайтын мүлік объектілерін қалыптастыру жəне дамыту, басқару өкілеттілігін Қазақстан Республикасы Ұлттық экономика министрлігінің Құрылыс тұрғын үй-коммуналдық шаруашылық істері жəне жер ресурстарын басқару комитеті атқарады. Жылжымайтын мүлік нарығының дамуы, оның негізгі объектілерінің нарықтық бағаларының қалыптасуы қаржы институттарының дамуына тікелей байланысты. Жылжымайтын мүлік объектілерін қалыптастыру,  бұл  жылжымайтын мүлік объектілерін дамыту жүйесін ұйымдастыру, территорияларды дамыту жəне жылжымайтын мүлік объектілерін дамыту үдерістерінен тұрады. 
Жылжымайтын мүлік объектілерін дамыту жүйесін ұйымдастыру үдерісі  құрылыс тұрғын үй-коммуналдық шаруашылық істері жəне жер ресурстарын басқару органдарының құрылымын, функцияларын, нормативтік нұсқаулықтарын жетілдіру, мемлекеттік органдар мен коммерциялық құрылымдардың əрекеттестігі процедурасын жетілдіру, жылжымайтын мүлік объектілерін дамыту операцияларын құқықтық қолдау жəне ақпараттық қамтамасыз ету, қызметкерлерді оқыту жəне кəсіби біліктілігін  арттыру үдерістерінен қалыптасады. Территорияларды дамыту жер пайдалануды тəртіпке салатын шаралар, жер пайдалануды бақылау жəне қорғау, экологиялық жəне əлеуметтік мониторинг, қала құрылысын  жобалау, жерді жəне инвестициялық жобаларды бағалау, территорияның дамуын қаржыландыру, территорияның инженерлік-техникалық инфрақұрылымын қалыптастыру, жер учаскесіне салық салу үдерістерінен тұрады. Жылжымайтын мүлікті салу, дамыту келесі үдерістер жиынтығы ретінде қарастырылады: жылжымайтын мүлікті дамыту мүмкін болатын бірнеше варианттардың ішінен ең тиімдісін таңдау, жылжымайтын мүлікті дамыту жобасын қаржыландырудың ұтымды схемасын қамтамасыз ету, рұқсат жəне келісімдер алу, қаржыландыру, бақылау жəне салынатын құрылысты сақтандыру, құрылысқа салық салу, жылжымайтын мүлік объектілерін тіркеу, оны сату əлде жалға беру арқылы оның қалыптасқандығын қамтамасыз ету.
Жылжымайтын мүлікті басқару жылжымайтын мүлік объектілерін ұйымдастыру, пайдалану жəне басқару үдерістерінен тұрады. Олар, алдымен жылжымайтын мүлік объектілерін басқаратын заңды немесе физикалық тұлғаны қалыптастыру, оны басқаруды құқықтық қолдау, басқаруды ақпараттық қамтамасыз етуден басталады. Тиімді басқару мақсатында жылжымайтын мүлік объектілеріне қаржылық талдау жəне бағалау жүргізіледі. Жылжымайтын мүлік объектілерін пайдалану жəне жаңарту қаржыландырылып, техникалық жағынан қолданылады. Оған салық салынып, сақтандырылады. 
Жылжымайтын мүлік объектілерінің құқық айналымы жүйесі ұйымдастырылады, жылжымайтын мүлік объектілеріне  меншік құқығын беріліп жəне келісімдер тіркеледі. Жылжымайтын мүлік объектілеріне құқық айналымы жүйесін ұйымдастыру үдерісі, бұл жылжымайтын мүлік айналымында ипотекалық несиелеу жүйесін қалыптастыру, оны құқықтық, ақпараттық қамтамасыз ету, маркетинг, жарнама үдерістері, кəсіпкерлік құрылымдарды қалыптастыру жəне дамыту үдерісі  болып табылады. Жылжымайтын мүлік объектілеріне  меншік құқығын беру жəне келісімді тіркеу – сатып алу-сату, айырбастау, жалға беру, жалдау, кепіл немесе сенім үшін  мүлікті салу, мұрагерлік, т.б. құқықтар бойынша жүзеге асырылады. Жылжымайтын мүлік объектілеріне меншік құқығы айналымын қаржыландыру үдерістері жылжымайтын мүлік объектісінің құнын бағалау, оны сатып алуды несиелеу түрлерін қалыптастыру т.б.  тұрады. Жылжымайтын мүлік нарығын басқару, осы нарықты зерттеу негізінде мүмкін болады. Ол заңнамалық жəне нормативтік, əдістемелік базаны, экономиканы жəне жылжымайтын мүлік нарығының ақпараттық кеңістігін зерттеуден тұрады. 
 Жылжымайтын мүлік нарығының экономикалық субъектілеріне сатып алушылар, жалға алушылар, сатушылар, жалға берушілер жəне жылжымайтын мүлік нарығының кəсіби  қатысушылары жатады. Сатып алушылар жəне жалға алушылар жылжымайтын мүлік нарығының негізгі субъектілері болып саналады. Олар жеке немесе заңды тұлға болуы мүмкін, сонымен қатар оның құрамына  заң тарапында осы операцияны жүзеге асыру мүмкіндігі бар мемлекеттік органдар  кіреді. Жылжымайтын мүлік нарығы негізінен сатып алушылар үшін қызмет етеді. Сатушылар жəне жалға берушілер бұл жылжымайтын мүлік  объектісіне  меншік құқығы бар  жеке немесе заңды тұлғалар. Мемлекет меншікті басқаруға мамандандырылған органдары арқылы сатушы ретінде көріне алады. Жылжымайтын мүлік нарығының кəсіби  қатысушылары құрамы осы нарықтағы мемлекеттің қатысуымен жүзеге асатын үдерістерге жəне коммерциялық құрылымдардың қызмет түрлеріне тəуелді. Мемлекеттің мүддесін көрсететін жəне оның атынан əрекет ететіндер жылжымайтын мүлік нарығының институционалдық қатысушылары  болып саналады. Олардың құрамына: 
 ● жылжымайтын мүлікке құқықтарды жəне онымен жасалатын мəмілелерді мемлекеттік тіркеу органдары;
 ● жылжымайтын мүлікке құқықтарды тіркеу жəне техникалық түгендеуді бақылайтын органдар; 
 ● Жылжымайтын мүлік орталықтары; 
 ● жылжымайтын мүлікті мемлекеттік техникалық тексеруді жүргізуді жəне бастапқы жəне кейінгі жылжымайтын мүлік объектілеріне кадастрлық нөмір беретін органдар;
 ● жылжымайтын мүлікке мемлекеттік техникалық тексеру жүргізетін органдар;
 ● қала құрылысы, сəулет жəне құрылыс құралдары жəне коммуналдық қамтамасыз ету арқылы қол жеткізілетін адамның мекендейтін жəне тіршілік ететін толыққанды ортасын қалыптастыру, елді мекендер мен қонысаралық аумақтарды тұрақты дамыту органдары;
 ● сəулет, қала құрылысы мен құрылыс саласындағы жəне тұрғын үй-коммуналдық саладағы мемлекеттік реттеуді жетілдіру, қазіргі жағдайда құрылыс өнімдерінің қауіпсіздігін қамтамасыз ету жəне сапасын арттырумен айналысатын Қазақстан Республикасы Құрылыс жəне тұрғын үй-коммуналдық шаруашылық істері агенттігінің органдары; 
 ● жерді пайдалану жəне жер пайдалануды тəртіпке салатын, жер кадастрын қалыптастыратын, территорияны зоналарға бөлетін органдар;
 ● құрылыс жобасын, сəулеттiк түпкi ойы бар сəулет жобасын, жобалардың мемлекетаралық сараптамасы, жобалардың мемлекеттік сараптамасы, жобалар сараптамасы, кешенді қала құрылысы сараптамасы органдары;
 ● сəулет, қала құрылысы жəне құрылыс істері жөніндегі уəкілетті орган құратын сараптамалық комиссиялар;
 ● Қазақстан Республикасының Үкіметі бекітетін жобалар бойынша жəне тиісті жергілікті атқарушы органдар құратын сараптамалық жұмыс топтары;
 ● мəслихаттар бекітетін жобалар бойынша жүзеге асыратын əртүрлі деңгейдегі қала құрылысы жобаларына  мемлекеттік сараптама жасайтын органдар жатады. Коммерциялық негізде қызмет ететін жылжымайтын мүлік нарығының институционалдық қатысушыларына кəсіпкерлер, инвесторлар, риэлторлер, девелоперлер, редеволеперлер, тапсырыс берушілер, сақтандырушылар, жобаларды басқарушылар, сарапшылар, қаржы институттары, маркетологтар, жылжымайтын мүлік нарығына қызмет көрсететін  ақпараттық технологиялар бойынша мамандар, жылжымайтын мүлік нарығына мамандандырылған ақпараттық аналитикалық басылымдар  жəне жалпы ақпарат құралдар, заңгерлер, персоналдың кəсіби біліктілігін арттыру жəне оқытумен айналысатын мамандар, жылжымайтын мүліктің халықаралық жəне ұлттық кəсіби бірлестіктерінің мүшелері, қызметкерлері. Жылжымайтын мүлік нарығы келісім жасау тəсіліне байланысты бастапқы, алғашқы жəне қайталама болып бөлінеді. 
Алғашқы жылжымайтын мүлік нарығы, бұл  жаңадан салынған немесе жаңадан жасалған жəне жекешелендірілген объектілермен жасалынатын келісімдер жиынтығы. Қайталама жылжымайтын мүлік нарығы, бұл жылжымайтын мүлік объектілермен алғашқы рет емес жасалынатын келісімдер, олар алыпсатуға жəне жылжымайтын мүлікке құқық меншігінің басқалай ауысу формаларына қатысты болады. Алғашқы жəне қайталама (екінші қайтара) жылжымайтын мүлік нарығында қалыптасқан коньюнктура бір-біріне əсер етеді. Қайталама (екінші қайтара) жылжымайтын мүлік нарығында қалыптасқан бағалар, белгілі бір уақытта есептелген шығындар деңгейінде, жаңа құрылыс салудың болжамды тиімділігін анықтауға мүмкіндік береді.
Жылжымайтын мүлік нарығына белгілі бір уақытта қалыптасқан экономикалық конъюнктура жалпы ұлттық немесе аймақтық деңгейде əсер етеді, дегенмен алғашқы жəне қайталама (екінші қайтара) жылжымайтын мүлік нарығының оған қарсы тұру мүмкіндігі əртүрлі. Қайталама немесе екінші қайтара жылжымайтын мүлік нарығында бағаның төменгі шегі сатушының қаржы-қаражат жағдайына, оның  табысының жылжымайтын мүлікті ағымдағы күтіп ұстау шығындарын өтеуге сəйкестігіне, сатып алу бағасына байланысты болады. Сондықтан, сұраныс деңгейінің төмендеуіне екінші қайтара жылжымайтын мүлік нарығы ұсыныс деңгейін қысқарту жəне баға деңгейін арзандату арқылы  өте тез икемделеді. 
Алғашқы жылжымайтын мүлік нарығында баға деңгейінің төменгі шегі құрылыс шығындарына тікелей тəуелді. Қайталама немесе екінші қайтара жылжымайтын мүлік нарығындағы икемділік, бұл нарыққа тəн бола алмайды, өйткені ұсынысты бір мезетте арттыру əлде азайту күрделі үдеріс болғандықтан, қысқа мерзім аралығында ұсыныс абсолютті икемсіз болып табылады. Ұсынысты ұлғайту белгілі бір уақыт мерзімін қажет етеді. Жылжымайтын мүлік нарығында тұтыну қасиеттері жоғары объектілерді сатушылар мен осындай қымбат объектілерді сатып алушылар шектеулі, сондықтан бұл нарық, мүмкіншілігі шектеулі нарық қатарына қосылады.

