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«Жылжымайтын  мүлікке  құқықтарды  мемлекеттiк  тiркеу»  туралы
Қазақстан Республикасының 2007 жылғы 26 шілдедегі №310 заңына сәйкес
жылжымайтын мүлiк  -  бұл  жер  учаскелерi,  ғимараттар,  құрылыстар  және
жермен тығыз байланысты өзге де мүлiк, яғни мақсатына шамадан тыс зиян
келтiрiлмей көшiрiлуi мүмкiн болмайтын обьектілер.

Қаржы-экономикалық  сөздiкте  «Жылжымайтын  мүлiк-азаматтық
актіде жеке тұлғаның немесе заңды тұлғаның иелiгiндегi жер және басқа жер-
сулар, сол жердегi қозғалмайтын мүлiктер, яғни ғимараттар, зауыттар және
т.б» ретiнде қарастырылған. 

Қазақстан  Республикасы  Азаматтық  кодексі  117-бабында
жылжымайтын мүлiкке жер учаскелерi, ғимараттар, құрылыстар, көпжылдық
екпелер және жермен тығыз байланысты өзге мүлiк, яғни орнынан олардың
мақсатына  сай  емес  шығынсыз  ауыстыру  мүмкiн  болмайтын  объектілер
жатады. 

Жылжымайтын  мүлiк  -  жерден,  сонымен  қатар  онда  орналасқан
құрылыс және ғимараттардан тұратын кез келген мүлiк деп бизнес бойынша
Оксфорд түсiндiрме сөздiгiнде көрсетiлген. 

С.И.  Ожеговтын  “Орыс  тiлi  сөздiгiнде”  жылжымайтын  мүлiк  -
жылжымайтын, қозғалмайтын мүлік, мұндағы жылжымайтын, кітап тiлiмен
қозғалмайтын,  орын  ауыстырмайтын  мүлiк  -  жер  учаскелерiнен  және
құрылыстардан  түзiледi,  бөлiнбейтiн  -  бөлуге  болмайтын  және  бөлуге
жатпайтын, тұтас, бүтін деп берiлген. 

Жылжымайтын  мүлiкке  жылжымайтын  заттар,  яғни  жер  учаскелері,
ғимараттар,  құрылыстар,  көпжылдық  екпелер  және  жермен  тығыз
байланысты  өзге  мүлiк,  яғни  орнынан  олардың  мақсатына  сай  емес
шығынсыз ауыстыру мүмкiн болмайтын объектiлер жатады. 

Егер  кондоминиум объектiсiнiң  құрамындағы пәтерлер  және  өзге  де
тұрғын үй-жайлар, сондай-ақ тұрғын емес үй-жайлар дара, бөлек меншiкте
болса,  олар  дербес  жылжымайтын  мүлiк  объектілері  болып  танылады.
Мемлекеттiк  тiркеуге  жататын  әуе  және  теңiз  кемелерi,  iшкi  суда  жүзу



кемелерi,  «өзен-теңіз»  жүзу  кемелерi,  ғарыш  объектiлерi,  магистралдық
кұбырлардың желiлiк бөлiгi де жылжымайтын заттарға теңестiрiледi. 

Заңнамалық  актiлермен  жылжымайтын  заттарға  өзге  мүліктер  де
жатқызылады.  Ақша  мен  бағалы  қағаздарды  қоса  алғанда,  жылжымайтын
затқа жатпайтын мүлiк жылжымалы мүлiк деп танылады [1]. 

Жер  учаскесі  дегеніміз  –  заңдық  және  геодезиялық  белгіленген
шекарасы бар жер үстінің бір бөлігі. 

Жылжымайтын мүліктің  алғашқы объектісі  дегеніміз  –  жер учаскесі
және  онымен  берік  байланыстағы,  қозғалған  жағдайда  өзінің  бастапқы
мақсатын  жоғалтатын  мүлік.  Жылжымайтын  мүліктің  қайталама  объектісі
дегеніміз – белгіленген тәртіппен құжатталған үйдің, ғимараттың кеңістіктік
бөлігі,  және  оның  жылжымайтын  мүліктің  бастапқы  объектісінен  бөлек,
дербес құқықтық статусы бар. 

