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Нарықтық экономика элементтері арасында өндіріс құралы ретінде 

қолданылатын (жер, әкімшілік, өндірістік, қоймалық, сауда және басқа да 

ғимараттар мен құрылыстар) және тұтыну объектісі болатын ( жер телімдері, 

тұрғын үйлер, саяжайлар, пәтерлер, гараждар) жылжымайтын мүлік маңызды 

орын алады.[4] 

Жылжымайтын мүлік бұл саны бойынша халықтың меншігіндегі елдің 

ұлттық байлығының негізі. Сонымен қатар шаруашылық қызметтің және 

меншіктің барлық формалары мен кәсіпорындардың дамуының базасы 

ретінде қолданылады. Қазіргі уақытта, Қазақстанда жылжымайтын мүлік 

нарығының дамуымен байланысты көптеген азаматтар, кәсіпорындар және 

ұйымдар жылжымайтын мүлік операцияларына белсенді түрде қатысуда. 

Мемлекеттік және муниципалды меншіктерді жекешелендіргенде, бос 

ғимараттарды жалға бергенде, тұрғын үйлерді сатқанда және сатып алғанда 

жылжымайтын мүлік талқыланатын маңызды мәселе болып табылады. 

Жылжымайтын мүлік нарығы тауар немесе қызмет көрсету және қаржылық 

нарықпен бірдей нарықтық кеңістікті құрайды. Жылжымайтын мүлік 

кепілдігі еліміздің несиелік жүйесінің құрылуының маңызды шарты. 

Жылжымайтын мүлік нарықтық қатынастардың барлық жүйесінің орталық 

звеносын құрайды. Жылжымайтын мүлік объектісі адамдардың жеке 

қажеттіліктерін қанағаттандыратын тауар ғана емес, табыс әкелетін капитал 

болып саналады. [2] 

Кең мағынада жылжымайтын мүлік екі негізгі элементтен тұрады: жер 

және ғимарат.  

Дамыған елдер жылжымайтын мүлікті бағалау мен пайдалануда жақсы 

нәтижелер көрсетіп, осыған байланысты жылжымайтын мүлікті бағалау мен 

талдау әдістері жасалған. Жылжымайтын мүлікті бағалау курсы Қазақстанда 

арнайы мамандарды дайындайтын жалпы кәсіптік-экономикалық пән болып 

табылады. Бұл бағыт республикада жүргізіліп жатқан экономикалық 

реформалар жағдайында жылжымайтын мүлік саласындағы нарықтық 

механизмдердің құрылуын қамтамасыз ететін жаңа бағыт болып табылады. 

«Жылжымайтын мүлік» түсінігінің түрлі анықтамаларын көрелік. 



«Жылжымайтын мүлік бұл – жерден тұратын кез келген мүлік және оның 

жақсартулары мен ғимараттар». 

 «Жылжымайтын мүлік бұл – нақты жер және барлық материалдық 

меншік. Материалдық меншік ұғымы жер астындағы, жер үстіндегі және жер 

бетінде орналасқан мүліктерді қамтиды».  

«Заң бойынша жылжымайтын мүлікке әр түрлі пайдаланылатын жерлер, 

үйлер, зауыттар, фабрикалар, дүкендер, түрлі құрылыстар және бос аула 

орындары, сонымен бірге темір жолдар жатады». [1] 

Келтірілген барлық анықтамалар жермен байланысты болып келеді. 

Бірақ «жылжымайтын мүлік» түсінігінің мәнін анықтап алуымыз қажет. 

Жалпы жылжымайтын мүлік табиғи қалыптасқан (жер учаскелері) 

немесе адам қолымен жасалған (ғимараттар, құрылыстар) материалдық 

объектілерді, яғни меншік объектілерінің физикалық мәнін қамтиды. 

Негізінен жылжымайтын мүлік түсінігі объектінің физикалық 

сипаттамасынан гөрі оның құқықтық қатынастарын көбірек анықтайды.  

Жылжымайтын мүлікті бағалау – экономикалық талдаудың қолданбалы 

ғылымы, яғни меншікті экономикалық жағынан тиімді қолдану, сәйкес 

нарықта сұраныс пен ұсыныстарды зерттеу және бағалау объектісінің 

ықтимал нарықтық құнын анықтау болып табылады.   