2-Дәріс. Жерге меншік құқығының эволюциясы және құқықтық негіздері

Жер учаскесінің нарықтық құнын бағалау рәсімі
Жер учаскесінің нарықтық құнын бағалау рәсімі бес кезеңді қамтиды:
1) бағалаудың негізгі мәселелерін анықтау;
2) ақпаратты жинау, тексеру және талдау;
3) жер учаскесін неғұрлым тиімді пайдалануды талдау;
4) бағалауға үш тәсіл — шығындық, салыстырмалы, кіріс негізінде нарықтық құнды есептеу-және алынған нәтижелерді келісу;
5) бағалау туралы есепті дайындау.
1 кезең. Бағалаудың негізгі мәселелерін анықтау. Осы кезеңде бағалаушы келесі бағалау параметрлерін белгілейді:
■ бағалау мақсаты;
■ бағалау стандарттары, оларға сәйкес құны анықталады;
■ жер учаскесіне бағаланатын құқықтардың құқықтық режимі мен көлемі.
Жер учаскесін бағалау кезінде оны пайдаланудың құқықтық режимін сипаттайтын мынадай белгілерді нақты айқындау қажет:
■ жер учаскесі Орналасқан шекараларда жер санаты. Қала жерлері үшін сондай-ақ аумақтық-экономикалық аймақтың түрі: тұрғын үй, қоғамдық-іскерлік, өндірістік, инженерлік және көлік инфрақұрылымы, рекреациялық, ауыл шаруашылық пайдалану, әскери объектілер және т. б.;
■ жер учаскесін рұқсат етілген пайдалану;
■ меншік нысаны;
■ кадастрлық нөмірі;
■ сервитут және жер учаскесіне заттық құқықтарды шектеу;
■ құрылыстың болуы;
■ бағалау күнін анықтау. Жер учаскесінің құнын айқындау күні, әдетте, бағалаушының оны соңғы қараған күнінен кеш болмауға тиіс.
2 кезең. Ақпаратты жинау, тексеру және талдау. Бағалау үшін пайдаланылатын деректерді жалпы және арнайы бөлуге болады. Жалпы деректерді жинау жер учаскесінің нарықтық құнына әсер ететін табиғи, экономикалық, әлеуметтік және басқа да факторларды сипаттайтын ақпаратты оның орналасқан ауданы ауқымында талдауды болжайды.
Арнайы деректерді жинау бағаланатын объектіге қатысты егжей-тегжейлі ақпаратты талдауды болжайды. Көрсетілген деректер бағалау объектісінің сипаттамасы, оның орналасқан жерінің әлеуеті, жер және жылжымайтын мүлік нарығының жай-күйінің сипаттамасы бар өңірдегі жағдайды талдау үшін, бағалау және т.б. әдістерін таңдау үшін бағалау туралы есепте пайдаланылады.
1. Заңды сипаттамасы және тіркеу деректері:
а) меншік атағын беру шарты;
б) учаскенің шекарасын сипаттайтын және оның алаңын куәландыратын құжаттар;
в) меншік иесі немесе жалға алушы туралы ақпарат;
г) сервитуттардың сипаттамасы;
д) аймақтандыру және функционалдық пайдалану ережелері;
е) жер пайдалануға қойылатын қала құрылысы талаптары (қала құрылысы регламенттері, мемлекеттік қала құрылысы нормативтері мен ережелерінің талаптары және т. б.));
ж) әртүрлі шектеулер: заңнамалық, әкімшілік, санитарлық-экологиялық және рекреациялық; коммуналдық, жылумен жабдықтау, сумен жабдықтау, газбен жабдықтау және электрмен жабдықтау, байланыс, кәріз құралдары және оларға қосылған кезде қолданыстағы инженерлік желілер мен инфрақұрылымның қуатымен байланысты басқа да шектеулер.
2. Жер учаскесінің физикалық сипаттамалары.
Жер учаскесінің көлемі мен нысанын сипаттау оның мөлшерін, алдыңғы шекарасын, ені мен тереңдігін қамтиды, сондай-ақ физикалық сипаттамаларға байланысты қандай да бір артықшылықтарды немесе кемшіліктерді көрсетеді. Бағалаушы учаскені сипаттайды және оның нысаны мен мөлшері меншік объектісінің құнына қалай әсер ететінін талдайды. Осы аудан үшін ерекше сипаттамаларға ерекше назар аударады. Бағаланатын учаскенің мөлшері мен нысанының әсері оның ықтимал тағайындалуына байланысты өзгеріп отырады. Мысалы, ерекше нысандағы учаске демалыс үйі үшін жарамды, бірақ коммерциялық немесе өнеркәсіптік қызметтің кейбір түрлерін жүзеге асыруға жарамсыз болуы мүмкін.
Алдыңғы шекара-Бұл далаға, темір жолға, өзенге шығатын немесе нарықпен танылатын қандай да бір басқа географиялық ерекшелігі бар учаскенің метрмен өлшенетін жағы.
Жиі учаске көп немесе аз көрші, бұл бағаға әсер етеді және ең тиімді пайдалану талдауында қарастырылады. Учаскенің функционалдық пайдалылығы көбінесе оңтайлы өлшеммен және алдыңғы шекара мен тереңдіктің арақатынасымен байланысты. Бағалаушы бұл жағдайды ерекше нысан немесе мөлшері бар учаскелердің құнын айқындау барысында ескеру қажет. Құн үрдістері нарықтық сату туралы деректерден немесе әртүрлі мөлшердегі учаскелерді жалға алудан анықталуы мүмкін.
Жер учаскесінің типтік физикалық сипаттамаларына:
а) мөлшері (ауданы));
б) пішін (конфигурация);
в) топография (рельеф));
г) ландшафт;
д) құрылыс салуға арналған инженерлік-геологиялық жағдайлар, инженерлік-іздестіру жұмыстарының нәтижелері (егер олар жүргізілген болса);
е) учаскенің жағдайы (әзірленбеген, тазаланған, отырғызылған және т.б.).
