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КІРІСПЕ

Монография тәуелсіздік жылдарында Қазақстан Республика- 
сында тұрғын үй құрылыс секторын мемлекеттік реттеуінің ме- 
ханизмдерін, тұрғын үй саясатын енгізу мен оны жүзеге асыру 
бағыттарын қарастырады. Тәуелсіздік алғаннан бері ел экономи- 
касын дамытудың негізгі бағыттарының бірі - мемлекеттің қол- 
жетімді тұрғын үймен қамтамасыз ету жөніндегі әлеуметтік сая- 
сатын жүзеге асыратын тұрғын үй құрылысын дамыту.

Құрылыс саласы ұлттық экономиканың нақты секторының 
жетекші салаларының бірі болып табылады. Құрылыс Қа-
зақстан Республикасындағы ең белсенді дамып келе жатқан 
салалардың бірі. Тәуелсіздік алған 1991 жылдан бері Үкімет 
құрылыс кешенін дамытуға бағытталған бірқатар мемлекеттік 
бағдарламалар қабылдады. Себебі, жылжымайтын мүлік нарығы- 
ның тиімділігін арттыру ауқымды экономикалық халық шару- 
ашылығы міндеті болып табылады, сонымен қатар ол тартылған 
материалдық, қаржылық және еңбек ресурстарының көлеміне 
тікелей байланысты. Тұрғын үй жылжымайтын мүлік нарығы- 
ның ел экономикасы үшін маңыздылығы мультипликативті әсер- 
мен түсіндіріледі, яғни құрылыс индустриясы өзара байланысты 
отандық салаларға айтарлықтай әсерін тигізеді.

Жаңа тұрғын үйлердің құрылысы, өз кезегінде, құрылыс ком- 
паниялары мен құрылыс индустриясының кәсіпорындарын жұ- 
мыс көлемімен қамтамасыз етіп, жаңа жұмыс орындарының са- 
нын арттыруға септігін тигізеді, құрылыс материалдарын өндіру 
бойынша өндірісті құруға көмектеседі және құрылыс индустрия- 
сының дамуына және құрылыс жұмыстарының жүзеге асыруға 
ықпал етеді. Бұдан басқа жылжымайтын мүлік нарығының демо- 
графиялық жағдайға да ықпалы кең.

Осыған орай, тұрғын үй құрылысы мәселелерін кешенді 
шешу, халықтың кең тобына тұрғын үй қолжетімділігін қамта- 
масыз ету Қазақстан Республикасыінда қабылданған тұрғын үй 
құрылысының мемлекеттік бағдарламаларының басты мақсаты 
болып табылады. Үкіметтің халықты сапалы және салыстырма- 
лы түрде қолжетімді баспанамен қамтамасыз етуге бағытталған 
шаралары еліміздегі тұрғын үй құрылысының бірыңғай саясатын 
қалыптастыруға және жүзеге асыруға ықпал етті.
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Қазақстан Республикасының қазіргі жағдайда таңдаған әлеу- 
меттік-экономикалық даму бағыты ұлттық экономиканың барлық 
салаларын модернизациялауын көздейді. Ел экономикасын көте- 
ру, сондай-ақ халықтың басым бөлігінің өз тұрғын үй жағдайла- 
рын жақсартуға ұмтылысы республикада тұрғын үй құрылысы- 
ның мәселесінің артуы тәуелсіздік қаланған 1991 жылдан бері 
өзекті. Тұрғын үй құрылысы Қазақстанның 2050 жылға дейінгі 
даму стратегиясының [1] басым бағыттарының бірі болып та- 
нылды және ол жалпы ұлттық сипаттағы неғұрлым маңызды мін- 
деттердің бірі болып қала береді. Тұрғын үйлердің қолжетімділі- 
гін қамтамасыз ету мақсатында мемлекет 30 жыл ішінде алты 
тұрғын үй құрылысының бірқатар мемлекеттік бағдарламаларын 
әзірледі, сонымен қатар табысы аз адамдарға қаржылық қолдау 
көрсету бағдарламалары да дайындалды. 2005 жылдан бастап, 
Стратегияға сәйкес Қазақстанда әртүрлі басым міндеттері айқын- 
далған тұрғын үй құрылысының бағдарламалары қабылданды. 
Оларға екі жылдық тұрғын үй құрылысының мемлекеттік бағдар- 
ламалары (2005-2007, 2008-2010 және 2011-2014 жылдарға ар- 
налған жеке бағдарламалар); Өңірлерді дамытудың 2020 жылға 
дейінгі бағдарламасы (қолжетімді тұрғын үй құрылысының 
нақты нысанасын қамтиды); 2016 жылдың соңында қабылданған 
«Нұрлы жер» тұрғын үй құрылысы бағдарламасы. Осылайша, 
тұрғын үйдің экономикалық қолжетімділігі мәселесін шешуге 
арналған үкіметтің «Нұрлы жер» бастамасы тұрғын үй құрылыс 
бағдарламасы болып табылады. Ол бастапқы екі бағдарламаның, 
яғни «Өңірлерді дамытудың 2020 жылға дейінгі бағдарламасын» 
және 2015-2019 жылдарға арналған «Нұрлы жол» мемлекеттік 
инфрақұрылымды дамыту бағдарламасына тұрғын үйге қатысты 
міндеттерін біріктіреді [2].

Қазақстан Республикасы Тұңғыш Президенті Н.Ә. Назар- 
баевтың Қазақстан халқына «Қазақстан-2050» Стратегиясы қа- 
лыптасқан мемлекеттің жаңа саяси бағыты» атты жолдауында 
[1] тұрғын үй-коммуналдық шаруашылық саласы, тұрғын үй 
құрылысы сияқты өзекті мәселелерге назар аудару болашақтағы 
әлеуметтік дамудың алдын-алу жолы екенін айқындаған. Ха- 
лықтың жекелеген топтарын қолжетімді тұрғын үймен қамтама- 
сыз ету бойынша Қазақстан Республикасында тұрғын үй құрылы- 
сын дамытудың мемлекеттік бағдарламасын іске асыру қазіргі 
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уақытта әлеуметтік дамудың бірінші кезектегі бағыттарының бірі 
болып табылады [3].

Тәуелсіздік жылдарында қабылданған бағдарламалар тұрғын 
үй құрылысын мемлекеттік қолдаудың үш негізгі бағыттарын 
көздейді, яғни тұрғын үйді сату және сатып алу операцясында 
қолдану мақсатында тұрғын үй құрылыс жинақ жүйесін пайдала- 
ну, құрылыс жұмыстарын қаржыландыру көздері ретінде екінші 
деңгейлі банктерді қаржыландыру, сондай-ақ инженерлік комму- 
никациялар салу.

Тұрғын үй құрылысының жағдайы елдің экономикалық 
даму деңгейіне және азаматтардың әл-ауқатына байланысты. 
Қазақстанда тұрғын үйдің жетіспеушілігі тікелей және тұрғын 
үй қорының тозуы арқылы көрінетін жанама түрлері арқылы 
байқалады. Халықты қолжетімді сапалы тұрғын үймен қамта- 
масыз ету халықтың өмір сүру деңгейі мен әл-ауқатын арттыру- 
дың маңызды факторларының бірі болып табылатынын ескере 
отырып, тұрғын үй құрылысы, жалпы халыққа арналған тұрғын 
үйдің қолжетімділігін қамтамасыз ету мәселелерін кешенді 
шешу қажет.

Елімізде жылжымайтын мүлік нарығының дамуы мемле- 
кеттік және муниципалдық кәсіпорындар мен тұрғын үй қорын 
жекешелендіруді жүзеге асырумен, өндірістік және әлеуметтік 
салаларда экономикалық дербестік қағидатын жүзеге асырумен, 
сондай-ақ жер құқығы туралы заңнаманы жетілдірумен байланы- 
сты. Сондықтан жылжымайтын мүлік нарығын нарықты басқару 
жүйесінің таптырмас құрамдас бөлігі ретінде ғылыми-теориялық 
тұрғыдан түсіну қазіргі кезеңде өте маңызды болмақ.

Қазақстан экономикасының бәсекеге қабілеттігін арттыру 
орта мерзімді перспективада тұрғын үй құрылысындағы жүзеге 
асып жатқан саясаттың өзектілігін анықтады.

Тұрғын үйге қолжетімділік - бұл тұрғын үй секторындағы 
нарықтық реформалардың барысын, олардың әлеуметтік бағы- 
тын айқындап қана қоймай, сонымен қатар қоғамдағы әлеу- 
меттік-экономикалық процестердің жалпы жағдайымен және 
табыстылығымен байланысты. Тұрғын үймен қамтамасыз ету - 
халықтың мінез-құлқын ескеретін, тұрғын үй нарығындағы ха- 
лықтың күтулері, мемлекеттік және коммерциялық мекемелерге 
сенім дәрежесін ескеретін күрделі көп қырлы көрсеткіш. Азамат- 
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тарды қолжетімді баспанамен қамтамасыз ету елдегі тұрақтылық 
жағдайды құрудың маңызды факторы [4].

Қолжетімді тұрғын үй нарығының дамуы елдегі макроэко- 
номикалық жағдайға байланысты. Тұрғын үй нарығы ел эконо- 
микасындағы өзгерістерге сезімтал болғандықтан, мемлекеттік 
саясатта өзгерістердің болуы қалыпты жағдай. Экономиканың 
жақсаруы халықтың әл-ауқатының көтерілуімен қатар жүруі 
тиіс, бұл өз кезегінде қолжетімді тұрғын үй құрылысы нарығына 
жанама әсер етеді.

Қолжетімді тұрғын үй жылжымайтын мүлік нарығы жүйесін 
дамытудың мақсаты - нарықтық қағидаттар бойынша жұмыс 
істейтін және халықтың негізгі бөлігінің төлем қабілетті сұра- 
нысына сәйкес келетін деңгейде, сонымен қатар қазіргі заманғы 
тұрғын үйге деген қажеттіліктерін қанағаттандыратын тұрғын үй 
секторын құру болып табылады. Бұл мәселені шешу тұрғын үйді 
ұзақ мерзімді несиелендіру тетіктерін дамыту және қолжетімді 
тұрғын үй көлемін ұлғайту есебінен халықтың тұрғын үйге тиімді 
сұранысын арттыру мүмкіндіктерін кешенді түрде қарастыруды 
талап етеді.

Монография кіріспеден, үш бөлімнен, қорытындыдан, пайда- 
ланылған әдебиеттерден, оның ішінде: 20 сурет пен 10 кестеден 
тұрады. Жалпы көлемі - 122 бет.
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1 ЭКОНОМИКАНЫҢ ТҰРҒЫН ҮЙ 
ҚҰРЫЛЫС СЕКТОРЫНЫҢ ДАМУЫ 
МЕН ҚЫЗМЕТ ЕТУІНІҢ 
ТЕОРИЯЛЫҚ НЕГІЗДЕРІ

1.1 Ұлттық экономикадағы тұрғын үй саласының 
әлеуметтік-экономикалық теориялық мәні

«Тұрғын үй» мәніне қазақстандық экономикалық және заң 
әдебиеттерінде нақты анықтама табу қиын. Қазақстан Респу- 
бликасының (ҚР) «Тұрғын үй қатынастары туралы» Заңында 
«тұрғын үй» және «тұрғын үй (тұрғын жай)» түсініктері ажыра- 
тылады:

- тұрғын үй - тұрақты тұруға арналған және соған пайда- 
ланылатын, белгіленген техникалық, санитариялық және басқа 
да міндетті талаптарға сай келетін жеке тұрғын үй (жеке-дара 
тұрғын үй, пәтер, жатақханадағы бөлме);

- тұрғын үй (тұрғын жай) - негізінен тұрғын үй-жайлардан, 
сондай-ақ тұрғын емес үй-жайлардан және жалпы мүлік болып 
табылатын өзге де бөліктерден тұратын құрылыс [5, 5 б.].

Әдебиет көздерінде тұрғын үйге авторлар әр түрлі түсінікте- 
ме берген, яғни оларды келтіретін болсақ, тұрғын үйге бірыңғай 
түсінік қалыптаспағанын аңғаруға болады. Келесідей тұжы- 
рымдамалар келтірілген:

«Тұрғын үй - бұл пайдалану құқығындағы немесе меншік 
құқығындағы адамдардың ұзақ және уақытша тұруына арналған 
ғимарат, үй» [6, б. 6].

«Тұрғын үй - бұл адамның өмір сүруімен және оның жан 
ұясымен байланысты, жеке дербес және топтық қажеттіліктерді 
қамтамасыз етуші обьект» [7, 9 б.].
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«Тұрғын үй - бұл сәйкес заңдармен тұрғын-үй қорына кіретін, 
жылжымайтын мүлік обьектісі. Субъектіге иемденген мүлікті 
иемдену, пайдалану және билеу құқықығы беріледі. Яғни, ием- 
денген мүлік субъектінің меншігі екенін растайтын, құқықпен 
қамтылады» [8, 15 б.].

«Тұрғын үй - бұл адамның (немесе жан ұяның) өміріне нақты 
тұрғын үй қызметтерін ұсынатын еңбек өнімі. Нарық экономика- 
сында тұрғын үй - бұл адамдардың дамуына және өмір сүруіне 
жағдай жасайтын, тұтыну игілігі және капитал салу тәсілі болып 
табылатын тауар» [9, 16 б.].

Осы келтірілген анықтамалар мен әдеби және заң көздерін 
талдау барысында, тұрғын үйдің экономикалық мәнін ашатын 
авторлық көз-қарас қалыптасты. Осы пікір бойынша тұрғын үйді 
өмір сүруге қажетті мүлік ретінде ғана емес, сонымен қоса құқық 
нысаны, әлеуметтік-экономикалық игілік, еңбек өнімі, тұтыну 
тауары және инвестиция нысаны ретінде қарастыру орынды. Осы 
тұрғын үйдің негізгі сипаттамалары негізіндегі көзқарас 1 сурет 
келтірілген.

Қалыптасқан бағыт негізіндегі тұрғын үйдің тауарлық сипа- 
ты нарықтық және аралас экономикаға тән. Тауарлық формасы 
кезінде, үйдің болашақ тұтынушысы осы үйдің сатып алушысы 
болып табылады, бірақ төлемді нақты уақыт кезеңінен кейін ғана 
төлейді. Бұл кезең, ипотекалық несиелеу тәжірибесі көрсеткен- 
дей, 15-20 жылға созылу мүмкін [10, 29 б.]. Осылайша, тұрғын 
үйді сату-сатып алу процесі келісімді жүзеге асырумен байла- 
нысты қысқа мерзімді емес, тұрақты тәуекелділікті болжайды. 
Ал, келісімнің өзі, осы тауарды төлеу мүмкіндігіне кепіл беретін 
ерекше шарттарды талап етеді. Мұндай шарттар ретінде сенім 
үшін салынатын мүлік болуы мүмкін [11, 15 б.].

Келісім-шарт жүзеге асқаннан бастап тұрғын үй тауарын 
тұтыну процесі басталады және ұзақ мерзімге созылады, бұл 
тауарды ұзақ мерзімге сақтандыру қажеттілігін тудырады.

Тұрғын үй мүлігі ұзақ мерзім бойы пайдаланылатын тұты- 
ну тауары және инвестициялық тауар болуы мүмкін [12, 51 б.]. 
Мұндай екі жақтылық біріншіден, тұрғын үй нарығының ерек- 
шелегін, оның қатысушыларын және қоршаған ортаны анықта- 
са, екіншіден, бағалау процесі кезіндегі оның құнын анықтаудың 
ерекшелігін анықтайды.

9



Тұрғын үй

Әлеуметтік- 
экономикалық 

игілік

Құқық объектісі

Еңбек өнімі

Инвестиция 
объектісі

Тұтыну тауары

1-сурет. Тұрғын үйдің мәнін ашатын аспектілер
Ескерту - [8, 30-32 б.] әдебиет бойынша автормен құрастырылған

Тұрғын үй мүлігінің ерекшелігі оның жалпы экономикалық 
аспектіде қызмет ету ерекшеліктерінен танылады. Атап айтқан- 
да, жылжымайтын мүлік қаржы нарығының өте маңызды және 
ажырамас элементі болып табылады. Қазіргі экономикалық 
тәжірибеде жылжымайтын мүлік өндірістік және тұтынушылық 
сферадағы тікелей инвестициялау объектісі болып табылады, бұл 
дәстүрлі қаржылық инвестициялар сияқты табыс алуға мүмкіндік 
береді [13, 63 б.]. Зерттеудің бұл желісі жылжымайтын мүлік екі 
нарық түрінің - тауар және капитал нарықтарының дәстүрлі объ- 
ектісі деген қорытынды жасауға мүмкіндік береді.

Зерттеу барысындағы ғылыми мақалаларды, еңбектерді [14­
15] жинақтау мен талдау жылжымайтын мүліктің айрықша ерек- 
шеліктерін жүйелендіруге мүмкіндік берді:

- тұрғын үйге жеке де, қоғамдық тауардың да сипаттары тән;
- ең негізгі бірінші реттегі игілік ретінде ол сонымен қоса 

иесінің әлеуметтік жағдайын дәлелдейді;
- тұрғын үй бір жағынан адам өміріне қажетті тұтыну тауары 

бола тұрып, басқа жағынан оны сатып алу капиталды салу әдісі 
болып табылады;

- тұрғын үй өте қымбат тауар болып табылады және оны 
сатып алуға кез келген адамның қалтасы көтере бермейді. Бұл 
дамыған елдерде тұрғын үйді сатып алуды қаржыландырудың 
несиелік әдісінің кеңінен таралуына алып келді. Ал, сұраныс- 
тың жоғарлауына пайыз ставкаларының деңгейлері әсер етуде.
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Тұрғын үйді сатып алу - қымбат іс, сондықтан ұзақ уақыт бойы 
жан ұя бюджетінің басым бөлігі ипотека төлеуге жұмсалады;

- тұрғын үй еңбек пен жинақты ынталандыратын тауар бо- 
лып табылады, себебі тұрғын үйді сатып алу мүмкіндігі жалақыға 
қарағанда еңбекті белсендірек ынталандырады. Сонымен қатар, 
тұрғын үйді сатып алу тек ұзақ уақыт бойы жиналған қаражат 
есебінен жүзеге асуы мүмкін;

- тұрғын үй қажеттілікті толық қанағаттандырмайтын тауар- 
лар тобына жатады;

- тұрғын үй тұтыну игілігі ғана емес. Ол адамдардың өмір 
сүруінің, жан ұя қатынастарының, өмір сүру салтының бірден бір 
шарты;

- тұрғын үй ең ұзақ мерзімді тауар, яғни ол бірнеше ұрпақтың 
өмір сүруіне және дамуына жағдайды қамтамасыз етеді. Тұрғын 
үйдің ұзақ мерзім бойы қызмет етуі тұрғын үй қорын жөндеу мен 
қамтамасыз ету шығындарының өсуіне алып келеді;

- әр бір тұрғын үйдің өзінің орналасу орнына байланысты 
ерекшелік сипаттары бар;

- тұрғын үйді ауыстыру мен айырбастау жоғары шығындар- 
мен байланысты;

- тұрғын үй бағасы уақыт өткен сайын өсу мінезіне иелі.
Осы жоғарыда қарастырылған ерекшеліктерге байланысты 

тұрғын үйдің салалық нарықтар жүйесіндегі орнын анықтауға 
болады (2 суретте).