Шетелдерде  сұраныс  деңгейі  өте  жоғары  тауар  –  ол  жылжымайтын
мүлік. Оны басқа тауарлардан ерекшелейтін 5 сипаты бар:

1. Тұрғын үй қоры біртекті,  бір  сипатты емес,  сондықтан  олар көлемі,
орналасқан  жері,  салынған  уақыты,  ішкі  құрылымы,  әрленуі  және
коммуналдық ыңғайлылығы жағынан жіктеледі.

2. Тұрғын  үй  –  жылжымайтын  мүлік:тұрғын  үйді  бір  орыннан  екінші
орынға қозғап, жылжытуға болмайды.

3. Тұрғын үй  пайдалану ұзақ  мерзімді  мүлік:  егер  оны жөндеп  ұстаса,
көптеген жылдарға жарайды.

4. Тұрғын үй қымбат тауар, оны сатып алу үшін, орта дәулетті адамның
өзі бірталай қарызданады. 

5. Көшіп-қону шығындары да аз емес, көшіп-қонудың ақшалай құнымен
бірге  психологиялық  та  шығындары  бар:  үйреншікті  орта  –  мектеп,
дүкен, достардан алшақтау ешкімге оңайға түспесі анық. 
АҚШ елдерінің заңдарына сәйкес  «жылжымайтын мүлік» түсінігі  ең

алдымен  «жер»  деп  түсіндірілді.  Жылжымайтын  мүлікке  белгілі  бір  жер
телімінің  ауданынан  басқа  үстіндегі  ауа  кеңістігі,  астындағы  су,  пайдалы
қазбалар  бірге  жатқызылды.  Яғни,  жылжымайтын мүліктің  3  деңгейі  бар.
«Жылжымайтын мүлік» түсінігін «мүлік»  түсінігінен бөліп жаруға келмейді.
Сонау  римдік  құқық  кезеңінен  бастап  мүлікті  жылжымалыm  және
жылжымайтын мүлік деп қарастырған. 

Шетел  әдебиеттерінде  «жылжымайтын  мүлік»  және  «жылжымайтын
меншік» түсінігі болып бөлінеді. Біріншісі, жылжымайтын мүліктің заттай,
материалды  қолға  ұсталатын  ұғымын  түсіндірсе,  екіншісі  осы  объектіге
қатысы бар  барлық субъектілердің  мүліктік  құқықтар жиынтығы ретіндегі
заңдық мәнін ашып береді. 

Жылжымайтын мүлікті бағалау - жылжымайтын мүліктерді сатып алу,
сату процесінде олардың нарықтық құнын анықтау үшін қолданылатын іс-
әрекеттер  жиынтығы.  Жылжымайтын  мүліктерді  бағалауда  мынадай
талаптар:  тұтынушының көзқарасына  негізделген  талаптар,  жерге  қатысты
немесе  оған  орналасқан  өндірістік  қуаттар  мен  үй  құрылыстарына
байланысты  талаптар,  нарықтық  ортаның  қалыптасуынан  туындайтын



талаптар  және  мүлікті  өте  тиімді  пайдалануға  негізделген  талаптар
басшылыққа алынады.

Жылжымайтын  мүлікті  бағалау  әдістері  мәселесінің  әрбір  елде
қалыптасқан өзіндік шешімі бар.  Мысалы, Ұлыбританияда бағалаудың бес
әдісі  бар  екен.  Олар:  салыстыру,  инвестициялық,  пайдалылық,  қалдық,
медігерлік  әдістер.  АҚШ-та  үш  әдіс  қолданылады:  жұмсау,  сатуды
салыстырмалы сараптау, табыстылық [2] 

Аталған  әдістердің  әрқайсысының  басым  қолданылатын  сфералары
бар. Дегенмен бағалаушы стандарттарға сәйкес үшеуін бірдей, немесе ең аз
дегенде екеуін қатар қолдануы тиіс. 

Америка  Құрама Штаттарына жүргізілетін бағалау  процесстері Ресей
мен  Қазақстанда  жүргізілетін  бағалаудан  айырмашылықтары  көп  емес,
алайда  олар  бар.  Біріншіден,  жалпы  бағалау  процессіне  тоқталайық,
екіншіден,  оның  әдістері  мен  тәсілдеріне.  Америкада
бағалауды жүргізуге әсер  ететін  фактордың біріне  тозуды  есептеу  мерзімі
жатады. 