3. Көлемдік-жоспарлау және конструктивтік сипаттамаларды (қабырға материалы, шатыры, жасы, жағдайы және т. б.) қоса алғанда, жер учаскесі шегінде орналасқан ғимараттардың, құрылыстардың, құрылыстардың, инженерлік инфрақұрылым объектілерінің сипаттамасы.
4. Орналасқан жері мен іргелес аумақтың сипаттамасы:
а) жапсарлас учаскелерді пайдалану (тұрғын үй, әкімшілік, коммерциялық, өнеркәсіптік ғимараттар және т. б.).);
б) жақсартуларды бағдарлау, іргелес аудандарда құрылыстың болуы;
в) көшелер, аллеялар, қоғамдық көлік маршруттарының болуы;
г) учаскеге тікелей кіру мүмкіндігі, жолдардың сапасы мен жай-күйі;
д) көлік қозғалысының жақындығы мен қарқындылығы, шу деңгейі;
е) жасыл желектердің болуы (түрі, жасы, жағдайы));
ж) қоршаған ортаның жай-күйі;
з) табиғи, экологиялық және әлеуметтік факторлардың теріс әсері:
табиғи — учаскенің орналасқан жері ауданының су басуға, көшкінге, жер сілкінісіне ұшырауы, жер асты суларының жақын жатуы,
экологиялық — атмосфераның, топырақ пен судың химиялық қасиеттерінің өзгеруі, электромагниттік және радиациялық сәулелену және т. б.
5. Экономикалық факторларды талдау:
а) көрші учаскелердің бағасы;
б) инженерлік коммуникациялардың (жер асты және жер үсті) болуы немесе оларды салу мүмкіндігі, оларды құруға арналған шығыстардың мөлшері (электр желілері, су құбыры, кәріз, газ құбыры, жылу трассасы, телефон желісі және т. б.));
в) ұқсас жер учаскелерін сату туралы деректер;
г) жер учаскелерін жалдау құны туралы деректер;
д) жаңа құрылысқа немесе оны тиімді пайдалану үшін объектіні жақсартуға арналған шығындар туралы деректер (объектінің құрылысын аяқтау және оны қалыпты пайдалану үшін);
е) объектіні пайдаланудан түскен кірістер мен шығындар туралы деректер;
ж) бағаланатын жер учаскесінің өмірлік циклінің кезеңі: пайдалануда,
уақытша пайдаланылмайды,
сатуға немесе беруге дайындалатын жер учаскелері.
6. Нақты учаскенің орналасқан жерінен туындайтын ерекше факторлар.
Есепке бағалаушы учаскені және оның орналасқан жерін, сондай-ақ жер учаскесінің және оның жақсартуларының фотосуреттерін көрсететін жергілікті жердің картасын қоса береді.
Ақпарат көздері
1.Жер учаскесін және оған іргелес аумақты тікелей тексеру және бағалау объектісін сәйкестендіру үшін құжаттаманы зерделеу, яғни құжаттарда жазылған және нақты бар екендігі арасында ұқсастықты анықтау.
2.Объектінің меншік иесінен және пайдалану қызметтерінің өкілдерінен ақпарат алу.
3.Жер нарығын және сату тәжірибесін зерттеу.
3 кезең. Жер учаскесін неғұрлым тиімді пайдалануды талдау. Жер учаскесінің нарықтық құны оны неғұрлым тиімді пайдалану, яғни нақты мүмкін, экономикалық ақталған, заң талаптарына сәйкес келетін, қаржылық жүзеге асырылатын жер учаскесін неғұрлым ықтимал пайдалану негізінде айқындалады және соның нәтижесінде жер учаскесі құнының есептік шамасы барынша жоғары болады. ЖЭС жер учаскесінің «шартты бос» жай-күйі тұрғысынан да, учаскеде бар объектінің сипаттамаларын жақсарту нұсқаларын ескере отырып да қарастырылады. Жер учаскесінің НЭИ пайдалану нысандарымен, түрімен және сипатымен ерекшеленетін оның жекелеген бөліктерге ықтимал негізделген бөлінуі ескеріле отырып айқындалады.
Ең тиімді пайдалану жер учаскесін ағымдағы пайдалануға сәйкес келмеуі мүмкін. Бұл ретте учаскені пайдалану сипатын қайта бейіндеу немесе қолда бар объектілерді қоршаған ортаға қандай да бір залал келтірмей бұзу мүмкін. ЖЭС анықтау кезінде назарға алынады:
■ мақсатты тағайындау және рұқсат етілген пайдалану;
■ бағаланатын жер учаскесінің жақын маңайындағы жер пайдаланудың басым тәсілдері;
■ жер учаскесін ағымдағы пайдалану;
■ жер учаскесі орналасқан ауданның даму болашағы;
■ жер және басқа жылжымайтын мүлік нарығындағы күтілетін өзгерістер. 4 кезең. Бағалаудың үш тәсілі — шығындық, салыстырмалы, кіріс негізінде нарықтық құнды есептеу — және алынған нәтижелерді келісу. «Ресей Федерациясындағы бағалау қызметі туралы» 1998 жылғы 29 шілдедегі № 135-ФЗ Федералдық заңға сәйкес бағалаушы бағалау жүргізу кезінде бағалауға жұмсалған, салыстырмалы және табыс тәсілдерін пайдаланады (немесе пайдаланудан бас тартуды негіздейді). Ол әрбір тәсілдің шеңберінде бағалаудың нақты әдістерін дербес анықтайды. Бұл ретте нарықтық ақпараттың қандай да бір әдісін пайдалану үшін қол жетімді көлемі мен дұрыстығы ескеріледі.
«Бағалау стандарттарын бекіту туралы» РФ Үкіметінің 2001 жылғы 6 шілдедегі №519 қаулысына сәйкес әзірленген және Ресейдің ең аз мүлік өкімімен 2002 жылғы 6 наурыздағы №568-ө бекітілген жер учаскелерінің нарықтық құнын анықтау бойынша әдістемелік ұсынымдарда пайдалану ұсынылады.