Жылжымайтын мүлік жалға беру қатынастарының объектісі 
болуы мүмкін, және оның меншік иесі басқа субъектіге пайдала- 
нуға бергені үшін тұрақты рента алып тұрады. Жылжымайтын 
мүлікті иелену инфляцияның жоғары қарқыны кезінде капитал- 
дың сақталуын қамтамасыз етеді.

Жылжымайтын мүлік нарығы - бұл тұрғын үй ғимараттарын 
меншік иесі мен пайдаланушы арасында экономикалық тәсілдер 
арқылы бәсекелі сұраныс пен ұсыныс негізінде, қайта үйлестіру 
әдісі. Жылжымайтын мүлік нарығының негізін жер учаскілері 
және қайта жасалынып, құрылып және кеңейтіліп жатқан әр түр- 
лі мақсаттағы құрылыстар, тұрғын үйлер, сонымен қатар ақша 
және қаржы капиталы [16, 207 б].

Жылжымайтын мүлік нарығы - қоршаған ортаға өте сезімтал 
өнім. Сонымен қатар, егер қалыптасқан жағдайда оның одан
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әрі прогрессивті дамуы мүмкін болмаса, бизнес өзінің орна- 
ласқан жерін өзгерте алады. Стационарлық сипаттама бойынша 
тиімділікті арттыру мақсатында жылжымайтын мүліктің кез кел- 
ген дислокациясы мүмкін емес, себебі жылжымайтын мүлік на- 
рығының жұмыс істеуінің бүкіл жүйесінің негізін құрайды [16, 
207 б.].

Жалпы түрде жылжымайтын мүлік тұрғын үй нарығын та- 
уар және ақша айналымының әрекеттесуі негізінде пайда бола- 
тын экономикалық және құқықтық қатынастар жүйесі ретінде 
анықтауға болады [17, 409 б.].

«Тұрғын үй нарығы деп тұрғын үй қорында меншік иесінің 
үйді сату, жалға беру, кепіл, жалдау және басқа нарықтық қа- 
тынастар негізінде қалыптасатын экономикалық қатынастарды 
түсіну қажет» [11, 4 б.].

Жылжымайтын мүлік тұрғын үй нарығыны бірінші және 
екінші реттік нарықтарымен сипатталады. Бірінші реттік тұрғын 
үй нарығының негізгі қатысушылары құрылыс кәсіпорындары 
болса, ал екінші реттік нарықта үй шаруашылықтары сатушылар 
ретінде нарықтық қарым-қатынасқа қатысады. Дегенмен, екінші 
реттік нарықта үй шаруашылықтары әдетте жеке риэлторлар 
немесе риэлторлық компаниялар түріндегі делдалдар арқылы 
әрекет етеді. Осы негізде екінші реттік тұрғын үй жылжымайтын 
мүлік нарығы «монополиялық бәсеке» нарық құрылымының 
түріне жатады. Бірінші реттік жылжымайтын мүлік нарығы 
олигополия белгілерімен ерекшеленеді, өйткені сатушылар орта 
және ірі фирмалар, ал жылжымайтын мүлік салушылар саны 
аз. Құрылыс нормалары мен лицензиялау және сертификаттау 
талаптарын қатаңдату бірінші реттік жылжымайтын мүлік нары- 
ғындағы сатушылар санының қысқаруына әкеледі [18, 91 б.].

Тұрғын үй нарығының экономикалық сектордың құраушысы 
ретінде, макроэкономикалық мультипликаторлық әсері бар. 
Мұндай әсер ету күші тұрғын үй нарығының функцияларының 
өзара әрекеттесуі нәтижесінде пайда болады [19, 423 б.]. Тұрғын 
үй нарығының жалпы атқаратын функцияларының сипаты 
1-кестеде келтірілген. Кестеден көрініп тұрғандай, жалпы тоғыз 
функция қарастырылады.

Бірінші және екінші реттік нарықтар өзара ара-қатынаста бо­
лады және олар бірнеше аспектілерден тұрады [18, 93 б.].
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несиелер
Капитал нарығы

несиелерді қайтару

тұрғын үй 
сертификаттары

девидендтер

акциялар

жер

учаскілері

жұмыс күші

құрылыс 
материалдары 

және жабдықтар

Құрылыс 
кәсіпорындары

салықтар

субсидиялар

тұрғын-үй

Бағалы қағаздар нарығы

Жер учаскілерінің нарығы

Жұмыс күші нарығы

Тауар және қызмет 
нарығы

Мемлекет

ақша табысы

еңбек-ақы

табыс

Тұрғын үйді сатушы 
фирмалар

салықгар

Тұрғын үй

г

Тұрғын үй нарығы

2-сурет. Тұрғын үй нарығының салалық нарықтар жүйесінде 
Ескерту. [11-14] әдебиет бойынша автормен құрастырылған

Бірінші және екінші реттік жылжымайтын мүлік нарықта- 
ры өзара алмастырылатын тауарларды ұсынатын бәсекелес на- 
рықтар бола отырып, бір нарықтың екі құрамдас бөлігі болып 
табылады. Атап айтқанда, бұл бірінші және екінші реттік тұрғын 
үй нарықтары үшін сұраныстың айқас икемділігін болжау әділ 
болуы мүмкін екенін білдіреді: бірінші реттік нарықтағы бағаның
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өсуі екінші реттік нарықта сұраныстың өсуіне әкеледі, демек, 
бағалар сұранысқа жауап ретінде көтеріледі. Дегенмен, жылжы- 
майтын мүлік нарығындағы объектілердің бірегей екенін ескеру 
қажет, бұл ережені осы жағдайды ескере отырып қабылдау керек 
дегенді білдіреді [19, 91 б.].

1-кесте
Тұрғын үй нарығының функциялары

Функциялар
Баға құраушы 

функция

Сипаты

Әлеуметтік 
функция

Реттеушілік 
функция

Ақпараттық 
функция

Инвестициялық 
функция

Коммерциялық 
функция

Делдалдық 
функция

Санациялау 
функциясы

Ынталандырушы 
функциясы

Тепе-тең бағаны орнату, яғни тұрғын-үйге сұраныс оның 
ұсынысымен сәйкес келіп тұруы.
Халықтың еңбек белсенділігі артады. Адамдардың фи- 
зиологиялық, психологиялық, интеллектуалдық және т.б. 
қажеттіліктерін қанағаттандырады.
А.Смиттің «көрінбейтін қол» анықтамасы бойынша, на- 
рық ресурстарды қайта үйлестіреді, қатысушыларды мақ- 
сатқа бағыттайды, нарықты реттеп отырады.
Сатушыларға және сатып алушыларға еркін шешім қа- 
былдауға, ақпаратты жылдам және тез жинауға, таратуға 
мүмкіндік беретін нарық құралы.
Капитал құнын сақтау және көбейту құралы. Халықтың 
қорын пассивті формадан нақты өндіріс капиталына ауда- 
рады.
Салынған капиталдан табыс алу және тұтыну құнын жү- 
зеге асыру.
Нарық жиынтық делдал және сатушы мен сатып алушы 
кездесетін жер ретінде қаралады.
Экономиканы әлсіз, тиімсіз және бәсекелі емес қаты- 
сушылардан тазалау, банкроттау.
Жылжымайтын мүлікті құру және пайдалануда ғылыми 
-техникалық прогресті тиімді қолданғаны үшін табыспен 
экономикалық қолдау

Ескерту- [18-19.] әдебиет бойынша автормен құрастырылған

Бірінші және екінші реттік жылжымайтын мүлік нарықта- 
ры өзара алмастырылатын тауарларды ұсынатын бәсекелес на- 
рықтар бола отырып, бір нарықтың екі құрамдас бөлігі болып 
табылады. Атап айтқанда, бұл бірінші және екінші реттік тұрғын
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үй нарықтары үшін сұраныстың айқас икемділігін болжау әділ 
болуы мүмкін екенін білдіреді: бірінші реттік нарықтағы бағаның 
өсуі екінші реттік нарықта сұраныстың өсуіне әкеледі, демек, 
бағалар сұранысқа жауап ретінде көтеріледі. Дегенмен, жылжы­
майтын мүлік нарығындағы объектілердің бірегей екенін ескеру 
қажет, бұл ережені осы жағдайды ескере отырып қабылдау керек 
дегенді білдіреді [19, 91 б.].

Екінші реттік нарықтық бағалар (әдетте, масштабы бойынша 
бірінші реттік нарықтан айтарлықтай асып түседі) шығындардың 
ағымдағы деңгейінде жаңа құрылыстың табыстылық деңгейін 
көрсететін бағыт болып табылады.

Егер баға салынған қаражаттың қайтарымын қамтамасыз 
етпесе және сапасы жағынан бұрыннан бар объектілерге ұқсас 
объектілерді салу кезінде қажетті пайда әкелмесе, онда жаңа 
құрылыс жүргізілмейді. Бірінші және екінші реттік нарықтар 
әртүрлі баға модельдерімен сипатталады [20, 109 б.].

Осылайша, бірінші реттік нарықта баға белгілеудің негізі 
«шығындар + пайда» моделі болып табылады, ол белгілі бір 
төменгі баға шегінің болуын нақты көрсетеді, ол шығындар дең- 
гейімен анықталады [21].

Екінші реттік нарықта баға белгілеу «қабылданатын құн» мо- 
деліне негізделеді, оны сатушы қолда бар ақпарат негізінде қа- 
лыптастырады [22, 12 б.].

Экономикалық теория бойынша бірінші реттік тұрғын үй на- 
рығында шекті ереже бар: егер қажетті өндіріс бірлігін құруда та- 
быстың өсуі шығындардан жоғары болса, онда өндіріс көлемінің 
ұлғаюы құрылыс салушыға тиімді. [20, 89 б.].

Тұрғын үй нарығының сұранысына әсер ететін факторлардың 
ішінде қажеттіліктер құрылымындағы тұрғын үйдің орнын, са- 
тып алушылардың табыстары мен тұтынушылардың кез келген 
саяси немесе экономикалық өзгерістерден күтімдерін бөліп көр- 
сетуге болады.

Тұрғын үйге сұраныс өткен, ағымдағы және күтілетін бо- 
лашақ табыстарға байланысты. Бұл өз кезегінде қоғамдағы 
көңіл-күйге (оптимизм немесе пессимизмнің таралуына) байла- 
нысты. Ағымдағы кезеңде болашақ табыс есебінен тұрғын үйді 
сатып алу мүмкіндігі де ипотекалық несиелеу бағдарламалары- 
ның даму дәрежесін анықтайды.
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Сондай-ақ, жылжымайтын мүлік сұранысына макроэконо- 
микалық дағдарыстардың күтулері әсер етеді. Мүлік құнының 
төмендеуін күту дағдарыс кезінде тұрғын үйді сатып алуды 
кешіктіруге әкелуі мүмкін. Екінші жағынан, ипотекалық несие- 
лер құнының өсуін күту ағымдағы кезеңде мұндай несиелерге 
сұраныстың өсуіне әкеледі: тиісінше тұрғын үй сатып алу туралы 
шешімдер де ағымдағы кезеңге ауыстырылады [23, 74 б.] . Осы- 
лайша, нақты сатып алушының үйді сатып алу уақытына қатысты 
таңдауы оның қаржылық шығындарының құрылымына (өзінің 
және қарыз қаражатының үлесі) байланысты. Күтілетін баға ди- 
намикасы әдетте сатып алушы-үй тұтынушыларына қарағанда, 
сатып алушы-инвесторлардың мінез-құлқына көбірек әсер етеді.

Тұрғын үй нарығындағы ұсынысқа келесі факторлар әсер 
етеді:

- бағалар мен ресурстардың болуы;
- жаңа технологиялар;
- сатушыларға салықтар мен дотациялар (субсидиялар);
- нарықтағы үй сатушылардың саны.
Бірінші реттік нарықтағы ұсыныс бағасы капиталдың, жұмыс 

күшінің, жердің, кәсіпкерлік қабілетінің бағасына байланысты. 
Олардың өсуімен құрылыс кәсіпорындарының ұсыныс қисығы 
жоғары және бір уақытта солға жылжиды. Демек, сол бағамен 
өндіруші баспананың аз мөлшерін ұсына алады. Айналым қа- 
ражатының (құрылыс материалдары, отын, энергия, құрал-сай- 
мандар, тауарлық-материалдық қорлар және т.б.) және негізгі 
капиталдың (құрылыс машиналары, жабдықтары және т.б.) құны 
мен қолжетімділігін ерекшелеу маңызды. Құрылыс компаниясы- 
ның ең қымбат негізгі капиталына құрылыс машиналары, меха- 
низмдері мен жабдықтары, сонымен қатар жылжымайтын мүлік 
(кеңсе және қойма үй-жайлары, әртүрлі құрылымдар) жатады 
[19, 96 б.].

Бірінші және екінші реттік нарықтар әртүрлі ұсыныс икемділі- 
гімен сипатталады. Екінші реттік нарықта ұсыныстың икемділігі 
біріншіліктен жоғары, бұл екінші реттік нарықтық сұраныстың 
елеулі өзгерістерімен бірінші нарықтың кемшіліктерін толықты- 
рып, орнын толтыруынан көрінеді.

Бірінші реттік нарық ұсыныс икемділігінің төмендігімен си- 
патталады. Тіпті қысқа мерзімді перспективада бірінші реттік
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нарықтағы ұсыныстың абсолютті икемсіздігі туралы айтуға бо- 
лады. Сұраныстың күрт өзгеруі кезінде бірінші реттік нарық оған 
ұсыныстың жеткілікті жылдам өзгеруімен жауап бере алмайды. 
Сұраныс өскен кезде нарықтағы бағаның жоғарлауы орын алу ке- 
рек, және керісінше. Осыдан нарықтың тұрақсыздығы шығады, 
себебі бағаның өзгеруіне бірінші реттік нарық дұрыс жауап бере 
алмайды, ал соңғысы ақпараттық функцияны орындауды тоқта- 
тады [20, 236 б.].

Өндірістің жоғары құны және тұрғын үй құрылысына ұзақ 
уақыттың талап етілуі көбінесе қосымша капитал тартуға әкеледі. 
Қосымша капиталдың бағасы ұсынылып отырған тұрғын үйдің 
бағасына ғана емес, сонымен қатар бір уақытта бірнеше нысан- 
ды салу мүмкіндігіне, ресурстар мен орындалатын жұмыстардың 
сапасына әсер етеді. Қаржы ресурстарының болуы бірінші реттік 
тұрғын үй нарығында ұсыныс көлемінің өзгеруіне әсер ететін не- 
гізгі факторлар тобына жатады.

Күрделі құрылыс нысанының экономикалық артықшылықта- 
рын технология анықтайды. Ол құрылыс кәсіпорынның
стратегиясының көптеген нақты мәселелерін шешуге негіз бола- 
ды: нарық сегментін, бизнес саласын таңдау, объектінің көлемін 
анықтау және т.б. Өндіріс процесінің технологиясы құрылыс 
туралы шешім қабылдауда анықтаушы фактор болып табылады 
[21].

Жаңа технологиялар тұрғын үй нарығында тауар бірлігін өн- 
діруге кететін шығындарды айтарлықтай төмендетуге, құрылыс 
уақытын қысқартуға және халықтың кең топтары үшін баспа- 
наның қолжетімділігін арттыруға мүмкіндік береді. Жаңа ақпа- 
раттық технологиялар тұрғын үйді сатып алу-сату бойынша дел- 
далдық қызметтер нарығында ерекше рөл атқарады. Егер бұрын 
жылжымайтын мүлік нарығындағы келісімдер технологиялары 
газеттердегі және дамымаған интернет-сайттардағы жарнамалар- 
мен шектелсе, қазіргі уақытта үйден шықпай-ақ көруге болатын 
объектілердің егжей-тегжейлі сипаттамасы және олардың фото 
мен бейне көрсетілімдері бар агенттіктердің үнемі жаңартыла- 
тын мәліметтер базасы әзірленді. Сатушы нарығы сатып алушы 
нарығын алмастырды, бұл жылжымайтын мүлік ұсынатын агент- 
тіктер арасында клиенттер үшін белсенді бәсекелестікке әкелді 
[23, 70 б.].

Экономикалық теориядан белгілі болғандай жанама салықтар
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қосымша шығындар болып табылады және ұсыныс бағасын арт- 
тырады [20, 236 б.]. Тікелей салықтардың ұсыныс бағасына әсері 
жанама. Бұл шарттар бастапқы жылжымайтын мүлік нарығында 
жұмыс істейтін өндірушілерге де, сатушыларға да қатысты.