Тозуды  есептеу  мерзімі.  1986  жылғы салық реформасы туралы  Заңы
бойынша,  1986  жылдан  кейін сатып алынған жылжымайтын  мүлікке тозу
есептеледі. Тұрғын үйлерге 27,5 жыл, ал тұрғылықты емес объектілер үшін
31,5  жыл.  Сонымен қатар бұл мерзімнің  40  жылға дейін үлкейтілуі
қарастырылған. Салық салу мақсатында тозуды есептеу периоды, Конгреспен
қабылданған және АҚШ президенті қол қойған заңмен реттеліп отырылады.

Тозуды  есептеу әдісі.  1986  жылғы    салықтың  заң,
жылжымайтын мүліктің  барлық  объектілеріне  тозуды  есептеудің
тікелей әдісін  қолдануды  талап етті.  Бұл әдіс,  сатып алу  және  сату
жылынан басқа,  тозуды  бірдей  соммасын  есептеуді қарастырады.  АҚШ-ң 
Салықтық басқармашылығымен, әр жылдың есептелуіне рұқсат етілген тозу
соммасын  анықтау үшін,  кестелер  жетілдірілген.  Берілген  кестелер
айдың ортасы  үшін  есептелген,  сондықтан есептелген  тозудың  соммасы
өзгеріссіз  қалады.  Айдың қай күнінде сатып алынса да,  тәуекелсіз  болып
қала береді. Салық салудың осындай есептеулері өте тиімді болып келеді [3].



Түрғын үйдің екі түрлі сипаттамасы ажыратылады: тұрғын үйдің өзіне
тән сипаты және орналасқан жерінің сипаты.

Бірінші  сипаты бойынша,  тұрғын үй өзінің  көлемімен ерекшеленеді.
Тұрғын үй қозғалмайтын болғандықтан оның тұрған орнына да ерекше мән
беріледі.  Олай  болса  сатып  алушы  үйді  ғана  емес,  үй  салынған  жердің
сипаттары жиынтығын қоса алады. 

Жылжымайтын  мүлік  нарығы  үшін  оны  пайдаланудың  ұзақ
мерзімділігі мынадай үш салдарға жетелейді:

Біріншіден, тұрғын үй иесі үйдің физикалық тозу қарқынын қадағалап,
жөндеу мен техникалық қызмет көрсетуге қаражат бөліп жұмсайды.

Екіншіден, жыл сайын рынокқа «ескірген» үйлер ұсынылады. Мысалы,
АҚШ-та жыл сайынғы жаға құрылыс жалпы тұрғын үй қорының 2-3%-ын
құрайды, мұның өзі бір онжылдық ішінде жаңа тұрғын үйлер, жалпы тұрғын
үйлер оның 20-30%-нан аспайды деген сөз.

Үшіншіден, тұрғын үй ұсынысы салыстырмалы икемді емес: рынокта
«ескі»  үйлер  басым,  сондықтан  сатуға  шығарылған  үйлердегі  аз  ғана
өзгерістердің өзі бағаға әсер етеді [4].

Қорытынды:  Қазақстандағы  жылжымайтын мүлікті  бағалауда  біз  үш
тәсілді қолданамыз. Олар: салыстырмалы, шығындық, табыстық тәсілдер, ал
АҚШ-да жұмсау, салыстырмалы сараптау, табыстық әдістері қолданылады,
яғни,  біздің  елде  жұмсау  тәсілінің  орнына  шығындық  тәсіл  қолданылады.
Ұлыбританияда  жылжымайтын  мүлікті  бағалау  үшін  салыстыру,
инвестициялық,  пайдалылық,  қалдық,  медігерлік  әдістері  қолданылады.
Яғни,  біздің  елмен  салыстырғанда  инвестициялық,  пайдалылық,  қалдық,
медігерлік әдістері пайдаланады. 
Сондықтан  Қазақстан  нарықтық  экономикада  өзіміздің  жылжымайтын
мүлікті бағалауда бізге де қосымша нарықтық тәсілді қолдануды ұсынамын.
Сонда  Қазақстанда  салыстырмалы,  табыстық,  шығындық  және  нарықтық
әдіспен бағалау тиімді деп ойлаймын.  

Мен  ұсынып  отырған  Қазақстандағы  жылжымайтын  мүлікті  бағалау
әдістерінің жаңа үлгісі:
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