3-Дәріс. Жер нарығының экономикалық мәні және құрылымы

1. Жер нарығының экономикалық мәні
· Жер – өндіріс факторы ретінде: Ауыл шаруашылығы, құрылыс, өнеркәсіп сияқты салаларда негізгі ресурс болып табылады.
· Қайта өндірілмейтін ресурс: Жердің табиғи шектеулілігі оның экономикалық құндылығын арттырады.
· Меншік объектісі: Жер жеке, мемлекеттік немесе коммуналдық меншік нысанында болуы мүмкін.
· Табыс көзі: Жерді жалға беру арқылы рента (таза табыс) алынады.
· Инвестиция нысаны: Жерге салынған инвестиция – ұзақ мерзімді және салыстырмалы түрде қауіпсіз қаржы құралы.
2. Жер нарығының құрылымы
· Басты элементтері:
· Сатушылар: Жер иелері (жеке тұлғалар, мемлекет, заңды тұлғалар).
· Сатып алушылар: Инвесторлар, кәсіпкерлер, азаматтар, ауыл шаруашылығы ұйымдары.
· Жер делдалдары: Жер кадастрлық агенттіктері, риэлторлық компаниялар.
· Мемлекеттік реттеу органдары: Жер ресурстарын басқару агенттіктері, әкімдіктер.
· Нарықтық қатынастар түрлері:
· Жерді сату-сатып алу (меншікті беру).
· Жерді жалға беру (уақытша пайдалану құқығы).
· Жерге құқықтарды сату (сервитут, пайдалануға рұқсат).
· Аукциондар мен тендерлер арқылы бөлу.
· Нарықтың инфрақұрылымы:
· Жер кадастры – жер учаскелерінің құқықтық және техникалық сипаттамалары.
· Бағалау ұйымдары – жердің нарықтық құнын анықтайды.
· Қаржы институттары – жер кепілі арқылы несие береді.
· Құқықтық база – жер кодексі, меншік пен пайдалану ережелері.
3. Жер нарығының даму факторлары
· Құқықтық базаның жетілдірілуі
· Экономикалық тұрақтылық
· Жерге деген сұраныс пен ұсыныс
· Аграрлық реформалар мен урбанизация процесі
· Мемлекеттік саясат (жер субсидиялары, квоталар)
4. Қазақстандағы жер нарығының ерекшеліктері
· Жер – мемлекеттің меншігі (ауыл шаруашылығы жерлері жеке меншікке шектеулі).
· Жерді шетелдіктерге сатуға тыйым салынған.
· Жер реформалары кезең-кезеңімен жүргізіліп келеді.
· Жерге байланысты қоғамдық пікір мен саяси факторлар үлкен рөл атқарады.