Тұрғын үй нарығының бірінші реттік нарығында жаңадан 
салынған жылжымайтын мүлік объектілерімен жүзеге асқан 
мәмілелердің жиынтығын, ал екінші реттік нарықта - пайдала- 
нуда болған объектілермен жасалған мәмілелердің жиынтығын 
түсіну маңызды. Осылайша, бірінші реттік нарыққа меншік 
құқығында әлі тіркелмеген жылжымайтын мүлік объектілері 
жатады, яғни құрылыс процесіндегі үйлер немесе жаңадан са- 
лынған үйлер жатады. Жылжымайтын мүліктің бастапқы нарығы 
құрылыс салушыларды жеткізу арқылы қалыптасады. Бірінші 
реттік нарықта сатушылар дербес жұмыс істейтін немесе делдал 
арқылы жылжымайтын мүлікті сататын құрылыс кәсіпорындары 
болып табылады. Ал, екінші реттік нарықта сатушылар көбінесе 
делдал арқылы әрекет ететін үй шаруашылықтары болып табы- 
лады [18, 45 б.].

Қолжетімді тұрғын үй құрылысының шетелдік тәжіри- 
бесін қарастыратын болсақ, онда бір жағынан инвестициялық 
сұраныстың салыстырмалы теңдігі, екінші жағынан құрылыс 
кәсіпорындардың осы сұранысты қанағаттандыру бойынша сәй- 
кес ұсынысты қалыптастыру процесі негізделген. Мұндай жүйе 
дайын құрылыс жобалардың жоғары сапасынан, инвестицияның 
қайтарымдылығын және инвестицияларды қайтарудың оңтайлы 
мерзімдерін қамтамасыз ететін экономикалық және құқықтық 
тетіктердің болуына байланысты дамыған процесс. Дамыған ел- 
дерде тұрғын үй құрылыс институттары жақсы дамыған. Мыса- 
лы, егер Ресейде халықтың 11%-ында бір адамға 17-18 м2 тұрғын 
үй болса, ал шетелде бұл көрсеткіштер 30-35 м2 құрайды. Қол- 
жетімді тұрғын үй нарығын сандық экономикалық көрсеткіш 
ретінде бағалау өте маңызды [14].

Қолжетімді тұрғын үй нарығы - бұл қолжетімді тұрғын үй 
мүлігін ұдайы өндіріс көлемін ұлғайтуға, оны мақсатты бөлу мен 
тұтынуға, сондай-ақ олардың инфрақұрылымдық объектілерін 
өндірістің негізгі факторлары (жер, еңбек және капитал) пайда- 
лану негізінде тиісті техникалық жағдайда ұстауға ықпал ететін 
экономикалық тетіктердің жиынтығы [21].

Ел экономикасы үшін жылжымайтын мүлік нарығының
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маңыздылығы мультипликативті әсермен түсіндіріледі. Мульти­
пликатор - жиынтық шығындар өзгерген кезде жалпы табыстың 
өзгеру дәрежесін көрсететін коэффициент. Құрылыс саласы бір- 
бірімен байланысты салаларға айтарлықтай әсер етеді: сарапшы- 
лардың пікірінше, құрылыс индустриясындағы бір жұмыс орны 
басқа салаларда (жөндеу, тазалау, жиһаз жасау, әртүрлі қызмет- 
тер) тоғыз қосымша жұмыс орнын пайда болуына ықпал етеді 
[24].

Сонымен қатар, жылжымайтын мүлік нарығы демографиялық 
жағдайға да әсер етеді. Мысалы, американдық зерттеушілердің 
пікірінше, тұрғын үй құнының 10%-ға төмендеуі отбасылар са- 
нының 0,25%-ға өсуіне әкеледі [22].

Демек, ел экономикасының дамуындағы құрылыс саласының 
рөлі айтарлықтай.

1.2 Қазақстан Республикасында тұрғын үй құрылысын 
мемлекеттік реттеуінің экономикалық 
аспектілері

Қазақстан Республикасының Тұңғыш Президенті Н.Ә. На­
зарбаев жыл сайынғы ел халқына Жолдауларында халықты қол 
жетімді баспанамен қамтамасыз ету мәселелерін басты бағытта- 
рының бірі ретінде атап өтетін. Елбасы Жолдауында келесідей 
негізгі бағыттарды анықтады: тұрғын үйдің қолжетімділігі мен 
сапасы; мемлекеттік қызметшілерге және бюджет саласындағы 
жұмыскерлерге тұрғын үй құрылыс жинақтары жүйесі арқылы 
жылдық 4%-дан аспайтын сыйақы мөлшерлемесі негізінде алдын 
ала тұрғын үй заемдарын беру; жалдамалы тұрғын үй құрылысын 
дамыту; құрылыс кәсіпорындарының қызметінде ашықтықты 
қамтамасыз ету және саладағы бәсекелестік деңгейін жоғарлату; 
үлестік тұрғын үй құрылысына қатысушылардың құқықтарын 
қорғауды күшейту; жеке тұрғын үй құрылысын ынталандыру 
мақсатында жер учаскелерін беру мен есепке алудың жеңілдетіл- 
ген қағидаларын; жеке тұрғын үй құрылысының индустриялық, 
қымбат емес және экологиялық таза технологияларын дайындау; 
шет мемлекеттердің озық тәжірибесін пайдалану [1, 3-4].

Қазақстандық отбасылардың көпшілігі үшін тұрмыс жағдай-
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ын жақсарту қажеттілігі өзекті мәселе. Республика халқының 
70%-ға жуығы тұрмыс жағдайын жақсартуды қажет етеді [25, 
26 б.]. Алайда, тұрғын үй құрылысы көлемінің жеткіліксіздігі, 
тұрғын үй бағасының жыл сайын өсуі, мердігерлік құрылыстың 
нақты мерзімдерінің бекітілген нормативтік мерзімнен кешігуі, 
құрылыс саласындағы өндірістік қорлардың амортизациялануы, 
басқа да көптеген мәселелер қол жетімді тұрғын үй нарығын қа- 
лыптастыру жағдайы күрделі екенін дәлелдейді, яғни елде қол- 
жетімді тұрғын үй нарығын қалыптастыруға кедергі келтіретін 
көптеген мәселелер бар. Қарастырылған зерттеулер негізінде рес- 
публикада тұрғын үйге қолжетімділікті шектейтін негізгі себеп- 
тер келесідей сипаттауға болады: екінші реттік нарықта тұрғын 
үй құнының алыпсатарлық өсуі; салынып жатқан жаңа тұрғын 
үйдің монополиялық жоғарылатылған бағасы; жылжымайтын 
мүлікке салынған инвестицияның жоғары табыстылығы; ақша- 
лай табыс деңгейі мен тұрғын үй құны арасындағы төмен қаты- 
нас; тиімсіз ипотекалық несиелеу жүйесі; тұрғын үй құрылыс жи- 
нақтары жүйесінің дамымауы; тұрғын үй нарығындағы ұсыныс- 
тың төмендігі; жалға берілетін тұрғын үй нарығының жеткілікті 
дамымауы.

Қазақстандағы тұрғын үй нарығының қалыптасуы 1992 
жылы жекешелендірудің басталуымен тікелей байланысты. Ком- 
мерциялық жылжымайтын мүлік сегментін қалыптастыру үшін 
жағдайлар тек 1994-1995 жылдары ғана пайда болды. Осы кезең- 
нен бастап тұрғын үймен байланысты мәмілелердің саны тез өсті. 
Тұрғын үй нарығының баяу дамуы қажетті заңнаманың болма- 
уына байланысты болды. Жекешелендірудің бастапқы кезеңін- 
де мүліктің нақты бағасының анықталмау факторы жылжымай- 
тын мүлікке бағаның қалыптасуына айтарлықтай әсер етті, яғни 
тұрғын үйге сұраныс ұсыныстан әлдеқайда артып кетті. Атап 
айтқанда, 1994 жылға қарай екінші реттік нарықтағы мүлікке 
бағаның күрт өсуі, біраздан кейін 1998 жылға қарай бағалардың 
біртіндеп тұрақтануы байқалды [2, 25].

Мемлекет экономикадағы қоғамдық мүдделердің тепе-теңді- 
гін реттеуге және қоғамның барлық мүшелерінің әлеуметтік 
тұрақтылығын қамтамасыз етуге міндетті [26, 86 б.]. Жылжымай- 
тын мүлікке қатысты бұл міндеттер келесі элементтер арқылы 
жүзеге асырылады: жылжымайтын мүлік нарығын заңнамалық
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реттеу жүйесі; жылжымайтын мүлік нарығындағы (жылжымай- 
тын мүлікті тіркеу және кадастрлық есепке алу) меншік құқығын 
(меншік құқығын қорғау) реттейтін жүйе; экономиканың мемле- 
кеттік секторы жылжымайтын мүлік нарығына қатысушы ретін- 
де және мемлекеттің жылжымайтын мүлік пен жер учаскелерін 
бөлуге (жекешелендіруге) қатысуы; тұрғын үй секторындағы 
мемлекеттік әлеуметтік бағдарламаларды іске асыру жүйесі [27, 
48 б.].

Қазақстандағы жылжымайтын мүлік нарығы - бұл ерекше 
әлеуметтік институт, жылжымайтын мүлікті ақшаға еркін экви- 
валентті айырбастау механизмінің бір түрі. Мұндай механизмнің 
қызметі мемлекеттік деңгейде бекітілген бірқатар ережелермен 
реттеледі [2, 21, 24].

Жылжымайтын мүлік секторында мемлекет ықпалының кей- 
бір объективті белгілері бар, олар көбінесе оның даму бағыттарын, 
міндеттері мен қарқынын анықтайды. Мемлекеттік реттеудің не- 
гізгі мақсаттарының бірі осы нарықтағы тепе-теңдікті тұрақтан- 
дыру болып табылады. Тәуелсіздік қаланған алғашқы кезеңдерде 
нарықтық қайта құруларға көшумен мемлекет жылжымайтын 
мүлік нарығына қатысушылар үшін нормативтік-құқықтық ба­
заны әзірлеуге және негізгі қызмет ережелерін жасаушыға бас- 
тамашы болды. Осыған байланысты нарықты заңмен белгілен- 
ген нормаларға сәйкес біршама қатаң әкімшілік реттеуге де, ат- 
қарушы биліктің нарыққа шектен тыс ықпал ету мүмкіндігі де 
болды.

Жалпы, жылжымайтын мүлік нарығына кіріп, нақты анық- 
талған қызметтерді атқару үшін нарық қатысушылары мемлекет- 
пен белгіленген талаптарды ұстану қажет. Кейбір жағдайларда 
бұл талаптар нарық қатысушыларымен кедергі ретінде қарасты- 
рылуы мүмкін [28, 154 б.].

Бірінші реттік нарығы сатушылар үшін нарыққа кіруге жоға- 
ры кедергілермен сипатталады. Жаңа құрылыс компаниясын 
құру үшін заңды тұлғаны мемлекеттік тіркеу рәсімінен өту қа- 
жет. Құрылыс, жобалау және инженерлік іздестіру жұмыстарын 
жүргізу үшін белгілі бір жұмыс түрлеріне рұқсат беру туралы 
анықтама алу қажет. Қалған кедергілер әрбір жаңа нысанның 
жеке құрылысына қатысты. Рұқсат тізбесін заңда көзделген құ- 
жаттар негізінде арнайы уәкілетті атқарушы орган немесе жер-
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гілікті өзін-өзі басқару органы (мемлекеттік сәулет-құрылыс қа- 
дағалау инспекциясы) береді [28, 155 б.].

Жобалау және құрылыс-монтаждау жұмыстарын лицензия- 
лауды енгізу -құрылыс нарығын және, атап айтқанда, құрылыс 
сапасын мемлекеттік реттеу құралдарының бірі. Нарықтық жағ- 
дайда, елімізде жобалаумен және құрылыспен айналысатын 
көптеген кәсіпорындардың пайда болуы бұл мәселені басым- 
дыққа айналдырды. Осындай реттеу жұмыстардың нәтижесінде 
келісім-шарттық аукциондарға жарияланған объектілерді салуға 
тек лицензиясы ғана бар құрылыс кәсіпорындары қатыса алады 
[29].

Тұрғын үймен байланысты іс-әрекетті жүзеге асыру кезінде 
тараптардың өзара келісімі олардың әрқайсысының әлеумет- 
тік-экономикалық мүдделеріне, өзара міндеттемелер мен әрекет- 
тердің симметриялылық шартының сақталуына негізделеді. Ке- 
дергілердің пайда болуын түсінудің негізгі сәттері шешім қабыл- 
дау құқығы тек бір тарапқа тиесілі болған кезде асимметриядан 
туындайтын ішкі өзара әрекеттесу болып табылады. Бұл қаты- 
настардағы мінез-құлық асимметриясы тараптардың ассиметрия- 
лық позициясының және сәйкесінше құқықтық қатынастардың 
ассиметриясының салдары болып табылады [20, 236 б.].

Жылжымайтын мүлік нарығын оның жекелеген сегменттері 
жағдайында мемлекеттік реттеудің негізгі міндеттері тұжы- 
рымдалған. Мәселен, жеке тұтыну саласындағы жылжымайтын 
мүлік нарығы үшін мемлекеттің қатысуының негізгі міндеттері 
[30]: халықтың әртүрлі санаттары үшін тұрғын үй және тұрғын 
үй қызметтерінің қолжетімділігін қамтамасыз ететін нарықтық 
механизмдер мен нарықтық инфрақұрылымды құру; тұрғын 
жылжымайтын мүліктің айналымы және мүліктік қатынастардың 
тиімді дамуы үшін жағдайларды қамтамасыз ету; жылжымайтын 
мүлік инфрақұрылымында бақылау функцияларын жүзеге асы- 
ру үшін жағдай жасау, тұрғын үй және тұрғын үй қызметтерінің 
қауіпсіздік стандарттарын қамтамасыз ету. Ол сондай-ақ өнер- 
кәсіптік жылжымайтын мүлік пен жер нарығын мемлекеттік рет- 
теудің міндеттерін анықтайды.

Жылжымайтын мүлік нарығын мемлекеттік реттеу құрал- 
дарының бірі - тұрғын үй нарығындағы сұраныс пен ұсынысты 
кеңейту үшін заңнамалық базаны әзірлейтін, бюджеттік және
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ұйымдық қамтамасыз ететін және тұрғын үй нарығындағы аза- 
маттардың жекелеген санаттарын тұрғын үймен қамтамасыз 
ететін мемлекеттік міндеттемелерді орындауды көздейтін ұлттық 
тұрғын үй бағдарламалары [31].

Жалпы, тұрғын үй құрылысын дамуын реттеу мәселелерімен

Тұрғын үй құрылысын дамытуды реттеуінің негізгі 
бағыттары мен міндеттері

I I
Тұрғын үй ұсынысын 

ынталандыру
Тұрғын үй сұранысын 

ынталандыруI I
Тұрғын үй құрылыс 

секторында бәсекелік 
жағдайды қалыптастыру

Ипотекалық несиелеуді 
дамыту

Тұрғын үй құрылыс 
секторында 

инвестициялық 
белсенділікті жоғарлату

Тұрғын үймен қамтамасыз 
етуде халықтың кедей 

тобын қолдау

1
Тұрғын үй құрылыс 
кәсіпорындарының 

қызмет етуінің тиімділігін 
жоғарлату

Тұрғын үйді сатып алуда 
немесе салуда заңды 

тұлғаларға және 
азаматтарға жеңілдіктер 

ұсыну

3-сурет. Тұрғын үй қор объектілеріне сұраныс 
пен ұсынысты ынталандыру бағыттары мен міндеттерінің 

классификациясының схемасы
Ескерту. [30-32.] әдебиет бойынша автормен құрастырылған

байланысты міндеттерді 3-суретте көрсетілген схема бойынша 
классификациялауға болады.

Тұрғын үй құрылысын дамуын реттеуінің маңызды міндет- 
терінің бірі бұл - сұраныс пен ұсынысты пропорционалды ын- 
таландыру. Осылайша, тұрғын үй қорының ұдайы өндіріс про- 
цесінің динамикалық және үдемелі дамуына және екі маңызды
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қағидаға: эконмоикалық өсу мен баға деңгейінің тұрақтылығы- 
ның сақталуына жетуге болады [32].

Жылжымайтын мүлік нарғындағы тұрғын үйдің сұранысын 
қанағаттандыру 2 қағида негізінде болуы тиіс:

1. Нарықтың өзін-өзі қамтамасыз етудің бірінші қағидасы не- 
гізінде тұтынылатын тұрғын үй қызметтерінің саны, сапасы және 
деңгейі сұраныс пен ұсыныстың арақатынасымен анықталады;

2. Екінші қағида бойынша нарықта тұрғын үй қызметтерін 
сатып ала алмайтын халықтың арнайы санаттарын мемлекеттік 
тұрғын үймен қамтамасыз ету.

Тұрғын үй нарығының мониторинг жүйесі. Құрылыс секторы 
- жаһандық экономикалық дағдарыстан кері әсер алған алғашқы 
салалардың бірі. Бірақ соған қарамастан, құрылыс саласы мем- 
лекеттердің экономикалық даму көрсеткіштерін арттырудағы 
айрықша маңыздылығына байланысты көптеген елдердің үкімет- 
терінің стратегиялық бағыттарының бірі болып табылады. 2009 
жылы тамызда болған өтімділік дағдарысынан кейін ҚР Үкіметі 
әлемдік және ішкі нарық жағдайының мониторинг жүйесін қа- 
лыптастырды [33]. Мониторинг жүйесі үкіметпен үзіліссіз бақы- 
ланатын бес көрсеткіш блоктарынан тұрады: әлемдік қаржылық 
және тауар нарықтарының мониторингі, ішкі қаржы нарықтары- 
ның, негізгі макроэкономикалық көрсеткіштер, экономиканың 
нақты секторы, мемлекетті қаржылар мониторингі.

Елде дағдарыс жағдайларын болдырмас үшін аталған бағыт- 
тармен қатар, тұрғын үй нарығын зерттеу және тиімді монито­
ринг жүйесін құру қажет [34].

Жылжымайтын мүлік нарығын зерттеу саласының маманы 
Тарасевич Е. И. пікірінше, «жылжымайтын мүлік нарығын тал- 
дау» түсінігі екі процедураны қамтиды:

1. Жалпы және жеке тенденциялар мақсатын анықтау үшін 
жылжымайтын мүлік нарығын мониторингтік зерттеу;

2. Нақты инвестициялық шешімді негіздеу мақсатында 
жылжымайтын мүлік нарығын және оның ортасын зерттеу.