Мүліктің құнын бағалау нақты бір мақсатпен жүргізіледі (сатудың 

бағасын анықтау, ипотекалық несиені алу, мүлікті сақтандыру және т.б.). Бұл 

мақсат, бағалаудың тағайындалуы деп аталады. Құнның әр түрлі 

анықтауларын қолдағанда, мүліктін құны әр түрлі болады. Мысалы, оттан 

сақтандыру мақсатында құнның бағалануынан ерекшеленеді. Бірінші 

жағдайда, құнның мөлшері құрылғылардың элементтеріне кеткен 

шығындармен, ал екінші жағдайда, ипотекалық несие бойынша төлемдердің 

тоқталу жағдайында, объектіні сату үшін нарықтағы мүмкін болатын бағамен 

анықталады.  

Бағалау қызметі ғылымының негізінде, бағалау бойынша кез келген 

тапсырманы орындау үрдісін қадағалайтын бірқатар қағидалары бар. 

Жылжымайтын мүлікті бағалау қағидалары: 

- тұтынушы көзқарасына негізделген; 

- нарықтық ортамен; 

- меншікті пайдаланумен байланысты қағидалар. 

Тұтынушының көзқарасына негізделген қағидалар. Бұл топ мынандай 

қағидаларға ие: пайдалылық, орын басу, күту. [3] 

Пайдалылық қағидасы. Меншік объектілерінің иемденуге қабілеті жоқ 

болса, онда олардың құны болмауы мүмкін. Сондықтан потенциалды 

меншікті иеленушіге пайдалы болған кезде ғана мүліктің кешеннің құны 

болады.  

Орын басу қағидасы. Иесінің қажеттіліктерін қанағаттандыра алатын 

және табыс әкеле алатын барлық меншік объектілері, өзінің әр түрлілігіне 

қарамастан, бір-бірімен байланысты болып келеді.  

Күту қағидасы. Инвестор объектіге қаражатты салып, ол меншік 

объектілерінен болашақта табыс күтеді.  



Нарықтық ортамен байланысты қағидалар – бұл сұраныс пен ұсыныс 

арасындағы сәйкестік, бәсеке, құнның өзгеруі.  

Сұраныс пен ұсыныс арасындағы сәйкестік қағидасы. Мүлікке деген 

бағаның өзгеруі сұраныс пен ұсыныс шамаларының өзгеруіне тәуелді.  

Бәсеке қағидасы. Жал шарты немесе мүлікті сатып алу не сату 

мәмілелерін жасайтын жалгер мен жал берушілер, сатушылар мен сатып 

алушылар арасында, жылжымайтын мүлік нарықтарында бәсеке пайда 

болады.  

Құнның өзгеру қағидасы. Мүлік объектілері әр уақытта өзгерістерге 

ұшырайды. Жерді пайдалану мақсаты мемлекет пен жекеше сектордың 

әсерінен өзгереді және олар тозады, техника, технология және шикізат 

базасы өзгереді.  

Мүлікті пайдаланумен байланысты қағидалар. Берілген топ мынандай 

факторлар қағидасын ұсынады: өндірістік, қалдық өнімділік, салымдық, 

баланстық, неғұрлым тиімді пайдалану.  

Өндіріс факторларының қағидасы. Мүліктік кешен өндірістік жүйе 

болып табылады. Оның табыстылығы төрт фактормен анықталады: 

менеджментпен, еңбекпен, капиталмен және жермен.  

Қалдық өнімділік қағидасы. Жердің құнын бағалау негізінде оның 

қалдық өнімділігі жатыр. Экономикалық қызметтің кез келген түрі келесідей 

факторлардың болуын қажет етеді: менеджмент, еңбек, капитал және жер.  

Салым қағидасы – кез келген бір жаңа факторларды енгізу нәтижесінде 

шаруашылық объект құнының өсім сомасы.  

Баланстық қағидасы. Өндіріс факторлары экономикалық 

баланстандырылған болса, онда меншік объектісінің құны максималды 

болады немесе сақталады.  

Неғұрлым тиімді пайдалану қағидасы – барлық қарастырылған үш 

қағиданың синтезі, мүмкін болатын варианттардың ішінен жеткілікті 

негізделген, мүліктік кешеннің функционалды мүмкіндіктерін неғұрлым 

толығымен орындайтын және объектінің ең жоғарғы құнына алып келеді.  