4- Дәріс. Жер телімдер нарығын мемлекеттік реттеу принциптері

 Заңдылық принципі.  Жер нарығындағы барлық мәмілелер мен реттеу шаралары қолданыстағы заңдарға (Жер кодексі және т.б.) сәйкес жүргізілуі тиіс.
Мемлекеттік мүддені қорғау.  Жер ресурстарын стратегиялық және ұлт мүддесіне сай пайдалану, жерді шетелдік жеке және заңды тұлғаларға беруге шектеулер қою.
Әлеуметтік әділеттілік. Жерге тең қолжетімділікті қамтамасыз ету, ауыл тұрғындарының, шаруа қожалықтарының құқықтарын қорғау.
Тиімділік және мақсатты пайдалану.  Жер учаскелері тек нақты мақсатқа сай және тиімді пайдаланылған жағдайда ғана бөлінуі немесе сатылуы тиіс.
 Ашықтық пен жариялылық.  Жер телімдерін бөлу, сату және жалға беру процестері ашық аукцион, тендер арқылы әділ түрде жүзеге асырылуы қажет.
Экологиялық қауіпсіздік.  Жер пайдалану кезінде табиғи ресурстардың тозуына жол бермеу, жердің сапасын сақтау – басты талаптардың бірі.
 Жер мониторингі мен бақылау.  Жерді пайдалану мен нарықтық операцияларды үнемі бақылау, заң бұзушылықтарға жол бермеу.

5-Д Жер нарығының субъектілері мен объектілер
Жер нарығының субъектілері: (Нарық қатысушылары — кімдер әрекет етеді)
1. Жеке тұлғалар
– Азаматтар, жеке меншік иелері (жер сатып алу, сату, жалға алу мақсатында қатысады).
2. Заңды тұлғалар
– Шаруа қожалықтары, агрофирмалар, құрылыс компаниялары, өндірістік кәсіпорындар.
3. Мемлекет
– Жер қорын иеленуші және реттеуші рөлінде: жерді бөледі, сатады, жалға береді.
4. Жер ресурстарын басқару органдары
– Жер қатынастарын реттейтін мемлекеттік мекемелер (мысалы: Жер ресурстарын басқару комитеті).
5. Жер делдалдары
– Риэлторлар, жер кадастрлық агенттіктер, бағалаушы компаниялар.
6. Қаржы институттары
– Банктер мен инвестициялық қорлар (жерді кепілге қабылдау, несие беру).
Жер нарығының объектілері
(Нарықта айналымда жүрген нақты заттар – не сатылады/жалға беріледі)
1. Жер телімдері (учаскелері)
– Ауыл шаруашылығы, тұрғын үй, өндірістік, коммерциялық мақсаттағы жерлер.
2. Жерге меншік құқығы
– Жердің жеке немесе заңды тұлғаға тиесілілігі.
3. Жерді жалға алу құқығы
– Уақытша пайдалану құқығы (қысқа немесе ұзақ мерзімді).
4. Сервитуттар
– Жерді шектеулі пайдалану құқығы (мысалы, жол салу немесе өтпе құқығы).
5. Жерді пайдалану құқығының түрлері
– Өмір бойы мұраға қалдыру құқығымен пайдалану, уақытша өтеусіз пайдалану және т.б.
6-Д Жер телімдерін экономикалық бағалау әдістері
1. Салыстырмалы (нарықтық) әдіс
– Негізі: Ұқсас жер телімдерінің нарықтағы сату бағаларын салыстыру арқылы.
– Қолданысы: Нарығы дамыған аймақтарда кең таралған.
– Артықшылығы: Нақты нарықтық сұраныс пен ұсынысқа негізделеді.
2. Табыстық әдіс (рента тәсілі)
– Негізі: Жер телімінен түсетін табыстың (жалдау ақысының) болашақтағы көлеміне қарай бағалау.
– Қолданысы: Жалға берілетін немесе бизнеске пайдаланылатын жерлер үшін.
– Формуласы:

мұндағы:
V – жердің құны,
R – жылдық табыс (рента),
r – дисконттау мөлшерлемесі (пайыз).
 3. Шығындық әдіс
– Негізі: Жер телімін пайдалануға немесе қалпына келтіруге кеткен шығындарды есептеу.
– Қолданысы: Ерекше мақсаттағы жерлерде (мемлекеттік нысандар, инфрақұрылым).
4. Агроөнеркәсіптік бағалау әдісі
– Негізі: Ауыл шаруашылығы жерлерінің топырақ сапасы, өнімділігі, орналасуы сияқты факторлар есепке алынады.
– Қолданысы: Егістік, жайылым, шабындық жерлерді бағалауда.
5. Кадастрлық бағалау әдісі
– Негізі: Мемлекеттік орган белгілеген стандартталған есептеу әдістемесі бойынша.
– Мақсаты: Салық салу, жалдау ақысы, мемлекеттік сату/сатып алу үшін негіз болады.
– Сирек жаңартылуы: Нақты нарықтық бағаға сай келе бермейді.
7-Д Нарықтық бағалау және кадастрлық бағалау
1. Нарықтық бағалау. Жер телімінің нақты нарықтағы сұраныс пен ұсынысқа сай анықталатын шынайы бағасы.
Ерекшеліктері:
· Баға еркін бәсеке жағдайында қалыптасады.
· Жердің орналасуы, инфрақұрылымы, пайдалану мақсаты, сұраныс деңгейі ескеріледі.
· Жылжымайтын мүлік сарапшылары (бағалаушылар) жүргізеді.
· Сату-сатып алу, ипотека, инвестициялық шешімдер үшін қажет.
Артықшылықтары:
· Нақты нарықтық жағдайды көрсетеді.
· Жерді тиімді пайдалануға итермелейді.
 2. Кадастрлық бағалау. Мемлекет тарапынан арнайы әдістеме арқылы жүргізілетін жердің шартты есептік (стандартты) құны.
Ерекшеліктері:
· Жердің топырақ сапасы, аумақтық орналасуы, аймақтық коэффициенттер есепке алынады.
· Жер кадастрлық картасында тіркеледі.
· Салық салу, жалдау ақысы, мемлекеттік сату-алу кезінде негіз болады.
· Сирек жаңартылады (нарықтық өзгерістерді кеш байқайды).
Артықшылықтары:
· Біркелкілік пен тұрақтылықты қамтамасыз етеді.
· Мемлекеттік басқаруға қолайлы.
 3. Салыстырмалы кесте
	Критерий
	Нарықтық бағалау
	Кадастрлық бағалау

	Мақсаты
	Нақты нарықтағы бағаны анықтау
	Салық, мемлекеттік реттеу

	Кім жүргізеді
	Тәуелсіз бағалаушы мамандар
	Мемлекеттік органдар

	Негізі
	Сұраныс пен ұсыныс
	Стандартты әдістеме

	Жаңару жиілігі
	Нарыққа қарай тез өзгереді
	Сирек жаңартылады

	Қолданылуы
	Сату, ипотека, инвестиция
	Салық, жалға беру, есеп



Қорытынды:
· Нарықтық бағалау – нақты мәмілелерге бағытталған.
· Кадастрлық бағалау – мемлекеттік реттеу құралы.
· Екі бағалау да өз мақсатына сәйкес қолданылады, бірін-бірі толықтырады, бірақ тең емес.