Тарасевич Е. И. әдістемесі бойынша жылжымайтын мүлік 
нарығын зерттеу жұмысын нақты принциптер негізінде жүргізу 
қажет.

Принцип 1. Жылжымайтын мүліктің болашақ өнімділігін 
анықтайтын ақпаратты ғана жинау қажет.
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Принцип 2. Ағымдағы және перспективалы мәліметтердің 
барлығы сандық бағалауда пайдаланылуы керек.

Принцип 3. Зерттеуге таңдалған жеке ақпарат блоктарының 
барлығы келешек нарық болжауымен аяқталатын, нақты логика- 
лық үлгімен өзара байланысты болу қажет.

Тарасевич Е. И. пікірінше, жылжымайтын мүлік нарығының 
мониторингінің міндеті нарық қатысушыларын жылжымайтын 
мүлік нарығының жалпы және жеке тенденцияларын көрсететін 
көрсеткіштермен қамтамасыз ету [35, 23 б.].

Сонымен қатар, тұрғын үй нарығының «қызып кетуін» жора- 
малдау үшін ақпарат жинау және талдау жүйесін жақсарту қажет 
және соның негізінде нарық жағдайы туралы ресми ақпарат беру 
керек.

Аталған жүйеге келесі көрсеткіштерді ендіру қажет:
• тұрғын үйдің қол жетерлік коэффициентінің өзгеру дина- 

микасы;
• стандартты тұрғын үй бағасының өзгеру динамикасын 

тұрғын үйдің қол жетерлік коэффициентімен салыстыру;
• тұрғын үйді жалға беру операциясынан түсетін табысты 

тәуекелділігі төмен инвестициялар (мысалға, ЕРБ депозиті) та- 
быстылығымен салыстыру;

• тұрғын үйді сату-сатып алу келісімдер санының өзгеру ди- 
намикасы [36-37].

Тұрғын үй нарығының тиімді мониторинг жүйесін құрастыру 
үшін бірнеше ұйымдық-әдістемелік мәселелерді шешу қажет.

Бірінші мәселе аймақтармен ұсынылатын ақпараттарды жи- 
науды ұйымдастыру және оны кейінен де қолдану. Бұл мәселені 
шешу нәтижесі жылжымайтын мүлік нарығы жағдайының жи- 
нақталған жылдық есебі болып табылады. Сонымен қатар, Қа- 
зақстанның жылжымайтын мүлік нарығының қалыптасу және 
даму ерекшелік заңдылықтарын анықтау керек. Болашаққа бол- 
жам қалыптастыру қажет. Бұл 2007 жыл тамыз айында болған 
экономикалық дағдарыстан кейін әсіресе өзекті болып табылады. 
Атап айтқанда, Қазақстанда 2002-2007 жылдар кезеңі тұрақты өсу 
сатысы ретінде танылды. Нарық қарқынды дамып, оның тұты- 
нушыларға бағытталғандығы барған сайын арта түсті. Тұрғын 
үй құрылысына бағытталған әртүрлі мемлекеттік бағдарламалар 
пайда бола бастады, бұл нарыққа жаңа тұтынушыларды тартуға 
ықпал етті. 2007 жыл тамыз айында орын алған қаржы дағдары-
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сы нарықтың күтпеген тәуекелдіктердің зардабын шегуге дайын 
еместігін дәлелдеді [33-34].

Екінші мәселе - бірыңғай әдістемені, форманы және ақпарат- 
ты жинау/өңдеу әдістерін қамтамасыз ету. Жылжымайтын мүлік 
нарығын талдау әдістерін үйрету үшін риэлторлар мен бағалау- 
шылардың мамандығын жоғарлату курстарын, аналитиктерді 
дайындау оқу бағдарламаларын ұйымдастыру қажет. Қазіргі 
таңда елдің жылжымайтын мүлік нарығында үш қоғамдық ұйым 
ұсынылады - Риэлторладың Ұлттық Ассоциациясы (РҰА), Қа- 
зақстан риэлторларының Ассоциациясы (ҚРА) және Қазақстан 
бағалаушылар Ассоциациясы (ҚБА) - бұлардың әр біреуі өз қыз- 
метін автономды түрде, тәуелсіз жүзеге асырады. Біздің пікіріміз- 
ше, тиімді мониторинг жүйесін құрастыру үшін тұрғын үй сала- 
сындағы жеке заңды тұлғалардың қызметтерін реттеп отыратын, 
мемлекеттік бірыңғай ұйым болу қажет.

Үшінші мәселе, ақпарат ұсыну жиілігі мен шындығы. Осы 
мақсатпен Риэлторладың Ұлттық Ассоциациясының негізінде 
жылжымайтын мүлік нарығының аналитиктерін сертификация- 
лау Комиссиясын құру ұсынылуда [37, 182 б.].

Қазіргі таңда Үкімет Қазақстан Республикасындағы жылжы- 
майтын мүлік нарығының көтерілуіне белсенді түрде ықпал ету- 
де. Саланың (тұрғын үй нарығының және құрылыс саласының)
өсу драйвері халық үшін баспананың қолжетімділігін артты- 
руға және жеке құрылыс салушылардың тұрғын үй құрылысын 
арттыруды ынталандыруға арналған «Нұрлы жер» мемлекеттік 
бағдарламасы [38].

Бағдарламаны іске асыруға арналған қаржылық шығыстар 
республикалық бюджет қаражаты, сондай-ақ жеке инвестици- 
ялар, оның ішінде квазимемлекеттік сектор субъектілері, сон- 
дай-ақ БЖЗҚ қаражатын қоса алғанда, капитал нарығында тар- 
тылған өзге де қаражат есебінен көзделеді.

Бағдарламаны қаржыландыру көлемі 2021 жылға дейін 
жоспарға сәйкес 1,541 трлн теңгені құрайды, оның 802,8 мил­
лиарды квазимемлекеттік сектордың қаражаты есебінен. Бюд- 
жеттен тыс қорлар негізінен квазимемлекеттік сектор субъек- 
тілерінің облигациялық заемдары бойынша қаражаттармен ұсы- 
нылған (720,7 млрд. теңге) [38].

Жалпы, «Нұрлы жер» бағдарламасы бойынша 2031 жылға
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дейін 1,5 миллион адам жеке баспанаға ие болады. Оның ішінде 
500 мыңнан астамы 2017-2021 жылдар аралығында. Осы бағдар- 
лама аясында 664 мың жер телімі, 35 мың бірлік жалға берілетін 
тұрғын үй беріледі, 280 мың бірлік несиелік тұрғын үйді қа- 
зақстандықтар «Қазақстан ипотекалық компаниясы» және «Қа- 
зақстанның тұрғын үй құрылыс жинақ банкі» АҚ арқылы алады, 
521 мың бірлік. коммерциялық тұрғын үй ипотекаға беріледі [38].

Жылжымайтын мүлік нарығын мемлекеттік реттеудің маңыз- 
ды бағыттарының бірі әкімшілік сала болып табылады. Әкімшілік 
реттеуге қойылатын негізгі талаптар: экономикалық қызметтің 
барлық қатысушылары үшін тең жағдайларды қамтамасыз ету, 
шешім қабылдау еркіндігі және өз қызметінің нәтижелері үшін 
жауапкершілік [34, 39].

Жылжымайтын мүлік нарығына әкімшілік ықпал ету келесі 
мақсаттарды көздейді:

- жылжымайтын мүлік секторының дағдарыссыз үдемелі да- 
муына жәрдемдесу, яғни нарық қажеттіліктері үшін жеткілікті 
жылжымайтын мүлік объектілерін өндіру, сонымен қатар оларды 
қалыпты және функционалды жағдайда ұстау, сондай-ақ нарықта 
мүлікті негізді қайта бөлу функциясын жүзеге асыру;

- мемлекеттік және жергілікті бюджеттердің тұрақты кіріс 
көздерін қалыптастыру үшін жылжымайтын мүлікке ұтымды са- 
лық салуды қамтамасыз ету;

- жылжымайтын мүлікті басқару саласында тиімді әкімшілік 
және қаржылық саясатты жүзеге асыру.

Қаржылық-несиелік реттеу жылжымайтын мүлік нарығын 
мемлекеттік реттеудің тағы бір маңызды саласы болып табылады. 
Бұл реттеу бағытының басты міндеттері: жылжымайтын мүлік 
нарығының ұйымдасқан дамуына жәрдемдесу үшін жеке инвес- 
тицияларды қарқынды тарту, сондай-ақ жылжымайтын мүлікті 
қаржылық инвестициялар объектісі ретінде пайдалану мүмкінді- 
гін кеңейту. Осы міндеттерге қол жеткізу жолында жүзеге асы- 
рылатын ең маңызды мақсат - қаражат тартудың инфрақұрылым- 
дық жүйесін құру. Мұндай жүйенің негізгі элементтері дамыған 
ипотекалық нарық және жылжымайтын мүлікке инвестицияны 
мемлекеттік қолдау мен ынталандырудың тиімді механизмі бо- 
лып табылады [40].

Қазақстан Республикасы үшін тұрғын үй секторын қаржы-
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ландырудың тиімді жүйесін құру бүгінгі күні мемлекеттік және 
қаржылық мәселе болып қала береді. Ұзақ уақыт бойы тұрғын 
үй құрылысы мемлекет қаражаты есебінен орталықтандырылған 
тәртіппен жүргізілді: мемлекеттік тұрғын үй құрылысы және 
кәсіпорындар мен тұрғын үй құрылысы елдің тұрғын үй қорын 
толықтырудың негізгі көздері болды, ал кооперативтік жеке 
құрылыс пен ұйымдар көмекші рөл атқарды. Қазақстанда жиыр- 
ма жыл ішінде (1975-1995 жж.) халықтың инвестициясы күрделі 
салымдардың жалпы көлемінің 10%-ға жуығын ғана құрады. Осы 
кезеңде мемлекет тұрғын үй қорын ұстау шығындарының 75%- 
дан астамын да өз мойнына алды [41].

Заманауи әлемдегі тұрғын үй нарығындағы қатынастар мем- 
лекетпен реттелетіні белгілі. Мемлекеттік саясат көбінесе тұрғын 
үй нарығындағы субъектілердің мінез-құлқын анықтайды, ол 
нарыққа қатысушылардың инвестициялық шешімдерді қабыл- 
дауын, яғни тұрғын үй секторының дамуын анықтайды. Осыған 
байланысты тұрақты дамуды қамтамасыз ету үшін тұрғын үй 
саясатын жалпы макроэкономикалық және әлеуметтік саясатпен 
үйлестірудің тиімді тетігін құру қажет [42]. Оның негізгі мақсаты 
- азаматтарды сапалы тұрғын үймен қамтамасыз ету, қоршаған 
ортаның физикалық, эстетикалық, экологиялық параметрлерін 
сақтай отырып және жергілікті жағдайларды ескере отырып, 
тұрғын аудандардың оңтайлы инфрақұрылымын құру.

Тұрғын үй саясаты экономиканы тұрақтандыру және дағда- 
рыстан шығару жөніндегі шаралар кешені ретінде тұрғын үй 
секторын залалсыздану жағдайына азаматтардың аз қамтылған

Бірінші реттік 
нарық

Екінші реттік 
нарық

V
Арендалық тұрғын үй 

нарығы

4-сурет. Қазақстандағы тұрғын үй нарығын дамытудың басты бағыттары 
Ескерту. [32-34] әдебиет бойынша автормен құрастырылған
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топтарын әлеуметтік қорғауды қамтамасыз ету міндетін маңызды 
орынға қою тиіс.

Бағдарламалар г
Тұрғын үй саясатының 

концепциясы
Ұйымдық-экономикалық 

механизмдері

Тұрғын 
үй 

саясаты

5-сурет. Тұрғын үй саясатының негізгі құраушылары 
Ескерту. [32-34, 43] әдебиет бойынша автормен құрылған

Тұрғын үй саясатында үш негізгі құраушыларына концеп­
ция, бағдарламалар және осы бағдарламалардың жүзеге асыруын 
қамтамасыз ететін экономикалық-заңи механизм (5-сурет) кіреді.

Мемлекеттің тұрғын үй саясатын құрастырудың әдістемелік 
ережелері 6-суретте көрсетілгендей тұрғын үй нарығыны дамы- 
тудың негізгі мақсатын айқындаудан, осы салаға инвестициялар- 
ды тартудың бағаланған жоспарының құрамы мен құрылымынан, 
мәселелерді шешу жөнінде басқару процестерін нақты және дәл

Тұрғын үй сферасының даму 
мақсаттарын тұжырымдау

Тұрғын үй сферасының 
жағдайын сипаттайтын 
дамыған көрсеткіштер 

жүйесін қолдану

Тұрғын үй 
саясатын 

құрастыру 
әдістемесі

IE

Инвестициялық 
бағдарламалардың 

және жоспарлардың 
құрамы мен құрылымы

Басқару шешімдерін 
құрастыру процестерін 

бекіту

6-сурет. Тұрғын үй саясатын құрастырудың негізгі әдістемелік тәртіптері 
Ескерту. [32-34] әдебиет бойынша автормен құрылған
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бекітуден, стаститикалық мәліметтер жүйесін дұрыс қолданудан 
тұрады.

Тұрғын үй нарығына мемлекеттің араласуының негізгі мақ- 
саты халықтың барлық топтарын жеткілікті мөлшерде арзан 
баспанамен қамтамасыз ету. Мемлекеттің бағаның қалыптасу 
процесіне араласудың кері нәтижелері болу мүмкін. Мысалы, 
жалға берілетін тұрғын үй бағасын мемлекет жасанды түрде төмен 
деңгейде ұстаған жағдайда, тұрғындардың инвестициялардың 
өзін ақтамайтындықтан баспана сатып алуға қаражат бөлу 
қызығушылығы жоғалады.

Сонымен қатар, жылжымайтын мүлік тұрғын үй нарығын 
дамыту мақсатында мемлекет ішкі және сыртқы инвестицияларды 
тарту мүмкіндігін қолдана алады.

Тұрғын үй құрылысына инвестицияларды ынталандыру 
және халықтың қалың жігін қолжетімді баспанамен қамтамасыз 
ету үшін мемлекет тұрғын үй саясаты шеңберінде, ресейлік 
зерттеушілердің [18, 19, 23, 44] пікірінше келесі құралдарды 
пайдалана алады:

1) тұрғын үйді мемлекеттік субвенциялау:
- құрылыс объектілерін субвенциялау;
- субъектілердің субвенциялары, яғни тұрғын үй сатып алу 

немесе салу процесіндегі халыққа берілетін субвенциялар. Бұл 
бағыт тұрғын үй сатып алу үшін салықтық жеңілдіктер беру 
және/немесе тұрғын үй сатып алу үшін жеңілдіктер төлеу арқылы 
жүзеге асырылуы мүмкін. Субвенциялау жүйесін таңдау оның 
шешуге арналған міндеттеріне байланысты. Субвенциялау әдісін 
таңдаған кезде мемелекет тұтынушылардың тілектерін ескеру 
қажет.

2) тұрғын үйді жалға беру немесе жеке пайдалануға арналған 
тұрғын үйді жаңғырту, күтіп ұстау және салу мақсатындағы 
баспана субвенцияның нысаны бола алады.

Субвенциялау әдісін таңдаған жағдайда тұрғын үйді объек- 
тілерін үлкен көлемде салу үшін басқа тауарлардың өндірісін 
азайту керек. Тұрғын үйді субвенциялау мемлекеттің тұрғын үйді 
халықтың барлық топтары үшін қолжетімді етуге ұмтылуымен 
негізделеді.

Тұрғын үйдің жетіспеушілігі әдетте тұтынушы табысының 
жеткіліксіздігінің салдары болып табылады. Бұл жағдайда мем- 
лекет табыс көлеміне қарай жәрдемақы тағайындай алады.
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Ресейлік авторлардың зерттеулері бойынша субъектілерді 
субвенциялаудың келесі нысаны салықтық жеңілдіктер бо- 
лып табылады. Олардың есебінен тұрғын үй құрылысына 
қосымша қаражат бағытталу керек. Қосымша есептен шығару 
мүмкіндігі салық төленгеннен кейін кірістің ұлғаюына әкеп 
соғады. Зерттеушілердің пікірінше, салықты есептен шығару 
экономикалық деңгейден асып кетсе, салық төлемдерін кейінге 
қалдыру орын алады. Жеделдетілген амортизация кезінде кезең 
басындағы жоғары амортизациялық аударымдардан кейін амор- 
тизациялық аударымдар азаяды. Осылайша, салық төлемдері 
кейінгі кезеңге ауыстырылады. Жеделдетілген амортизация 
салық жеңілдіктеріне жарамды үздіксіз жаңа инвестициялар 
болған жағдайда ғана салықтарды ұзақ уақыт бойы үнемдейді. 
Экономикалық өсудің баяу жағдайында табыс жеделдетілген 
амортизация кезеңі аяқталғаннан кейін төмендейді. Жабық 
экономикада бұл әсер инвестицияны ынталандыруға көмектеседі 
[18, 19, 23, 44].

Johannson-Samuelson теоремасы бойынша, салық және эко- 
номикалық амортизацияның сәйкессіздігінен тұрғын үйге ин- 
вестициялау үшін қосымша ынталандыру болмайды, өйткені 
қаражатты баламалы инвестициялау кезінде кіріс салық 
шегерімдерінің бірдей сомасына азаяды [17].

Жоғарыда айтылғандарға байланысты, мемлекеттік субвен- 
циялар халықтың тұрғын үй құрылысына инвестиция тартуын 
ынталандыратын қуатты тетігі деген қорытынды жасауға болады. 
Олар тұрғын үйді ипотекалық несиелеу арқылы қаржыландыру 
үшін де, кез келген басқа баламалы қаржыландыру моделі үшін 
де маңызды.

Тұрғын үй құрылысына инвестицияны ынталандыру үшін 
бюджеттік ресурстардың азғантай бөлігін де бөлу қаржылық 
және инвестициялық процестің катализаторына айналуы мүмкін.