Мүлік құнын анықтау кезінде ең қиын мәселе қолданылатын бағалау 

әдістерін таңдау болып табылады.  

Жылжымайтын мүлік құнын бағалаудың көптеген әдістерінің бірнеше 

жіктемелері бар. 

Бағалау тәсілі – бағалаудың бір немесе бірнеше әдістерін қолдана 

отырып бағалау объектісінің мүмкін болатын нарықтық немесе өзге құнын 

анықтау әдісі. 

Бағалау әдісі – бағалау объектісінің нараықтық немесе өзге құнын 

орнату үшін қолданылатын құқықтық, ұйымдастырушылық-техникалық, 

қаржылық-экономикалық сипаттағы бағалаушының әрекеттерінің 

жиынтығы.      

 Бағалау әдістерін төмендегідей топтауға болады:  

1. есептеу кезінде негіз болып алынған ақпараттар – бағалау 

объектісінің өткен, қазіргі жағдайы мен болашағы туралы 

мәліметтері;  



2. қолданылатын тәсілдер. Олар кірістік, шығындық және нарықтық 

(салыстырмалы сатулар) деп бөлінеді.  

3. салыстырмалы) тәсілдерінің әдістерін таңдаған жөн болар еді. 

 Шығындық тәсіл. Шығындық амалды сатып алу-сату немесе жалға алу 

нарығы шектеулі болып табылатын жылжымайтын мүлікке бағалау жүргізу 

үшін, сондай-ақ мамандандырылған жылжымалы мүлікті, соның ішінде 

жылжымайтын мәдени мұра ескерткіштерін, құрылыстарды, таратушы 

құрылғыларды және  т.б. бағалау кезінде қолданған дұрыс. Басқа да бағалау 

объектілерінің нарықтық құнын айқындау үшін шығындық амал, егер оларды 

ауыстыру немесе қайта шығару мүмкін болған және (немесе) экономикалық 

тұрғыдан мақсатқа сай келген жағдайда қолданылады. 

 Кірістік тәсіл. Кірістік амал (табысты капиталға/дисконттау айналдыру 

негізіндегі амал) негізгі ретінде олардың табыс әкеле алатындығына 

байланысты сатып алынатын және сатылатын жылжымайтын мүлік 

объектілерінің нарықтық құнын бағалау кезінде қолданылады. 

Салыстырмалы сату тәсілі. Салыстырмалы амал бағалау рәсімдерінің 

мынадай реттілігін көздейді: 

1. осы тектес  жылжымайтын мүлікті сату немесе ұсыну туралы 

ақпаратты жинау және талдау жүргізу және салыстыру объектілерін 

айқындау; 

2. қолда бар ақпараттың көлемі мен шынайылығын ескере отырып, 

бағалау объектісінің құнын есептеу әдісін таңдау; 

3. салыстыру объектілерінің сату бағасын немесе ұсыну бағасын кейіннен 

түзе отырып, салыстыру объектілерімен бағалау объектілерін 

салыстыру; 

4. салыстыру объектілерінің құнына енгізілетін түзетулер  шамасын 

есепке алу жолымен бағалау объектісінің құнын айқындау; 

5. алынған есептеу нәтижелерін келісу. 

Негізінен бағалау объектісінің нарықтық немесе өзге де құнын 3 

тәсілмен анықтауға болады: 

1. салыстырмалы сату тәсілі; 

2. кірістік тәсіл; 

3. шығындық тәсіл. [5] 

 Бағалаудағы үш амал бір-біріне байланысты емес және шынайы ақпарат 

болған кезде нарықтық құн шамасы бойынша жақын біреуін беруге тиіс. 

Алайда практикада түрлі амалдарды қолдану нәтижесінде алынған құнның 

есептік шамасы өзара тең емес және сатылық талдау әдісімен не осы баға 

үшін басқа да тиімді математикалық  әдіспен жүргізілетін бағалау 

нәтижелерін келісуді талап етеді. Бағаланатын мүліктің түріне және 

басымдықтарды бағалау мақсаттарына қарай қолданылатын әдістер өзгеруі 

мүмкін. Дегенмен нарық жағдайында салыстырмалы сату тәсілі өте тиімді 

деп есептеледі.  
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