8- Дәріс. Жер телімдерінің кадастрлық құнының қалыптасуы

1. Кадастрлық құн.  Жер телімінің мемлекеттік есептік құны, яғни жерді салық салу, жалдау ақысы, мемлекеттік сату/сатып алу және рәсімдеу кезінде қолданылатын шартты баға.
 2. Кадастрлық құнның қалыптасу мақсаттары
· Жер салығын есептеу
· Жерді жалға беру төлемін анықтау
· Мемлекет меншігіндегі жерді сатуда негіз ретінде қолдану
· Жер нарығын мемлекеттік реттеу
 3. Кадастрлық құнды анықтайтын факторлар:
1. Жердің орналасуы
– Қалалық, ауылдық, шекаралық аймақтар; экономикалық белсенділік.
2. Жердің нысаналы мақсаты
– Ауыл шаруашылығы, тұрғын үй құрылысы, өндірістік, коммерциялық мақсат.
3. Инженерлік инфрақұрылымға қолжетімділік
– Электр, су, газ, жол сияқты инфрақұрылымдардың болуы.
4. Топырақтың сапалық сипаттамалары
– Өнімділік, эрозияға төзімділік (ауыл шаруашылығы жерлері үшін).
5. Аймақтық және базалық ставкалар
– Мемлекет бекіткен кадастрлық аймақтарға қарай есептелетін ставкалар.
6. Коэффициенттер жүйесі
– Орналасу ыңғайлылығы, қолжетімділік, пайдалану түріне қарай түзеткіш коэффициенттер қолданылады.
 4. Кадастрлық құнды есептеу формуласы (жалпы түрі):

Мұндағы:
КҚ – кадастрлық құн
· БС – базалық ставка (1 м² немесе 1 га үшін)
· А – жер телімінің ауданы
· К1…Кn – түзетуші коэффициенттер (мақсаты, орналасуы, инфрақұрылымы т.б.)
 5. Кадастрлық құнды бекіту және жаңарту
· Арнайы мемлекеттік орган (жер ресурстарын басқару комитеті немесе жергілікті әкімдік) бекітеді.
· Жаңарту әрбір 5-7 жылда немесе жер реформасы кезінде жүргізіледі.
· Қоғамдық тыңдаулар мен ақпараттық жариялылық қамтамасыз етіледі.
 6. Қорытынды
· Кадастрлық құн – мемлекеттік бақылау құралы.
· Ол нарықтық бағадан ерекшеленуі мүмкін, бірақ жерді тиімді басқаруға және салық салуға негіз болады.

9- Дәріс. Жер нарығындағы сұраныс пен ұсыныс
1. Жер нарығындағы сұраныс (Demand)
 Сұраныс – бұл нақты бір уақыт аралығында сатып алушылардың жер телімдерін сатып алуға немесе жалға алуға дайындығы мен қабілеттілігі.
Сұранысқа әсер ететін факторлар:
· Экономикалық даму деңгейі (инвестициялық белсенділік)
· Халық саны мен урбанизация
· Жердің нысаналы мақсаты (тұрғын үй, ауыл шаруашылығы, өнеркәсіп)
· Инфрақұрылымның дамуы
· Мемлекеттік саясат (субсидиялар, жеңілдіктер)
· Несие мен ипотека мүмкіндіктері
Сұраныстың ерекшеліктері:
· Әрқашан нарықтық бағаға тәуелді
· Қала маңында, өндірістік аймақтарда жоғары
· Ауыл шаруашылығы жерлеріне сұраныс – маусымдық және тұрақты емес
 2. Жер нарығындағы ұсыныс (Supply)
– Ұсыныс – бұл белгілі бір бағамен нарыққа шығарылған жер телімдерінің көлемі.
Ұсынысқа әсер ететін факторлар:
· Жер қорының шектеулілігі
· Меншік иелерінің шешімі (сату, жалға беру ниеті)
· Мемлекеттік реттеу (жер мораторийі, сату шектеулері)
· Кадастрлық және құқықтық рәсімдеулердің жеңілдігі
· Жер телімдерінің құқықтық мәртебесі (меншік, жалға беру құқығы)
Ұсыныстың ерекшеліктері:
· Икемсіз ресурс – жер көлемі шексіз ұлғаймайды
· Мемлекеттік жер қорынан аукцион арқылы сатылады
· Ұсыныстың көлемі нарық жағдайына баяу бейімделеді

3. Сұраныс пен ұсыныстың өзара байланысы
	Жағдай
	Нәтиже

	Сұраныс ↑, ұсыныс ↓
	Баға өседі

	Сұраныс ↓, ұсыныс ↑
	Баға төмендейді

	Сұраныс = ұсыныс
	Тепе-теңдік (нарық тұрақты)



 4. Қазақстандағы ерекшеліктер
· Ауыл шаруашылығы жерлерін сату шектелген → ұсыныс шектеулі
· Қала маңындағы жерлерге сұраныс жоғары
· Мемлекеттік саясат пен жерге мораторий сұраныс-ұсынысқа ықпал етеді
 5. Қорытынды
· Жер нарығындағы сұраныс пен ұсыныс бағаның, мәміле көлемінің, және нарықтық белсенділіктің негізгі анықтаушылары.
· Олардың тепе-теңдігі — тұрақты және тиімді жер нарығының негізі.