Қазіргі таңда, Қазақстанның жылжымайтын мүлік нарығын- 
да осындай ұқсас жағдай қалыптасқан. Тұрғын үй нарығындағы 
халықтың жеткіліксіз тиімді сұранысы дайын тұрғын үй объек- 
тілерінің не қаражаттың жетіспеушілігінен талап етілмей қалуын, 
не құрылыс жұмыстарының кешіктіріліп, тіпті белгісіз мерзімге 
тоқтап қалуын түсіндіреді. Мұндай жағдайда мемлекеттік 
қаржылық қолдау беру тұрғын үй мәселесін шешуде басты 
фактор болып табылады [45, 29 б.].
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Бірақ, экономиканың өмірлік маңызды саласын (тұрғын 
үй шаруашылығын) қаржыландырудың күрделі жағдайының 
негізгі себебі ақша ресурстарын - тұрғын үй секторына инвести- 
циялауға арналған «ұзақ мерзімді» қаражатты қалыптастырудың 
жұмыс істейтін механизмінің дамымағандығы екенін атап 
өткен жөн. Қазақстан үшін тұрғын үй мәселесінің орны ерекше, 
бірақ қалыптасқан инфляциялық күтулер, ұзақ мерзімді инвес- 
тициялардың тәуекелі және тұрғын үй нарығын қалыптастырудағы 
мемлекеттік реттеудің дамымаған механизмі нарықтың және 
саланың өсуіне кедергі жасайды. Соңғы жылдары Қазақстанда 
тұрғын үй құрылысы саласына халық пен кәсіпорындардың 
қаражатын тартуда айтарлықтай тәжірибе жинақталған. Көптеген 
ірі корпорациялар мен акционерлік қоғамдар бастама көтеруде. 
Бұл бастамалар оңды болғанымен, олар әлі сенімді және ауқымды 
векторға айналу процесінде. Тұрғын үй құрылысына халықтың 
инвестиция салуына мемлекет кепіл беретін орган ретінде әрекет 
етуі маңызды. Мемлекет қаражатын тұрғын үй құрылысын 
дәстүрлі субсидиялауға емес, халықтың мақсатты депозиттерін 
сақтандыру резервтік қорына пайдалану керек. Мемлекеттік 
және коммерциялық мүдделердің үйлесуі тұрғын үй құрылысын 
кеңінен жеделдетуге жетіспейтін серпін береді [45-46].

Отандық және шетелдік тәжірибені зерттеу тұрғын үй сек- 
торына инвесторлардың қаражатын тартудың әртүрлі нысандары 
мен әдістері қолданылатынын көрсетеді. Сондықтан Қазақстан 
үшін тұрғын үй құрылысын инвестициялаудың біртұтас меха- 
низмін жасауға ұмтылмау керек. Бір-бірімен бәсекелес және 
бірін-бірі толықтыратын бірнеше жүйелерді неғұрлым ұтымды 
және шынайы пайдалану - жолы тұрғын үй саласын дамытудың 
бірден-бір жолы.

Өкінішке орай, банктер тарапынан тұрғын үй құрылысын 
қаржыландыру нарығында банк капиталының болуы әлі де аз 
екенін атап өткен жөн. Мұнда негізінен банктердің біржақты 
мүдделері басым, бұл тәуекелдерден сақтандыру механизмінің 
дамымағанын ескере отырып, банктердің әрекетін ақтайды [46, 
78 б.]. Құрылыс ұйымдары жеке азаматтардың және олардың 
бірлестіктерінің қаражаттарын, сондай-ақ заңды тұлғалардың 
уақытша бос қаражаттарын тартады. Жеке тұлғалардың тұрғын 
үй құрылысы жобаларына қатысуға ұмтылысы тұрғын үйді сатып
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алуға байланысты жалпы шығындарды азайтуға мақсатымен 
түсіндіріледі. 2007 жылдың 1 қаңтарында күшіне енген «Тұрғын 
үй құрылысына үлестік қатысу туралы» қабылданған заң бірқатар 
міндетті шарттарды қамтиды, оның ішінде құрылысшылардың 
жеке инвесторлар алдындағы аса маңызды жауапкершілігін 
анықтайды. Бұл заңның маңызды талабы құрылыс салушы 
қызметінің ашықтығы болып табылады. Алайда заң құрылыс 
салушыларды шартта қосалқы мердігерлік жұмыстың барлық 
орындаушыларын көрсетуге міндеттемейді [47, 49 б.]. Қазір 
таңда Қазақстан азаматтары құрылыс компаниясына бірлескен 
инвестор болу мүмкіндігіне ие. Бұған пайдалануға берілген 
тұрғын үй жағдайында салынып жатқан тұрғын үй бағасына 
басымдық беру, ипотекалық несиелендірудің қарқынды дамуы,
несиелендірудің қарқынды дамуы, жылжымайтын мүлік
нарығының инвестициялық тартымдылығы, тұрақты экономи- 
калық және саяси жағдай сияқты факторлар ықпал етеді. Жалпы 
тұрғын үй секторын және оның қаржылық көздерін қарастыра 
отырып, Қазақстанда тұрғын үй құрылысы саласының өсу және 
табысты даму үрдісі салыстырмалы түрде соңғы жылдары дамуда. 
Қазақстанда нарықтық қатынастардың қалыптасуының алғашқы 
жылдарында тұрғын үйді қаржыландыру мен несиелендірудің
жұмыс істеу механизмінің шынайылығын анықтаудың
мүмкіндігі жоқ, ал ұзақ мерзімді жобалармен жұмыс істей алатын 
барлық екінші деңгейлі банктер танымалдылыққа ие болмады 
[46-47]. Жекешелендіру бағдарламасы жұмыс істей бастаған 
жылдары, яғни 1991 жылы жаңа жеке тұрғын үй секторының 
құқықтық базасы құрылып дами бастады, ал 1993 жылдан бастап 
мемлекеттің үлесі төмендей бастады. 1995 жылға қарай тұрғын 
үйді жекешелендіру процесі аяқталды және қазіргі уақытта елдегі 
тұрғын үй қорының 90%-дан астамы жекешелендірілді [45-47]. 
Кез келген мемлекет үшін халықты қолжетімді баспананың 
жеткілікті көлемімен қамтамасыз ету міндеті әлеуметтік саясат- 
тың анықтаушы факторларының бірі болып табылады. Осыған 
орай, тұрғын үй құрылысын дамытудың мемлекеттік бағдарла- 
маларын әзірлей отырып, мемлекет қаражаты есебінен сапалы 
және қымбат емес тұрғын үй құрылысын салу бойынша қабыл- 
данған республикалық бағдарламалар өте дер кезінде қабылданып 
отыр.
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2 ҚАЗАҚСТАН РЕСПУБЛИКАСЫНЫҢ 
ТӘУЕЛСІЗДІК ЖЫЛДАРЫНДАҒЫ 
ТҰРҒЫН ҮЙ СЕКТОРЫНЫҢ 
ЖАҒДАЙЫ МЕН ДАМУ МӘСЕЛЕЛЕРІ

2.1 Тұрғын үй нарығының тәуелсіздік жылдарындағы 
маңызды даму кезеңдері және қазіргі уақыттағы 
тенденциялары

Тұрғын үй нарығын күрделі механизм ретінде қарастыруға 
болады, себебі қысқа мерзім аралығында қалыптаспайтын жүйе. 
Көптеген ғылыми зерттеулер тұрғын үй нарығының даму жүйе- 
сінде бірнеше кезеңдер бар екенін дәлелдеуде. Әр бір кезеңде, фа- 
торлардың маңыздылығы құбылмалы, яғни бір периодтан екінші 
периодтқа өту барысында факторлар өзгеріп отырады [41-48]:

- бастапқы баға мөлшері;
- бірінші мен екінші реттік нарықтар бағалар деңгейінің ара 

қатынасы;
- сұраныс және ұсыныс деңгейлерінің ара қатынасы;
- сатып алушылар мен сатушылардың мінез-құлықтарының 

«нарықтық» білімдерінің деңгейі, яғни заңдар мен ережелерді, 
сонымен қоса құқықтарды білу мен ұстану, жаңа нарықтық 
ерекшеліктерге қарай жұмысты жүзеге асыру дайындықтары, 
тепе-теңдік сұраныс және ұсыныс деңгейлерін, айырбас бағам, 
бағаны туралы ақпарат білу;

- нақты қарастырылатын нарық белсенділігінің деңгейі 
(яғни, тіркелген жылжымайтын мүлік операциялары бойынша 
келісімдер саны);

- заң аясы (яғни, заң мен норматив база жағдайы, нарықтың 
көлеңкелік деңгейі);
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- нарық инфрақұрылымы дамуының жағдайы (ресми әдісте- 
ме базасының, нарық субъектілерінің корпоративті формалары- 
ның деңгейі, ақпаратпен қамсыздандыру және нарықтың еркіндік 
пен ашықтық жағдайы).

Елімізде жылжымайтын мүлік нарығы, оның ішінде тұрғын 
үй саласы көпшілік жекешелендіру мен тұрғын үй мүлігінің на- 
рық айналымына тартылу кезеңінен қалыптасты. Алғашқы қадам, 
«КСРО-дағы жеке меншік туралы Заң» қабылданғанмен анықта- 
лады. Бұл кезеңде, яғни 1990 жылы жеке меншік түсінігі енгізілді 
және мойындалды. Келесі қадам ҚР Жер кодексі, ҚР Азаматтық 
кодексі мен ҚР Қала құрылыс кодексі мен байланысты, яғни жеке 
меншік жер учаскілердің, ғимараттар мен құрылыстардың заңды 
түрде қабылданды [36, 10-16 б., 41].

Тәуелсіздік жылдарының алғашқы кезеңінде жылжымайтын 
мүлік нарығының материалдық негізі екі көзден қалыптасты.
Бірінші көз тұрғын үйдің азаматтармен тегін жекешелендіруі,
сонымен қатар, тұрғын емес жайларды және жер аумақтарын те- 
гін және ақылы жекешелендіру (мұнда жылжымайтын мүлік же- 
кешелендіруінің бірінші реттік нарығы қарастырылады). Екінші 
көз - құрылыс саласы шеңберінде және оның сегментінен тыс 
коммерциялық құрылысты және объектілерді сатуды жүзеге асы- 
ру (жылжымайтын мүліктің сатылуы мен құрылыстың бірінші 
реттік нарығы). 90-шы жылдардың ортасына қарай, объектілерді 
қайта сату нарығы, яғни екінші реттік нарық қалыптасты.

Қазақстан Республикасындағы жылжымайтын мүлік саласы- 
ның қалыптасуын қарастыру 2 кестеде көрсетілгендей тұрғын үй 
нарығының негізгі төрт кезеңін бөліп, талдауға мүмкіндік береді.

Келтірілген кестеде әр кезең маңызды нарық жағдайларының
қалай өзгергенін сипаттайды.

I. Бастапқы кезең - 1992 - 
II. Ілгері жылжыған кезең

1993 жылдар;
- 1994 - 1995 жылдар;

III. Өтпелі кезең - 1996 - 2000 жылдар;
IV. Дамыған нарық кезеңі - 2001 - 2021 жылдар:
1. 2001 - 2009 жылдар «қаржы дағдарысына» дейінгі және 

2010 - 2021 жылдар «өсу және пандемия жағдайынан кейінгі ке- 
зеңі».
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2-кесте
Қазақстандағы тұрғын үй нарығының дамуының 

басты кезеңдері [37, 41, 45]

Нарық сипат- 
тамасы

1

І кезең 
(1992-1993 ж.)

2

ІІ кезең 
(1994-1995 ж.)

3

ІІІ кезең 
(1996-2000 ж.)

4

IV кезең 
(2001-2021 ж.)

5

Бағаның баста- 
пқы деңгейі Төмен Жоғары

Төмендеу, со- 
дан кейін бір- 
ден төмендеп 

кету

Төмен, содан 
кейін біршама 

өсу

Бірінші реттік 
нарықта баға 
өсу қарқыны

Стихиялы Жоғары Төмен

2001 - 13,6%
2002 - 55,5%
2003 - 35,1%
2004 - 41,1%
2005 - 32,2%
2006 - 33,8%
2007 - 30,2% 

тұрақтану, кей- 
ін төмендеу

Екінші реттік 
нарықта баға 
өсу қарқыны

Келісім санда- 
рының өсімі Жылдам өсу Қалыпты өсу Тұрақтану

2001 - 24,8% 
2002 - 73,2% 
2003 - 38,7% 
2004 - 76,1% 
2005 - 50,3% 
2006 - 57,3% 
2007 - 42,6% 

тұрақтану, кей- 
ін төмендеу

Жандану, 2007 
жылдың 2-ші 
жартысында 
келісімдердің 

төмендеуі
Сұраныс пен ұсыныстың ара қатынасы

Екінші реттік 
нарықта

Сұраныс 
ұсыныстан 

жоғары

Ұсыныс сұра- 
ныстан жоға- 

ры
Сұраныс ұсы- 
ныстан артық

Сұраныс ұсы- 
ныстан артық; 
2007 жылдың 
2-ші жарты- 

сында ұсыныс 
сұраныстан 

жоғары
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Кестенің жалғасы

Нарық сипат- 
тамасы

І кезең 
(1992-1993 ж.)

2

ІІ кезең 
(1994-1995 ж.)

3

ІІІ кезең 
(1996-2000 ж.)

4

IV кезең 
(2001-2021 ж.)

51

Бірінші реттік 
нарықта

Сұраныс 
ұсыныстан 

жоғары
Сұраныс ұсы- 
ныстан артық

Сұраныс ұсы- 
ныстан артық

Сұраныс ұсы- 
ныстан артық; 
2007 жылдың 
2-ші жарты- 

сында ұсыныс 
сұраныстан 

жоғары
Бірінші және 
екінші реттік 
нарықтардың 
баға ара қаты- 

насы

Екінші реттік 
нарықтың 

бағасы жоғары

Екінші реттік 
нарықтың 

бағасы төмен 
немесе тең

Дифферен­
циация, ди- 
намикалық 
тепе-теңдік

Бірінші реттік 
нарықтың 

бағасы төмен 
немесе тең

Заң базасының 
жағдайы «Заң вакуумы» Фрагменттілік

Кәсіпкерлік 
іс-әрекеттің 

спектрі

Жылжымай- 
тын мүлік бой- 
ынша агенттік

Маклерлер 
және брокер- 

лер

Заң нормасы- 
ның қалыпта- 

суы
Брокерлер, 

бағалаушылар 
және девело- 

перлер

Жақсарту

Кәсіби қыз- 
меттің барлық 

спектрі

Тұрғын үй 
мен қаржы на- 
рығының өза- 
ра әрекеттесуі

Жоқ деп ай- 
туға болады

Әлі іске ас- 
паған

Біраз, кейбір 
жағдайларда

Қалыпты әре- 
кеттесуді жөн- 

ге келтіру

Ескерту- [37, 41,45] әдебиет көзі бойынша құрастырылған

Бірінші кезеңде, яғни тәуелсіздіктің бастапқы жылдарын- 
да келісімдер бір ізді сипатта болды, ал бағалардың қалыпта- 
суы стихиялы болды, себебі сол жылдары жаңа тауарға баға 
құру және анықтау механизмі анықталмаған болды. Еліміздің 
бұрынғы астанасы Алматыда екі бөлмелі пәтерді 500-600 АҚШ 
долларына сатып алу мүмкіндігі болды, яғни ауданы 54 шаршы 
метр пәтердің шаршы метр құны шамамен 10 АҚШ долларына 
тең болған [49-50].

Екінші кезең: осы сала қызмет түрін реттейтін бірінші норма- 
тивті актілер қабылдануымен ерекшелінеді. Атап айтқанда: ҚР 
Тұрғын үй кодексі 1 маусым 1992 жылы, «Жаңа тұрғын үй сая-
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саты туралы» ҚР президентінің жарлығы 6 қыркүйек 1993 жылы, 
«Индивидуалды тұрғын үй құрылыс туралы» ҚР Заңы 17 қараша 
2004 жылы, «Жылжымайтын мүлікке және онымен іске асатын 
келісімдерге меншік құқығын мемлекеттік тіркеу туралы» ҚР 
президентінің жарлығы 25 желтоқсан 1995 жылы және басқа да 
нормативтік актілер [51-53].

1994-1995 жылдары ұсыныс сұраныстан артық болды. Бірақ, 
бұған қарамастан, бағалар жоғары деңгейде болып, келесі екі-үш 
жыл аралығында өспелі болды. Нарықтың дамуына халықтың 
тұрғын үйге сұранысы жағымды әсерін тигізді. Алматы қаласы- 
ның «элиталық орталығында» тұрғын үйдің 1 шаршы метрі 1500­
2000 АҚШ долларына бағаланды. Халықаралық қатынастардың 
нығаюына байланысты, Алматыдағы шетел азаматтарының пә- 
терлерді жалға алу сұранысының артуынан жалға беру бағасы 
қымбаттады.

1996-1998 жылдар жылжымайтын мүлікке баға қарқынының 
төмендеуімен, ал 1999-2000 жылдар бағаның жылдам түсуімен 
сипатталады. Ұлттық валюта - қазақстандық теңгенің пайда 
болуы, мемлекеттің қиын экономикалық жағдайдаымен сәйкес 
келді. Себебі сол жылдары несиелер қайтарылмады, көптеген ірі 
және орта кәсіпорындар банкротталды. Мұндай өзгеріс жылжы- 
майтын мүлік сұранысына төмендеуіне септігін тигізді [51-53]. 
Сонымен қатар, 1997 жылы астананы Алматыдан Астанаға 
көшіру сұраныс пен бағаның тербелісіне әсер етті. Алматы қала- 
сында халықтың қоныс аударуы себебінен тұрғын жайларға баға 
шамамен 10-15% төмендесе, Астанада жағдай керісінше тұрғын 
үйдің жетіспеушілігі байқалып, бағалар шарықтады. 1998 жылы 
бағалар қайта тұрақты деңгейге оралды.

Бұл экономикалық басылым астананың көшуі мен жылжымай- 
тын мүлікті сатып алу «еркін» қаражаттың кемуінен және жылжы- 
майтын мүлікке инвестиция тарту тәуекелділігінің артуына байла- 
нысты болды. 2000 жылы тұрғын үй баға деңгейі өте төмен түсті. 
Мысалы, Алматы қаласының шағын аудандарында бір бөлмелі пә- 
тер 3500 АҚШ доллары, ал үш бөлмелі пәтердің бағасы 6000 АҚШ 
доллары болды. Ал, Астана қаласында тұрғын үйдің шаршы метрі 
шамамен 400 АҚШ долларға сатылды [54, 27 б.].

2001 жылы пәтерлер бағасы қайта тұрақтанып, олардың өсу 
қарқыны жанданды. Қазақстанда әлеуметтік-экономикалық жағ-
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дайдың жақсаруы, халық табыстарының жоғарлауы, жылжы- 
майтын мүлік нарығында тауар айналымын жандандырған ипо- 
текалық несиелеу жүйесінің енгізілуі, сонымен қатар елдің шет 
аумақтарынан халықтың ірі қалаларға қоныс аударуы тұрғын 
үй мүлігіне сұраныстың өсуіне септігін тигізді. 2002-2003 жыл- 
дары пәтерлерді келесі қайта сатумен айналысатын құрылыс 
компаниялар, риэлторлық конторалар мен банктер нарыққа қо- 
сылды [51-53, 54, 28 б.].

2001 - 2006 жылдары Қазақстанның тұрғын үй нарығы өсу 
деңгейінде болды. Бұл құбылыс 2003-2004 жылдары күшейді. 
Осы аралықтағы нарықтың даму кезеңінде келесідей құраушы- 
лар анықталды [55]:

а) жаңа үй құрылысы, жалғыз сатушы - мемлекет арасындағы 
қатынас тұрғын үйді жекешелендіру процесі бірінші ретті нарық 
ретінде анықталатын бірінші реттік нарық;

б) сатушы саны және сатып алушы саны көп екінші реттік 
нарық; мұнда тұрғын үйге меншік құқықтары жиынтығын ұсына- 
тын сатушы болып жеке де, заңды да тұлға;

в) нормативті-заңды база жақсаруы келесі механизмдер не- 
гізінде жүзеге асты:

- нарықты қорғау, сертификациялау мен стандарттау;
- қоғам және мемлекет қатынасы арқылы нарықты реттеу;
- жылжымайтын мүлік нарығындағы операцияларды қаржы- 

ландыру.
г) жылжымайтын мүлік нарығына қатысты ғылыми жұмыс- 

тар мен зерттеулердің, жылжымайтын мүлікті бағалау мен рет- 
теу механизмдерінің пайда болуы және дамуы, мүдделі жақтар 
мен мұндай операцияларды қаржыландыру бағыттарының пайда 
болуы;

д) жылжымайтын нарыққа маңызды жаңа мамандықтар мен 
кәсіптердің пайда болуы.

Қазіргі таңда жылжымайтын мүлік нарығындағы тұрғын үй 
ұсынысы екінші реттік нарық тұрғын үйлердің жоғарлауымен, 
муниципалды және мемлекеттік тұрғын үй қорынан, сонымен 
қоса жаңа үйлер мен пәтерлер құрылысынан қалыптасады.

Тұрғын үй нарығының дамуына жаңа құрылыстар тікелей 
әсер етеді. Қазақстанда нарықтық қатынастардың жылдам дамуы 
бірінші реттік нарықтағы өзгерістерге алып келді. 90-шы жыл-
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дардың ортасы тұрғын үй құрылысындағы тоқыраумен сипатта- 
лады, 2000-шы жылдары тұрғын үй құрылысының жандануымен 
байқалады. 2000 жыл 1991 жылмен салыстырғанда, құрылыс 
қарқыны 105,6% өсті, бұл 1 млн.шаршы метр тұрғын үйді құрады 
[47, 22 б.].

2001-2006 жылдары құрылыс қызметі көлемінің өсуіне қара- 
мастан, тұрғын үй нарығында сұраныс ұсыныстан артық болды. 
Бұл кезеңде тек элиталы тұрғын үй сегментіндегі сұраныс ғана 
қанағаттанарлық деңгейде, себебі элиталы тұрғын үй ұсынысы 
тұрғын үй құрылысының жалпы үлесінің көп бөлігін алады. Ал, 
қол жетерлік тұрғын үй жетіспеушілікте. Болжамды сұраныс пен 
пайдалануға берілетін пәтерлер санының айырмасы жолымен 
анықталатын жүзеге асырылмаған сұраныс артуда. Мысалы, 
2007 жылы жалпы көлемі 8,1 млн. шаршы метр тұрғын үй салын- 
ды, егер норма бойынша бір адамға 18 шаршы метрмен есепте- 
ген жағдайда, тұрғын үйге қажеттілік жылына 10-12 млн. шаршы 
метр құрайды [49].

Бұл факторлармен қатар, тұрғын үй нарығына инвестиция- 
лық пен алыпсатарлық сұраныс теріс ықпалын тигізеді. Атап 
айтқанда, соңғы жылдары көптеген азаматтар үшін тұрғын үй 
инвестиция объектісі ретінде қарастырылады. Бұған себеп ретін- 
де, банктің төмен қойылымдар деңгейі мен тұрғын-үйге қаражат 
салудың жоғары табыстылығы және пәтерді жалға беру мүмкін- 
дігің жоғары қаржылық қайтарымы болды. 2007-2008 жылдары 
инвесторлар мен алыпсатушылардың мүдделері сұраныс және 
ұсыныс тепе-теңсіздігіне әсер етіп, жағдайды қиындатты [56].

Екінші ретті тұрғын үйлерге бағалардың жылдам өсуі, жаңа 
тұрғын объектілерін белсенді эксплуатацияға беру, коммер- 
циялық банктердің бірінші реттік нарықтағы үйлерді несие- 
леу саясаты мен тұтыну талғамдарының өзгерісі төлемқабілет- 
ті сұраныстың екінші реттік нарықтан бірінші реттік нарыққа 
ауысуын білдірді. Әсіресе, жақсы қызмет атағы бар ірі құрылыс 
компаниялардың табысы жоғары объектілері, сонымен қоса, 
инфрақұрылымы дамыған жақсы ортада салынған бизнес-класс 
тұрғын үйлер жылдам сатылды. 2007-2008 жылдар ірі қаржылық 
және индустриалды қалаларда элиталы тұрғын үй құнын жоғал- 
тумен сипатталады. Бұл жағдай негізінен тұрғын нарығының осы 
сегменттегі төлемқабілетті сұраныстың қанықтыруымен байла-
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нысты болды. Халықтың қажеттілігі мен сұранысты есепке ала 
отырып, құрылыс компаниялары эконом-класты бірінші реттік 
тұрғын үйді тұрғыза бастады. Бірақ мұндай қадам, абсолютті 
мәндегі бұл санаттағы тұрғын үй көлемі, сұраныс және ұсыныс 
тепе-теңдігін келтіре алмайды [57].

Қазіргі таңдағы дамыған нарық кезеңінде тұрғын үй мүлігі 
бағасының жоғарлау қарқыны байқалды.

Ресми статистиканың мәліметтерге сәйкес, 2000 жылмен 
салыстырғанда 2007 жылы екінші реттік нарықтағы тұрғын үй 
бағасы 17,8 есе, ал бірінші реттік нарықта 7,8 есе қымбаттады 
[51-53].

Нәтижесінде тұрғын үй мүлігіне бағаның өсу тенденциясы 
қалыптасқаннан кейін көптеген қазақстандық және батыс эконо- 
мистері тұрғын үй нарығының «тым қызып кеткенін» хабарлай 
бастады [57].

Әлемдік тәжірибеде нарықтың табыстылығы нәтижесін- 
де сұраныс ұсыныстан ажиотажды асуын, ал бағалар тауардың 
нақты құнын көрсетпеуін нарықтың «қызуы» деп атайды. Банк 
несиесінің негізгі кепілі болып табылатын тұрғын үй нарығы 
«қызған» кезде, баға жылдам түседі. Осының нәтижесінде, не- 
сиелер қамтылмайды, жылжымайтын мүлік салымдарының та- 
быстылығы төмендейді. Сонымен қатар, тұрғын үй нарығының 
жалпы ұлттық экономикамен байланыстылығынан, тек нарық 
емес, ел де жағымсыз әсерді сезеді.

Нарықтың «қызып» кетуіне байланысты жалған жағдай туын- 
дайды, яғни тауар бағасының экономикалы алғы шарттарсыз өсуі 
есебінен, нарық көлемінің экономикалық жағынан дәлелденбеген 
өсімі. Morgan Stanley инвестициялық банктің экономистерінің 
зерттеуі бойынша, мұндай жағдайдың пайда болу себебі ұлт- 
тық Орталық банктердің жүргізген саясаттары болып табылады. 
Жетекші несие ұйымдары өспелі инфляцияны игере алмайды. 
Әлемдік экономика мөлшері көп қаражаттан туындаған шамадан 
артық сұраныстың тәуелділігінде қалды [57, 58].

The Economist аналитиктерінің пікірінше, жылжымайтын 
мүлікке төмен пайыз қойылымы мен инвесторлардың бағалы 
қағаздарға сенімсіздігінен туындаған жоғары сұраныс жылжы- 
майтын мүлік бағасының жылдам өсуінің себебі болды. Инвес- 
торлар жылжымайтын мүлікті салымдарының сенімді кепілі
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ретінде қарастыру экономиканың қызуына алып келді. Жеке 
инвесторлар 4,9 трлн. АҚШ доллар көлеміндегі жылжымайтын 
мүлікке ие болып, бас позицияларда тұр [57, 5 б.].

2007 жылдың көктемінде АҚШ-тың ең ірі ипотекалық ком- 
паниясы New Century Financial Corporation Нью-Йорк қор биржа- 
сынан кеткеннен кейін дағдарыс пайда болып, халықаралық түр- 
ге ие болды. Келесі бірнеше айда ондаған компаниялар шығын- 
дарға ұшырады немесе банкроттық жариялады. Халықаралық на- 
рықтарда өтімділік дағдарысы белгілене бастады. Дағдарыспен 
күресу үшін Еуропаның Орталық банкіне екі күн ішінде қарызға 
150 млрд евро, ал АҚШ-тың Федералды қор жүйесіне шамамен - 
50 млрд евро бөлді [58].

АҚШ-тағы ипотекалық дағдарыс Қазақстанға тікелей әсер 
етпеді, себебі біздің банктер АҚШ-тың ипотекалық облигация- 
ларын алмады және осы обигациялары бар қорлардың үлесі бол- 
мады. Дағдарыс банктерге жанама ықпал етті. Аталған дағдарыс 
пен мемлекет ішіндегі жағдайдың бір-бірімен байланысы - бұл 
дамып келе жатқан елдер үшін қарыз алу жағдайы нашарлады.

Ресей аналитиктерінің пікірінше, әлемділік өтімділік дағда- 
рысынан болған Қазақстанның жоғалтулары дамып келе жатқан 
мемлекеттер арасында ең көлемді. Бұл Қазақстан - ТМД ел- 
дерінің арасындағы сыртқы қарыздары едәуір жалғыз мемлекет, 
- деп түсіндіріледі. Банк несиелерінің көбі қорлармен (халық де- 
позиттерімен) қамтылатын Украина және Ресеймен салыстарған- 
да, қазақстандық банктер өздерінің несиеқабілеттілігін сыртқы 
қарыздармен қамтамасыз етеді.

Ұлттық Банктің мәліметтері бойынша, ҚР корпаративті 
сыртқы қарызы ЖІӨ-нің 2005 жылы 70%-нан 2006 жылы 95% 
дейін өсті [55]. 2007 жылдың бірінші кварталының соңына жеке 
секторларының қарызы есебінен республиканың сыртқы қарызы 
ЖІӨ-нің 95,7% жетті.

Мемлекеттің сыртқы қарызының өсу процесі 2004 жылдан 
басталды. Жыл сайын қарыз көлемі 10 млрд аса өсіп отырды. 
2006 жылдың басында ЖІӨ 80,4 млрд АҚШ долларын құра- 
са, сыртқы борыш мөлшері 74 млрд АҚШ долларын құрады. 
Сыртқы борыштың ЖІӨ қатынасы 80% жетсе, қауіпті деп сана- 
лады. Қазақстанда бұл көрсеткіш - 91,4% болды.
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2008 жылы 2007 жылмен салыстырғанда бұл көрсеткіш 11,3 
млрд АҚШ долларына өсті. Жалпы қарыз мөлшері өскеніне қара- 
мастан, борыш көлемі алдыңғы периодтарға қарағанда қалыпты 
болды [56].

2009 жылы сыртқы қарыз көлемі шамамен 112 млрд АҚШ 
долларын құрады. Былтырғы жылдың ЖІӨ көлемі 107,3 млрд 
АҚШ долларын құрайды, яғни сыртқы қарыздың тауарлар мен 
қызмет экспортына қатынасы нашарлай береді (кесте 3).

Алдыңғы жылдары сыртқы борыштың өсуіне негізінен ЕДБ 
өз үлестерін қосты. Өтімділік дағдарысы жағдайында кейбір ЕДБ 
ипотекаға мораторий жариялады. Несие беруді жалғастырған 
банктер өз пайыз қойылымдарын (24% дейін) және бастапқы 
жарна көлемін (50% дейін) жоғарлатты, заем алушыларға талап- 
тарды қатаңдатты.

Несиелердің пайыз қойылымдарының жоғарлауы, халық ара- 
сында тұрғын үй ипотекалық несиелердің қол жетімдігін азайт- 
ты. Осының нәтижесінде, тұрғын үйге төлем қабілетті сұраныс 
қысқарды да, тұрғын үй нарығында сату көлемдері төмендеді. 
Потенциалды сатып алушылардың көп бөлігі пәтерлерді ипоте- 
каның қолайсыз шарттары бойынша сатып алмай, күту позиция- 
сында қалды. Құрылыс кәсіпорындары салынған тұрғын үйлерді 
жүзеге асыру және жаңа құрылыстарды қаржыландыру мәсе- 
лелері пайда болды. Нәтижесінде, тұрғын үй мүлігіне бағалар 
тұрақтанып, бағалардың төмендеу тенденциясы байқалды.

Бағалардың теріс тенденциясы негізінен екінші реттік на- 
рықта, эконом-класта, сонымен қатар жаңа құрылыс көлемінің 
азаюы да байқалды. Қазақстандық тұрғын үй нарығында қалып- 
тасқан қазіргі жағдай, ұлттық нарықтар дамуының циклдығы 
туралы болжамды дәлелдейді: белсенді өсу периоды құлдырау 
периодымен ауысты.

Тұрғын үй нарығында орын алған стагнация мен бағалар- 
дың төмендеуінде екі себеп түсіндіріледі. Бірінші, ішкі себептер: 
тұрғын үй нарығы жоғары табысты болғандықтан, сұраныс ұсы- 
ныстан артып, нарықтың тым қызып кетуіне алып келді. Екінші, 
сыртқы себептерге әлемде болған қаржы дағдарысы тұрғын үй 
нарығына тікелей теріс әсерін айтуға болады.
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2.2 Тәуелсіздік жылдарындағы
Қазақстан Республикасындағы тұрғын үй 
құрылыс нарығының баға деңгейі

Тұрғын үй нарығындағы баға деңгейіне шолу. Қазіргі таңда на- 
рықтағы тұрғын үйдің ұсынысы екінші реттік нарықтағы тұрғын 
үйдің артықшылығымен сипатталады, тұрғын үй базасы муници- 
палды мен мемлекеттік тұрғын үй қорынан, сонымен қоса, жаңа 
үйлер және пәтерлер құрылысынан қалыптасады.

Жылжымайтын мүлік саласындағы тұрғын үй нарығына жаңа 
құрылыстар негізінен әсер етеді. Қазақстанда нарықтық қатынас- 
тардың жылдам дамуы бірінші реттік нарықтағы өзгерістерге 
алып келді. Тәуелсіздіктің алғашқы 90-шы жылдарында тұрғын 
үй құрылысында тоқырау орын алса, 2000-шы жылдардан бастап 
тұрғын үй құрылысының жандануы байқалады. 2000 жылы 
1991 жылмен салыстырғанда, құрылыс қарқыны 105,6% артты, 
бұл 1 млн.кв метр тұрғын үй көлемін құрады [59].

2001-2006 жылдары құрылыс көлемінің өсуіне қарамастан, 
тұрғын үй нарығындағы сұраныс ұсыныстан артып тұрды. Тек 
элиталы тұрғын үй сегментіндегі сұранысты ғана қанағатта- 
нарлық деп атауға болады, себебі элиталы тұрғын үй ұсынысы 
тұрғын үй құрылысының жалпы көлемінің көп бөлігін алады. 
Қол жетерлік тұрғын үй жетіспейді. Потенциалды сұраныс пен 
пайдалануға берілетін пәтерлер саны айырмасы арқылы анықта- 
латын жүзеге асырылмаған сұраныс өсуде. Мысалға, 2007 жылы 
жалпы көлемі 8,1 млн.кв.м тұрғын үй салынды, ал тұрғын үйге 
қажеттілік жылына 10-12 млн.кв.м (бір адамға 18 кв.м норма бой- 
ынша) құрады [59-60].

Сонымен қоса, тұрғын үйді сату-сатып алу келісімдерінің 
саны алыпсатарлық мақсаттың көбеюімен түсіндіріледі. Тұрғын 
үй нарығындағы алыпсатарлық операциялар 60% құрайды, бұл 
іс-шаралар тұрғын үй мен коммерциялық жылжымайтын мүлік 
бағасын 30-35% арттырады [60, 24 б.]. Инвесторлар мен алыпса- 
тушылар мүдделері сұраныс және ұсыныс тепе-теңсіздігіне ай- 
тарлықтай ықпал етіп, нарыққа кері ықпал етті [61].

Екінші ретті тұрғын үйлерге бағалардың қарқынды өсуі, 
жаңа тұрғын үйлерді белсенді эксплуатацияға енгізу, банктердің 
бірінші реттік нарықтағы үйлерді несиелеу саясаты және тұтыну 
талғамдарының өзгеруі төлем қабілетті сұраныстың екінші рет-
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тік нарықтан бірінші реттік нарыққа ауысуын білдірді. Дамыған 
нарық кезеңінде тұрғын үй мүлігіне бағаның өсу қарқыны бай- 
қалды (4-кесте).