10- Дәріс. Жер телімдерінің нарықтық құнын қалыптастыру факторлары

1. Жер телімінің орналасуы (локациясы)
· Қала орталығына, ірі жолдарға, көлік желісіне жақындығы
· Экономикалық белсенді аймақта болуы
· Табиғи-климаттық жағдайлар (құнарлы топырақ, су көздері)
 2. Жердің нысаналы мақсаты
· Тұрғын үй салуға арналған ба, ауыл шаруашылығына ма, әлде өндірістік мақсат па
· Коммерциялық мақсаттағы жерлердің құны жоғарырақ
3. Жер телімінің ауданы мен пішіні
· Үлкен көлемдегі телімдер көтерме түрде арзанырақ
· Ыңғайлы геометриялық пішін (төртбұрышты, тегіс жер) құнды арттырады
4. Инфрақұрылымға қолжетімділік
· Электр, су, газ, интернет, жол, қоғамдық көлік сияқты инфрақұрылымдардың бар-жоғы
· Дамыған инфрақұрылым — бағаны күрт арттырады
5. Құқықтық мәртебесі мен құжаттарының толықтығы
· Меншік құқығы, пайдалану шектеулері, сервитуттардың бар-жоғы
· Ресімделген, даулы емес жер телімі нарықта өтімді болады
6. Экономикалық және әлеуметтік факторлар
· Аймақтағы сұраныс деңгейі
· Халық саны, урбанизация қарқыны
· Жергілікті экономиканың даму қарқыны
7. Экологиялық жағдай
· Қоршаған ортаның ластанбағаны, су басу қаупінің жоқтығы
· Экологиялық қауіпсіз аймақтағы жерлер жоғары бағаланады
 8. Сұраныс пен ұсыныс арақатынасы
· Сұраныс жоғары, ұсыныс төмен болғанда баға өседі
· Жер нарығындағы бәсекелестік те әсер етеді
 9. Мерзімдік факторлар
· Маусымдық сұраныс (әсіресе ауыл шаруашылығында)
· Экономикалық циклдер (дағдарыс, өсу кезеңдері)
Қорытынды:
Жер телімінің нарықтық құны — бірнеше экономикалық, құқықтық, инфрақұрылымдық және табиғи факторлардың жиынтық әсерінен қалыптасады.
Әрбір фактор бағаға әртүрлі деңгейде ықпал етеді, ал олардың үйлесімі нақты құнды анықтайды.

11- Дәріс. Қазақстандағы жер нарығының даму тенденциялары
1. Жер нарығының құқықтық шектеулері сақталуда
· Ауыл шаруашылығы жерлерін шетелдіктерге сатуға тыйым бар (2021 жылдан бері).
· Жерді сату емес, көбіне жалға беру механизмі басым.
· Мемлекеттік жерге мораторий бірнеше рет ұзартылды — бұл нарықтың толық дамуына тежеу.
2. Жер нарығында ашықтық артуда
· Электрондық аукциондар енгізілді → жер телімдерін бөлудегі әділеттілік артып келеді.
· Жер кадастры цифрлануда, бұл — инвестициялық ашықтықты жақсартады.
 3. Ауыл шаруашылығы жерлерінің айналымы жаңғыртылуда
· Жалға беру мерзімі ұзаруда, шаруа қожалықтарына тұрақтылық беріледі.
· Жерді тиімді пайдаланбағандардан алу тетігі күшейтілуде.
· Жер мониторингі жүйесі енгізілді (ғарыштан бақылау арқылы пайдаланылуын тексеру).
4. Қалалық жерлерге сұраныс жоғары
· Урбанизация үрдісі күшейіп, қалалар мен қала маңы жер телімдеріне сұраныс артты.
· Жердің тұрғын үй салуға арналуы – басты сұраныс факторы.
5. Мемлекеттік бақылау мен цифрландыру
· eGov.kz арқылы жерге өтінім беру жеңілдеді.
· Цифрлық кадастр және жерге қатысты мәліметтер базасы дамып келеді.
· Жер нарығының ашық деректер қоры кезең-кезеңімен қалыптасуда.
6. Инвестициялық қызығушылық артуда
· Ірі кәсіпкерлер мен агрохолдингтер ауыл шаруашылығы жерлерін жалға алуға мүдделі.
· Жерге инвестиция салу — ұзақ мерзімді капитал салымына айналуда.
 7. Аймақтық теңсіздік байқалады
· Алматы, Астана сияқты ірі қалаларда жер бағасы мен сұраныс өте жоғары.
· Ал шалғай өңірлерде нарық бәсең және белсенділік төмен.
 8. Қоғамдық және саяси факторлар әсер етеді
· Жер реформасына байланысты қоғамдық резонанс жиі туындайды.
· Жер мәселесі – саяси тұрғыдан сезімтал, сондықтан үкімет әрекеттері абайлап жасалады.
Қорытынды:
Қазақстандағы жер нарығы баяу, бірақ жүйелі түрде дамып келеді.
Негізгі тенденциялар – цифрландыру, заңнамалық жетілдіру, әділеттілік пен ашықтықты арттыру.
Дегенмен, құқықтық шектеулер, қоғамдық көңіл-күй, және мемлекеттік реттеу нарықтың толық еркін дамуына кедергі болып отыр.

12- Дәріс. Шетелдердегі жер нарығын ұйымдастыру тәжірибесі
1. Жалпы сипаттама
· Көптеген дамыған елдерде жер нарығы еркін, ашық және заңмен нақты реттелген.
· Жеке меншікке жер сату, жалға беру, ипотекаға беру, мұрагерлікке қалдыру – еркін жүргізіледі.
· Жер нарығының айқындылығы мен ашықтығы – инвесторлар тартудың басты факторларының бірі.
2. АҚШ тәжірибесі
· Жер – жеке меншік объектісі ретінде толық айналымда.
· Федералдық және жергілікті деңгейдегі заңдар үйлестіріліп қолданылады.
· Жер нарығында электрондық реестрлер, онлайн мәмілелер кең таралған.
· Бағалау, салық салу, жоспарлау жүйесі нақты жолға қойылған.
3. Германия тәжірибесі
· Жер нарығы қатты реттеледі, әсіресе ауыл шаруашылығы жерлерінде.
· Мемлекет жер пайдалану тәртібі мен құрылыс нормаларын қатаң бақылайды.
· Жер телімін сату үшін мемлекеттік рұқсат талап етіледі (қоғам мүддесін қорғау мақсатында).
· Жерге меншік – жауапкершілікпен байланысты құқық.
 4. Франция тәжірибесі
· Ауыл шаруашылығы жерлерін сатып алуда SAFER агенттігі бақылау жасайды (мемлекеттік араласу органы).
· Жер сатылғанда мемлекет оны алдын ала сатып алуға құқылы (priorité d’achat).
· Бұл – спекуляцияға қарсы және фермерлерді қорғауға бағытталған жүйе.
 5. Жапония тәжірибесі
· Жердің 90%-дан астамы жеке меншікке тиесілі.
· Жерді пайдалану қатаң реттеледі, әсіресе ауыл шаруашылығы жерлерінде.
· Мемлекет жерді тиімді пайдалану мен қалалық жоспарлауды бірінші орынға қояды.
 6. Нидерланды тәжірибесі
· Жер ресурстары шектеулі болғандықтан, жоспарлау мен реттеу өте қатаң.
· Жерді пайдалануға қатысты аймақтық жоспарлар дәл әрі нақты жасалады.
· Экологиялық стандарттар мен жерді қорғау талаптары жоғары деңгейде.
7. Ортақ ерекшеліктер
	Ортақ факторлар
	Түсіндірме