4-кесте
ҚР тұрғын үй нарығындағы баға өзгерісінің 2001-2020 жылдар 
аралығындағы динамикасы (период соңына, өсім +, төмендеу -)

І реттік тұрғын үй 
нарығы

ІІ реттік тұрғын үй 
нарығы

Жалға алынатын 
тұрғын үй

Жыл
1 кв.

метрдің 
бағасы, 

мың тен­
ге

алдыңғы 
жылдың 
желтоқ- 
саны-на 

(%)

1 кв.
метрдің 
бағасы, 

мың тен­
ге

алдыңғы 
жылдың 
желтоқ- 
са-нына 

(%)

1 кв.
метрдің 
бағасы, 
тенге

алдыңғы 
жылдың 

жел-
тоқ-саны- 

на (%)
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010

2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020

23,6
36,8
49,7
70,1
92,6
123,9
161,3
147,5
137,3
143.9

154.1
172,8
189,1
215,5
257,6
247,3
253,2
266,8
293,5
307,6

13,6
55,5
35,1
41,1
32,2
33,8
30,2
-8,7
-6,9
4,8

7,1

12,1 
3,1
11,5 
15,8 
-3,6

2,6
6,4
11,5

9,5
16,5
22,9
40,4
60,7
95,4
136,2
108,3
100,8
105,9

110,5
129,1
138,1
173,2
189,9
188,6
185,6
185,9
200,3
228,2

24,8
73,2
38,7
76,1
50,3
57,3
42,6
-20,4
-6,7
5,1

4,3
16,8 
“б,?

17,6 
2,L 

-0,7 
-1,6 
1,9 
6,2 
17,6

188
244
296
416
517
632
779
839
811
814

843
964
1017
1 238
1 281
1 278
1 329
1 384
1 500
1 238

13,8
29,8
21,3
40,5
24,3
22,2
23,3
5,5
-3,6
0,3

0,7
14,4 
~,^ 

13,0

-0,2 
3,8 
6,0 

“т,?

13,0
Ескерту- [62-65] әдебиеттер бойынша кесте құрастырылған
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Кестеден көрініп тұр, бастапқы кезеңде 2000-2001 жылда- 
ры - тұрғын үй бағасы бір қалыпты өсті. 2002 жылдан бастап 
тұрғын үй мүлігіне баға 5 есе өсті. Сонымен қоса, екінші реттік 
нарықтағы бағаның өсу қарқыны бірінші реттік нарықтан жоғары 
болды.

Ресми статистиканың мәліметтері бойынша, 2000 жылмен са- 
лыстырғанда 2007 жылы екінші реттік нарықтағы тұрғын үйлер 
17,8 есе, ал бірінші реттік нарықта 7,8 есе қымбаттады.

2007 жылдың екінші жартысында басталған қаржы нарығы 
тұрғын үй нарығына теріс әсер етіп, бұл көрсеткіштер төмендеп, 
тұрғын үй нарығында құлдырау басталды. 2007 жылмен салыс- 
тырғанда 2008 жылы тұрғын үй бағалары 8,7% төмендеді. Ал, 
2009 жылы бағалар біршама өскенін байқауға болады, яғни 1,8% 
өскенін көруге болады (7-сурет).

2010 жылы тұрғын үй нарығында жандану байқалды, осы- 
лайша 2009 жылмен салыстырғанда баға 1,3% өсті. 2010 жылдың 
наурыз айында алдыңғы айларман салыстырғанда, жаңа тұрғын 
үйлерді сату мен үйді жалға беру бағалары 0,3%, жайсыз тұрғын 
үйлерді қайта сату- 0,7% өсті, ал жақсы қамтылған үйлерді қайта 
сату 0,1% төмендеді [62-65].

2012 жылда (2012 жыл. Желтоқсан, 2011 жыл, желтоқсанмен 
салыстырғанда) жаңа тұрғын үйді сату бағасы 12,1%, көркей- 
тілген тұрғын үйді алып сату - 16,8%, көркейтілген тұрғын үйді 
жалға беру - 14,4%-ға өсті.

Бағаның бұлай жылдам белсенді өзгерісін еліміздің ірі қала- 
ларында- Алматы, Нұр-Сұлтан, Атырау байқауға болатын. 2007 
жылы Нұр-Сұлтанның жаңадан тұрғызылған пәтерлерінің баға 
деңгейі ірі еуропалық қалалардың бағасына тең болды.

Кейбір сарапшылар тұрғын жайларға бағалардың тұрақта- 
нуын 2006 жылы болжаған. Бірақ, статистика кері жағдайды 
көрсетті: 2006 жылы тұрғын үй нарығының бағасы жалпы ел 
бойынша 1,4-1,6 есе өсті. Әсіресе, бұл өсім көбінесе Алматы қа- 
ласына тиісті болды - 70%. Егер де Алматы пәтерінің 1 шаршы 
метрі 2000 жылы 170 АҚШ доллар тұрса, 2007 жылдың сәуірінде 
- 3500 АҚШ долларын құрады, яғни бағалар 20 есе артты [62-65]. 
Астанада бағалар 33,9% , Павлодарда - 67,4%, Ақтөбеде - 64,2%, 
Шымкентте - 59,7%, Қостанайда - 50% өсті, тек Талдықорғанда 
ғана бағалар өзгеріссіз қалды (5-кесте).

47



2000

1800

кезең соңына, 2000 жьшдың желтоқсанына пайызбен

1780

_ 1600
■В

S5 1400
to

S 1200
э

1000

1248

1415
Ғ78

1^86
1507

1644

.X 
'ч

S
Za 
о.

800

600

400

200
125

793 813

216
300

528
595

357

317

445

•39

0
2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

жылдар

"^^жаңа тұрғын үйлерді сату ^^"көркейтілген тұрғын үйлерді сату

76.7 77.2

2016

88.2,

81.2

73.9

70.2

65.9

2017 2018 2019

92,3

83,8

85,4

2017 2018 2019 2020
наурыз

52.7

20162020
наурыз

л

ж жаңа тұрғын үйлерді сату
-■*-— абаттандырылған тұрғын үйлерді алып сату а абаттандырылған тұрғын үйді жалға алу төлемі

7-сурет. Тұрғын үй нарығындағы бағаның өзгеру динамикасы 
Ескерту. [60] әдебиет көзі бойынша автормен құрастырылған

2013 жылғы қазанда республика бойынша жаңа тұрғын үй бір 
шаршы метр сату бағасы орташа есеппен 187,8 мың теңге бол- 
ды және өткен аймен салыстырғанда 2,6% артты, көркейтілген
тұрғын үйді алып сату, сәйкесінше 146,2 мың теңге құрады
және 1,5% өсті, ал көркейтілген тұрғын үйді жалға беру - 1 084 
теңге құрады, яғни 1,2% жоғарлады. Тұрғын үй бағасы Қазақстан 
Республикасының өңірлері бойынша өзгеру тенденсиясын келесі 
кестелерде сипатталған [66].
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5-кесте
2005-2009 жылдар аралығындағы тұрғын үй нарығындағы 

бағаның өзгеруі (кезең соңына, өткен жылғы желтоқсанға пайызбен, 
өсуі +, төмендеуі -) [60]

Жаңа тұрғын үйді сату Көркейтілген тұрғын үйді 
алып-сату

2005 2006 2007 2008 2009 2005 2006 2007 2008 2009
Қазақстан 
Республи- 

касы
Астана 
Алматы
Ақтау 

Ақтөбе 
Атырау

Жезқазған 
Көкшетау 
Қарағанды
Қостанай 

Қызылорда
Орал

Өскемен 
Павлодар 

Петропавл 
Семей

Талдықорған 
Тараз

Шымкент

32,2

13,1
55,5

65,6
43,2
31,3

10,7

16,6

33,8 30,2 -8,6 -6,9 50,3 57,3 42,6 -20,4 -6,7

33,9
720
34,3
64,2
13,1

41,1
27,2
50,1

46,8
30,2
67,4
39,0

0,0
0,0
59,7

29,6 
52,9 
ZZ 

12,2 
16,8 
25,4 
87,6 
40,1 
33,7 
31,0 
42,1 
43,9 
42,7 
~9,r 

56,8 
0,0 
19,8 
23,4

-2,3
-20,4
-13,2

-6,5 
0,0 

-13,9

-1,1
11,7
0,0
-9,2 
0,0 

-30,0 
-17,0 
-15,0
0,0
-3,3

-12,4 
-12,8 
0,0

-21,3 
-6,5 
0,0 

31^1 
-13,3 

Z^Z 
-1,6 
-7,4 
3,6 
0,0

ZU 

-3,5 
0,0 
0,0 
11,3

37,0 
HZ 

95,9 
64,0 
237 
31,5 
44,1 
36,3 
19,0 

118,7 
26,2 
34,5 
Z,I 

25,7 
138,9 
ZZ 

140,0 
39,6

60,9 
65,4 
35,1 
87,5
38,3
25,8
43,7
46,5
37,8
60,9 
87,4 
70,6
73,7 
160,6 
41,9 
ZZ

28,6 
16,6

43,1
24,6
37,1
18,7
53,8
55,6
89,2
20,8
50,3
46,1
73,9
35,0
20,2
44,5
134,4
49,6
60,4
26,3

-32,5 
-39,1
-14,0 
ZZ 

0,0 
0,0

-42,3 
-0,0 

311 

12,3 
-13,6 
-18,7 
-12,9 
39^1 

-36,4 
-21,7 
-6,8 

-17,9

-17,3 
34,1

-3,9 
-11,6 
0,0 
0,0 

35^1 

8,0 
-3,3 

32,1 

-19,4
1,3 
-2,0 
-4,2 
-13,8 
-16,8 
39,1 

-4,5

Бірінші реттік нарығының айтарлықтай төмендеуі 2016 
жылғы ақпанда (-2,3%) байқалды. Оның басты себебі - халықтың 
сатып алу қабілетіне кері әсерін тигізген теңге бағамының жоға- 
ры құбылмалылығы және сатылатын пәтерлер бағасының сәй- 
кестігі, сондай-ақ халықтың нақты кірістерінің төмендеуі.

Сарапшылардың пікірінше, бүгінде жаңа ғимараттарда эко- 
ном-класстағы пәтерлер үлкен сұранысқа ие, ал үлкен аумақты 
пәтерлердің, элиталық тұрғын үйлердің және коммерциялық
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жылжымайтын мүліктің иелері бағаны төмендетіп, алған қара- 
жатын не бизнеске, не шетелдік жылжымайтын мүлікке салуға 
мәжбүр. Бұл факторлар бағалар қолайлы болатын екінші реттіқ 
тұрғын үйге сұраныстың артуына ықпал етті.

2019 жылғы қарашада бірінші реттік нарықта тұрғын үйдің 
шаршы метрінің құны республика бойынша орта есеппен 292,9 
мың теңгені құрады, бұл 2012 жылдың құнынан 69,5%-ға артық. 
Жылжымайтын мүліктің бағасы бойынша ең қолжетімді баспана 
Тараз (шаршы метрі 140 мың теңге), Петропавл (шаршы метрі 
140 мың теңге) және Қызылорда (шаршы метрі 141 мың теңге) 
қалаларында тіркелген. Республика бойынша орташа мән мен 
жоғарыда аталған қалалар арасындағы бағаның айтарлықтай ай- 
ырмашылығы іске асырылып жатқан «Нұрлы жер» бағдарлама- 
сымен түсіндіріледі [65].

2020 жылы 2019 жылмен салыстырғанда республика бой- 
ынша орта есеппен жаңа тұрғын үйлердің бір шаршы метрінің 
сату бағасы 0,1% өсті және 297,2 мың теңгені құрады, абаттанды- 
рылған тұрғын үйлерді алып сату, тиісінше 0,3% өсті және 206,1 
мың теңгені құрады. Абаттандырылған тұрғын үйді жалға алу 
төлемі 1,6% жоғары болды және 1561 теңгені құрады [65].

6-кесте
2009-2012 жылдар аралығындағы жаңа және көркейтілген 
тұрғын үй нарығындағы бағаның өзгеруі (кезең соңына, 

өткен жылғы желтоқсанға пайызбен, өсуі +, төмендеуі -) [60]

Жаңа тұрғын үйді 
сату

Көркейтілген тұрғын 
үйді алып сату

Көркейтілген тұрғын 
үйді жалға беру

ҚР
Астана 
Алматы
Ақтау 

Ақтөбе 
Атырау 
Жезқаз- 

ған
Көкшетау

2009

-6,9
-12,4
-12,8
0,0

-21,3
■^б^?

2010

4,4
5,1 
-0,9
8,0
0,0

2011

7,1
2,0
0,7
3,2
5,1

32,6

2012

12,1
19,3
2,2
1,8

35,6 
1U

2009 

-6,7 
-17,3 
-4,8 
-3,9 

-11,6
0,0

2010

5,1 
2,4 
-1,9 
0,0 

ЗИ 

4,3

2011

4,3
1,2
3,4
3,2
6,3

1^2“

2012 
16,8
39,0
1,9
1,4
6,8
12,7

2009
-3,6 

'7,21

-10,3
-1,2

-17,1
0,0

2010
3,0

22
3,3
0,0
0,0

2011

0,7
2,0
0,5
0,0 

jZ 
-0,4

2012
14,4 

Z6^r 

7,3
113,8
31,7

0,0 0,0 23,9 0,0 0,0 -0,6 14,0 23,2 0,0 7,9 40,5 6,6

-9,9 8,9 25,0 17,6 -5,0 8,8 41,9 11,9 -16,8 2,4 11,8 9,0
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Кестенің жалғасы

Жаңа тұрғын үйді 
сату

2009 2010 2011 2012

Көркейтілген тұрғын 
үйді алып сату

2009 2010 2011 2012

Көркейтілген тұрғын 
үйді жалға беру

2009 2010 2011 2012
Қараған- 

ды
Қостанай 
Қызылор- 

да
Орал 

Өскемен 
Павлодар 

Петро- 
павл 

Семей
Тал- 

дықорған
Тараз 

Шымкент

-13,3 -4,6 2,1 7,1 8,0 6,2 6,6 35,1 1,3 3,5 10,4 7,8

9,1

-1,6

-7,4
3,6 
0,0

-15,5

-3,5

0,0

0,0
11,3

-2,6 0,3 5,8 -3,3 13,9 3,1 7,4 1,8 0,0 21,4 17,6

1,0 4,0 16,1 -2,3 1,8 2,0 8,3 2,7 6,0 15,5 7,1

3,8
1,9

1,1

0,0

31,9

53,5

40,8
3,8

1,5
0,0
0,0

2-:2
4,4
10,3

-19,4

-2,0

3,4
-7,0
31,6

3,0 
T^TL 

32

11,3
191

9,7

78
1,5
0,0

4,6
0,8
0,0

5,9
70
8,9

5,7
11,8

73,4

22,2

15,8

3,4
12,7

4,0 -4,2 7,6 7,5 5,0 0,0 0,0 8,8 5,3

27,3

32,7

9,4
17,9

-13,8

-16,8

-9,2
-4,5

4,0 17,4 40,1 1,8 3,2 2,9 29,0

38,4 33,2 5,5 0,0 14,4 0,0 7,0

5,1
2,3

34,3 
75

273
52,4

0,0
2,3

7,1
27

43,2
7,1

6,3
11,7

7-кесте
2020 жылғы жаңа тұрғын үйлерді сату бағасы [60]

1 шаршы 
метрінің 

бағасы, мың 
теңге

өткен 
айға

Пайызбен, өсуі +, төмендеуі -
өткен 

жылғы 
тиісті айға

2015 жылғы 
желтоқсанға

өткен жыл- 
ғы тиісті 
кезеңге

Қазақстан Ре- 
спубликасы 
Нұр-Сұлтан 

Алматы
Шымкент 

Ақтау 
Ақтөбе 
Атырау

Көкшетау 
Қарағанды

297,2

372,8 
357,2
312,7
238,9
166,2
326,1
224,2
230,6

0,1

0,1
0,0
0,0
0,0
3^2

0,0
0,0
0,0
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7,0 8,2 7,0

12,0 
“т,?

3,2 
0,0 

'7,7~

0,0 
14,9 
0,0

25,3 
16,2” 

-20,1 
'^4,0'

-0,6

-2,5 
0,0

12,2 
“т,?

3,4
0,0

0,0
10,7 
0,0



Қостанай 
Қызылорда 

Орал 
Өскемен 
Павлодар 
Петропавл 

Семей 
Талдықорған 

Тараз

1 шаршы 
метрінің 

бағасы, мың 
теңге

231,8
141,0
171,6
204,5
205,2
140,03)

216,0
148,6
140,0

өткен 
айға

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

Кестенің жалғасы

Пайызбен, өсуі +, төмендеуі -
өткен 

жылғы 
тиісті айға

12,3
0,0

9,9
-4,5
5,3
0,0
5,5
0,0
0,0

2015 жылғы 
желтоқсанға 

18,7 
0,0 
13,1 
jK1 

-18,9 
~7Т 
-7,0 
56,8 
0,0

өткен жыл- 
ғы тиісті 
кезеңге

13,8
0,0
8,8
-4,5
5,3
0,0
5,5
0,0
0,0

Баға өсу факторларын талдау. Жылжымайтын мүліктің 
бағасы кез келген тауар сияқты сұраныс пен ұсыныстың қатына- 
сы арқылы анықталады. Нарықтық экономика жағдайындағы те- 
пе-тең баға- бұл ашық нарықтағы сұраныс пен ұсыныстың теңді- 
гінің нәтижесі ретінде қалыптасатын баға. Сұраныстың ұсыныс- 
тан артуы баға өсуінің себебі болып табылады. Баға төмендеуінің 
себебі ұсыныстың сұраныстан жоғарлауы болып табылады. 
Сұраныстың немесе ұысыныстың жоғарлауы/төмендеуі әр түрлі 
себептердің ықпалынан болуы мүмкін: саяси, әлеуметтік, демо- 
графиялық, экологиялық және басқалар [67, 80 б.].

Жылжымайтын мүлік нарығының қазіргі даму кезеңінде не- 
гізгі экономикалық заңдар жұмыс істемеуде, себебі сұраныс ұсы- 
ныстан әлдеқайда асып тұр.