	 Жерге жеке меншік құқығы кең таралған
	Толық нарықтық айналымға түседі

	Мемлекеттік бақылау сақталады
	Ауыл шаруашылығы, құрылыс, экология салаларында

	 Жер нарығының цифрлануы
	Ашықтық пен тиімділікті арттырады

	 Салық пен бағалау жүйесі нақты
	Жерге байланысты табыс түсімі мен әділдік сақталады


8. Қазақстан үшін сабақтар
· Цифрлық кадастрды дамыту қажет
· Нарықтың ашықтығын арттыру (аукциондар, жария келісімдер)
· Ауыл шаруашылығы жерлерін пайдалануда тиімділік пен бақылауды үйлестіру
· Шаруалар мен фермерлердің мүддесін қорғау механизмдерін енгізу (мысалы, Франция тәжірибесі)
 Қорытынды:
Шетел тәжірибесі көрсеткендей, жер нарығын ұйымдастыруда теңгерім қажет – бір жағынан еркін нарық, екінші жағынан мемлекеттік бақылау және қоғамдық мүдде. Қазақстан бұл тәжірибелерді өз ерекшеліктеріне бейімдеп қолдануы тиіс.

13- Дәріс. Жер нарығындағы тәуекелдер және құқықтық даулар
1. Жер нарығындағы негізгі тәуекелдер
· Құқықтық тәуекелдер:
· Жердің меншік құқығының даулы болуы
· Құжаттардың толық еместігі немесе жалған болуы
· Рәсімдеудегі қателіктер мен бұзушылықтар
· Экономикалық тәуекелдер:
· Жер нарығындағы баға тұрақсыздығы
· Нарықтық конъюнктураның өзгеруі
· Инвестициялардың қайтарымының болмауы
· Техникалық тәуекелдер:
· Жер телімінің шекараларының дұрыс белгіленбеуі
· Топырақтың сапасының төмен болуы
· Инфрақұрылымның болмауы немесе жетіспеушілігі
· Мемлекеттік реттеу тәуекелдері:
· Жерді пайдалану және айналымға қатысты заңнаманың жиі өзгеруі
· Мораторийлер мен шектеулердің әсері
 2. Құқықтық даулардың түрлері
· Меншік құқығы бойынша даулар:
· Меншік құқығын иеленуге қатысты келіспеушіліктер
· Жер телімінің заңсыз басып алынуы немесе пайдаланылуы
· Шекаралық даулар:
· Жер телімдерінің шекараларын белгілеу кезінде туындайтын қайшылықтар
· Құжаттарды рәсімдеу даулары:
· Жер учаскесінің техникалық паспорттарының, кадастрлық деректерінің дұрыс болмауы
· Жалға алу және пайдалану келісімшарттары бойынша даулар:
· Тараптардың міндеттерін орындамауы
· Шарттардың бұзылуы және компенсациялар мәселелері
3. Құқықтық дауларды шешу жолдары
· Медиация және келіссөздер:
· Тараптардың өзара келісімге келуі үшін татуласу процедуралары
· Сот ісі:
· Заңнамалық негізде дауды қарау және шешу
· Мемлекеттік органдардың қатысуы:
· Жер ресурстарын басқару органдарының тексерістері мен араласуы
 4. Тәуекелдерді азайту шаралары
· Жер құқығын рәсімдеуді мұқият жүргізу
· Техникалық құжаттаманың дұрыс және толық болуын қамтамасыз ету
· Мемлекеттік жер кадастрын үнемі жаңартып отыру
· Нарықтық ақпаратты жүйелі түрде бақылау
· Заңнамалық өзгерістерді уақтылы қадағалау
Қорытынды:
Жер нарығында тәуекелдер мен құқықтық даулар – қалыпты құбылыс. Олармен тиімді күресу үшін заңнамалық база, техникалық қамтамасыз ету және мемлекеттік бақылау жүйесін жетілдіру қажет.

14- Дәріс. Жер телімдерін ипотекалық несиелеу және инвестициялық құралдар
Жер телімдерін ипотекалық несиелеу және инвестициялық құралдарға арналған тезис
1. Жер телімдерін ипотекалық несиелеу — жер учаскелерін кепілге қою арқылы несие алу процесі. Бұл ауыл шаруашылығы, құрылыс немесе жеке тұрғын үй салу үшін қаржыландыру мүмкіндігін береді.
2. Ипотека шарттары — қарыз алу мерзімі, пайыздық мөлшерлемесі, кепілдің құны және құқықтық талаптары. Жер телімдерін несиеге алғанда заңнамалық негіздер маңызды рөл атқарады.
3. Жер учаскелерінің инвестициялық құны — жердің орналасқан жері, инфрақұрылымы, құқықтық мәртебесі мен нарықтық жағдайына байланысты өзгеріп отырады.
4. Инвестициялық құралдар — жер телімдерін сатып алу, жалға беру, жерді қайта өңдеу немесе жобалау арқылы табыс табу тәсілдері.
5. Тәуекелдер мен артықшылықтар — ипотекалық несие арқылы жерді иелену мүмкіндігі артады, бірақ төлем қабілеттілік пен нарықтық құбылыстар тәуекелі сақталады.

15- Дәріс. Жер телімдер нарығын цифрландыру және заманауи технологиялар (GIS, Big Data, Blockchain)

Жер телімдер нарығын цифрландыру және заманауи технологиялар (GIS, Big Data, Blockchain)
1. Цифрландырудың маңызы — жер телімдері нарығын тиімді басқару, ақпараттың ашықтығы мен жылдамдығын қамтамасыз ету үшін цифрлық технологияларды енгізу қажет.
2. GIS (Географиялық ақпараттық жүйелер) — жер телімдерінің орналасуын, көлемін және басқа да сипаттамаларын визуалды түрде көрсетіп, жоспарлау мен бақылауды оңайлатады.
3. Big Data — үлкен көлемдегі деректерді жинақтап, талдау арқылы жер нарығындағы трендтерді, баға динамикасын және сұранысты болжауға мүмкіндік береді.
4. Blockchain (блокчейн технологиясы) — жер телімдерінің меншік құқығын, келісім-шарттарды және транзакцияларды қауіпсіз әрі ашық түрде тіркеу арқылы алаяқтық пен дауларды азайтады.
5. Артықшылықтары — ақпараттың шынайылығы, жылдамдығы, қолжетімділігі арттырылып, жер нарығындағы сенімділік пен инвестициялардың қауіпсіздігі күшейеді.