Зерттеу барысында жылжымайтын мүлік бағасының өсуіне 
ықпал ететін келесі факторлар анықталды:

• Тәуелсіз жылдардағы саяси-экономикалық тұрақтылық;
• Дамыған елдерге сәйкес жоғары экономикалық өсу деңгейі;
• Азаматтардың табыстарының жоғарлауы;
• Ипотекалық тұрғын үй несие бағытының белсенді өсуі;
• Тұрғын үй құрылыс қызметінің белсенді дамуы;
• Құрылыс объектілерінің өзіндік құнының өсуі;
• Жылжымайтын мүлікке салынған инвестиция жоғары та- 

быстылығы;
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• «Көлеңкелі» ақша қаражатының жылжымайтын мүлікке 
салынуы мен тұрғын үй нарығында алыпсатарлық келісімдердің 
артуы;

• Мүліктің заңдастырылу іс-шарасының белсенділігі.
Жылжымайтын мүлік нарығының жағдайына негізгі ықпал- 

ды макроэкономикалық факторлар әсер етеді. РҰА аналитиктері 
елдегі саяси және экономикалық тұрақтылықты, экономиканың 
жоғары даму қарқынын атап көрсетеді. Біздің пікірімізше, саяси 
тұрақтылық жайлы олармен келісуге болады. Себебі Қазақстанда 
басқа ТМД елдерімен салыстырғанда саяси жағдай қалыпты бо- 
лып табылады [68, 9 б.].

Экономикалық тұрақтылыққа келсек, тұрақты экономикалық 
өсу мәселесі туындайды. Ресми статистика мәліметтері негізінде 
елде соңғы он жылда экономиканың өсу тенденциясы (орташа 9 
- 10 %) байқалады. Сонымен қатар, жалпы ішкі өнімнің (ЖІӨ) ең 
жоғары өсімі 2001 жылға - 13,5% келеді (сурет 8) [64].

2009 жылдың нәтижелері бойынша Қазақстанда қалыптас- 
қан теріс экономикалық өсу (-2,2%) 2008 жылмен салыстырған- 
да (4%) экономиканың сыртқы факторлардан тәуелділігінің 
жоғары дәрежесін көрсетті.

Экономикалық өсімге қарамастан, халықты тұрғын үймен 
қамтамасыз ету жағдайы жаһандық деңгейде ғана емес, сонымен 
қатар ТМД елдерімен салыстырғанда да төмен болып қалуда. 
Біріккен Ұлттар Ұйымының халықаралық стандарттарына сәй- 
кес, бір адамға шаққандағы тұрғын үйдің жалпы алаңының талап 
етілетін нормасы 30 шаршы метр болуы керек, ал бұл Қазақстан- 
дағы 21,6 шаршы метр деңгейіндегі ағымдағы мәннен айтар- 
лықтай жоғары.

Елге капиталдың әкелінуінің едәуір төмендеуі және энергия 
тасымалдауыштарға әлемдік бағаның құлдырауы іс жүзінде эко- 
номиканың барлық салаларындағы экономикалық өсудің баяу- 
лауынан көрінді: 2012 жылдың нәтижелері бойынша теріс өсу 
көлікте (-10,7%), құрылыста (-8,9%), саудада (-8,4%), қаржы қыз- 
метінде (-5,7%), өнеркәсіпте (-0,6%) байқалды. Салалық бөлуде 
ЖІӨ-нің ішкі жылдық динамикасы құлдыраудың ең төменгі ше- 
гінің ағымдағы жылдың бірінші жартыжылдығында болғанын 
көрсетті [70].

Жүргізілген талдау, Қазақстан Республикасындағы тәуел- 
сіздік жылдарындағы экономикалық өсудің қозғалмалы күші
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сыртқы факторлар ықпалынан екенін көрсетті. 2000-шы жылдар- 
дағы ел экономикасының жылдам өсуі негізінен өндіріс шикізат 
саласына шетел инвестициясын тартуы арқылы, экономиканың 
шикі зат секторларынан түскен ірі табыстарынан, әлем нарығын- 
дағы мұнай бағасынан қамтамасыз етілді.

Мұнай және табиғи газ өндірісінің шамадан тыс өңделуі мак- 
роэкономикалық тепе-теңдікті бұзып, «голландтық аурудың» да- 
муына және инфляцияның өсуіне мүмкіндік туғыза алады. Және 
де, бұл экологиялық жағдайға өз септігін тигізіп, мұнай қорының 
тез сарқылуынан көріну мүмкін.

Сонымен қатар, өңдеу саласы мен өндіріс салалары дұрыс 
бағытта дамымаған. Өңдеу саласында тек металлургия өнеркәсібі 
сыртқы нарықта бәсекесе алады. Мұндай жағдайда, мұнай табыс- 
тары экономикалық өуді үздіксіз қамтамсыз ете алмайтындығы- 
на ойлану қажет.

Микроэкономикалық деңгейде тұрғын үй бағалары сұраныс 
пен ұсыныстың арақатынасы арқылы анықталады. Мамандар 
жылжымайтын мүлікке сұраныстың құраушысы ретінде халық 
табысының өсуін атап көрсетеді. 2010-шы жылдары халықтың 
номиналды мен нақты табысының жоғарлауы байқалуда, яғни 
өмір сүру минимумынан төмен табысы бар халық санаты қыс- 
қаруда.

Тұтынушы сұранысы артуына және тұрғын үй бағасының 
жоғарлауына ықпал ететін фактор ретінде, мамандар ипотекалық 
несиелеудің белсенді дамуын айтады.

Атап кету қажет, елдегі ақша массасы 1999 жылдан бері 10 
есе артты; банктер несиені 6 есе көп беретін болған [69].

Жылжымайтын мүлік бағасының жоғарлауына ықпал ететін 
тағы бір фактор- жоғары табыстылық. Қазақстандықтардың 
көбісі үшін тұрғын үй тек тұрғын жай мәселелерін шешетін құрал 
ғана емес, сонымен қатар табысты инвестиция болып табылады. 
Нарық талдауы коммерциялық мүлікке және түрғын үйлерге са- 
лымдар табыстылығы орташа есеппен 12-16% құрайтындығын 
көрсетті [71, 42 б.].

Тұрғын объектілер құрылысының бағаларының жоғарлауы- 
на ықпал ететін негізгі фактор - бұл құрылыс материалдар, жаб- 
дықтар бағаларының өсуі. Қала сыртындағы жер учаскілерінің 
тапшылығы, инженерлі коммуникацияларды өткізу құнының
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жоғарлауы және инфрақұрылымның дамуы да, жаңа үйдің баға- 
сын көтереді. Құрылыс саласының дамымағандығы, республи- 
када орнықты өндіріс базасының жоқтығы құрылыстың қымбат- 
тауына және импорттың артуына әкеледі. Индустрия және сауда 
Министрлігінің мәліметтері бойынша, 2011 жылы республикаға 
көлемі 2 млрд АҚШ доллары тұратын құрылыс материалдарын 
әкелген, бұл жалпы пайдаланылған материалдардың 60% құрай- 
ды. Құрылыс материалдардың бір шаршы метр бағасына келетін 
бөлігі 35-40% құрайды [72].

Алғашқы мемлекеттік тұрғын үй бағдарламаларын іске асы- 
ру өткен ғасырдың 70-80-шы жылдарында құрылған өзіндік 
құрылыс индустриясы Қазақстанның құрылыс кешенінің қа- 
жеттіліктерінің бір бөлігін ғана қанағаттандыра алатынын және 
нәтижесінде нарықтағы айтарлықтай үлес импорттық өнімдерге 
тиесілі екенін көрсетті. Отандық құрылыс материалдарын өндіру 
технологиялары ескірген, өндіріс орындарының тозығы жеткен. 
Меншікті машина жасау дамымаған, жүк көтеру және құрылыс 
машиналарын, көтеру және тасымалдау механизмдерін, техно- 
логиялық жабдықтарды, санитарлық-техникалық бұйымдарды, 
шыны бұйымдарын шығаратын зауыттар іс жүзінде жоқ. Тұрғын 
үй құрылысының көлемін ұлғайту және ғимараттарды салу 
мерзімін қысқарту, тұрғын үй құнын төмендету үшін құрылысты 
индустрияландыру және отандық заманауи және тиімді құрылыс 
материалдарын, бұйымдары мен конструкцияларын шығаруды 
ұйымдастыру қажет деген қорытынды жасалды [72].

Елдегі құрылыс шуы негізгі (кірпіш, цемент және т.б.) және 
өңдейтін, жамылтқы құрылыс материалдарына үлкен сұраныс 
туғызады. Қазіргі заманғы тұрғын үй құрылыс сапасына талаптар 
әлем стандарттарына сай жаңа тиімді құрылыс материалдарын 
пайдалануды болжайды [73].

Қазақстан шикізат ресурстарына, өндіріс қуаттылығына, жаңа 
құрылыс материалдарды және жабдықтарды қамтамасыз ету 
үшін жұмыс және инженер кадрларына бай. Бірақ қазақстандық 
құрылыс материалдар өнеркәсібі құрылыс өндірісінің қажеттілі- 
гін толық қанағаттандырмайды. Қазіргі таңда елдің құрылыс на- 
рығы тек 40% қазақстандық өніммен қамтамасыз етіледі, қалған 
бөлігі импортқа келеді. Құрылыс материалдарының импорты
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2006 жылы 2,6 млрд АҚШ долларын құраған [74, 15-32 б., 63], 
бұл 2002 жылмен салыстырғанда 4,6 есе көп.

2010 жылы елімізде Қазақстан Республикасының құрылыс 
индустриясын және құрылыс материалдары өндірісін дамытудың 
2010-2014 жылдарға арналған бағдарламасы бекітілді. Бағдарла- 
маның міндеттерінің бірі 2014 жылға қарай ішкі нарықтың қа- 
жеттілігін отандық құрылыс материалдарымен 80%-дан астам 
қамтамасыз ету болды. Құрылыс саласындағы кәсіпорындардың 
құрылысы мен реконструкциясына қаржылық қолдау көрсету 
«Самұрық-Қазына» Ұлттық әл-ауқат қоры» АҚ-на жүктелген 
(несие беру, лизинг, үлестік қатысу) [75].

Отандық өндірісшілер бірінші реттік өңделген құрылыс мате- 
риалдарына ішкі қажеттілікті қамтамасыз ете алады.

Құрылыс материалдар өнеркәсібі дамуының негізгі мәсе- 
лелері:

- негізгі қорлардың жоғары тозушылығы (60-70 % дейін);
- өзіндік қаржы-қаражаттың модернизациялау және техни- 

калық қайта жарақтандыру үшін жеткіліксіздігі;
- шикізатты терең өңдейтін, жаңа алдыңғы қатарлы техно- 

логияларды қолданатын кәсіпорынның жалпы техникалық және 
технологиялық артта қалушылығы;

- елдегі көптеген минералды ресурстардың кен орны мең- 
герілмеген;

- дайын өнімнің құнын өсіретін жоғары транспорттық 
шығындар, жоғары темір жол тарифтері;

- салық салудың жоғары қойылымдары; баж-тариф реттеу- 
дің тепе-теңсіздігі.

Осы себептерге орай құрылыс материалдар өнеркәсібінің 
алдында тұрған негізгі міндет отандық нарықтан импорттық 
тауарларды ығыстыратын және әлемдік нарықта бәсекеге қа- 
білетті, жоғары сапалы құрылыс материалдарын, жабдықтар мен 
конструкцияларын шығаруды ұйымдастыру.

Құрылыстың өзіндік құнында 40% бағалары жыл сай- 
ын өсіп тұратын құрылыс-монтажды жұмыстар құрайды [76]. 
Құрылыс-монтажды жұмыстардың баға индексінің динамикасы 
8-кестеде көрсетілген.
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8-кесте
2004-2020 жылдар аралығындағы құрылыстағы 

бағаның өзгеру индексі

Көрсеткіштер
Технологиялық 
құрылымның бар- 
лық элементтері

2004

105,6

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

105,3 105,0 107,1 108,5 104,5 103,6 105,4 104,6

құрылыс-монтаж 
жұмыстары 105,6 104,9 104,9 107,5 108,4 104,4 102,9 105,6 105,3

машиналар мен 
жабдықтар 108,0 107,3 104,4 106,7 109,4 104,2 107,7 106,6 102,5

өзге де жұмыстар 
мен шығындар
Жылдар
Технологиялық 
құрылымның бар- 
лық элементтері

102,7 103,7 105,9 106,3 107,9 105,2 103,6 104,3 104,2

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

103,5 104,5 102,9 104,6 105,4 104,2 100,5 99,1

құрылыс-монтаж 
жұмыстары 101,3 104,5 101,2 103,4 102,5 102,5 103,9 100,9

машиналар мен 
жабдықтар 104,0 103,9 105,4 105,8 105,6 104,0 104,1 101,3

Ескерту - [65] әдебиет бойынша автормен құрастырылған

Тұрғын үй құрылысы қажеттілігін жоғары сапалы, қосым- 
ша шығынды қажет етпейтін, экологиялық таза, осы заманауи 
құрылыс өнімдерімен және материалдарымен жабдықтау бірне- 
ше шараларды қалыптастыруды және жүзеге асыру керек. Оларға 
кіретіндер [72]:

- саладағы тоқтап қалған және жұмыс істеп тұрған өнер- 
кәсіптерді қайта құру және модернизациялау;

- мемлекет қаражаты есебінен тұрғын үйлер салу кезінде 
импорттық құрылыс матеиалдарын қолдануды минимумға дейін 
жеткізу;

- ресурстық базаны дамыту; шикізат өңдеудің заманауи 
тәсілдерін енгізу, соңғы технологиялар қолдану, жер қойнауын 
геологиялық зерттеу мен геологобарлау жұмыстары жөнінде 
іс-шаралар қамтамасыз ету;
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- құрылыс саласындағы кәсіпорындарда жаңа тиімді энергия 
мен ресурс сақтақтайтын технологияларды енгізу мен меңгеру 
бойынша іс-шаралар қамтамсыз ету;

- ғылыми зертеулерді, ресурс сақтайтын және экологиялы 
таза технологияларды құрастыруға негізделген зерттеу жұмыста- 
рын дамыту, алдыңғы қатарлы технологияларды енгізі бойынша 
жүйе қалыптастыру;

- шет елдік кәсіпорындарымен ынтымақтастық байланыстар- 
ды тереңдету, сырттан инвестициялар тарту мақсатында құрылыс 
материалдар өнеркәсібінің жоғары перспективалы салаларын та- 
ныстыру бойынша ақпараттық іс-шаралар жүргізу, жаңа иннова- 
циялық технологиялар беру саласында серіктестікті арттыру.

2013 жылы 2012 жылмен салыстырғанда құрылыстағы баға 
индексі 104,6%, құрылыс-монтаж жұмыстарына - 105,3%, маши- 
налар мен жабдықтарға - 102,5%, өзге де жұмыстар мен шығын- 
дарға - 104,2%-дан құрады (9-сурет).

өткен айға пайызбен, өсуі +, төмендеуі
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І"~ЯТ1құрылыс-монтаж жұмыстары 
^^^■өзге де жұмыстар мен шығындар

І~~Імашиналар мен жабдықтар
технологиялық құрылымның барлық элементтері

9-сурет. 2012-2013 жылдардағы құрылыстағы бағаның өзгерісі [60]

2020 жылғы қаңтарда 2019 жылғы желтоқсанмен салыстыр- 
ғанда құрылыстағы баға индексі 100,2%, құрылыс-монтаж жұ- 
мыстарына - 100,3%, машиналар мен жабдықтарға - 99,8% және 
өзге де жұмыстар мен шығындарға 99,9% құрады (10-сурет).
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2019-2020 жылдардағы құрылыстағы бағаның өзгерісі

10-сурет. Құрылыстағы бағаның өзгеруі [60]

2011 жылғы төртінші тоқсанда 2012 жылғы осы кезеңмен 
салыстырғанда тұрғын ғимараттар салу бойынша құрылыс жұ- 
мыстары (қызметтері) 1,9%, өндірістік ғимараттар салу бойын- 
ша - 6,8%, әкімшілік ғимараттар - 2,5%, автомобиль жолынсалу 
бойынша - 3,1%-ға қымбаттады.

2013 жылғы екінші тоқсанда 2012 жылғы тиісті тоқсанмен 
салыстырғанда тұрғын үйлерді салу кезінде құрылыс учаскесін 
дайындау жұмыстарының 7,4%, электротехникалық, слесарлық 
және өзге де құрылыстық-монтаждау жұмыстарының - 4,5%, 
аяқтау цикліндегі әрлеу жұмыстарының - 4,6%, маманданды- 
рылған өзге де құрылыс жұмыстарының - 3%-ға қымбаттауы 
белгіленді (11-сурет) [56].

Ұлттық статистика бюросының мәліметі бойынша 2004 жылы 
2,6 млн шаршы метр пайдалануға берілген және жыл сайынғы 
өсу байқалды. 2015 жылы 8,9 млн шаршы метр тұрғын үй пайда- 
лануға берілді. Ал, 2020 жылы ҚР Құрылыс және тұрғын үй-ком- 
муналдық шаруашылық істері комитетінің мәліметі бойынша 
бұл көрсеткіштер рекордтық көрсеткішке 15,3 млн шаршы метр- 
ге жетті. Құрылыстың жоғары қарқыны мен әлемдік нарықтағы 
бағалар құрылыс материалдарының құнының өсуіне әкелді. Со- 
нымен қатар, жылжымайтын мүлікке деген сұраныс бірінші және 
екінші реттік нарықтарда тұрғын үйдің шаршы метрі құнының 
шарықтап өсуіне әкелді.
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11-сурет. Тұрғын үйлер және өндірістік ғимараттар салу бойынша 
құрылыс жұмыстары бағасының өзгеруі [60]

Дайын объект құнына кіреді: ескі үйді бұзу жұмыстыра жұм- 
салған шығыстар, жер учаскісінің бағасы, архитектуралы-келісім 
документтер пакеті, құрылыстың несие пайыздары, инженерлі 
желілерді өткізу және орнату, коммуникация жабдықтаушылар- 
мен есеп-айырысу. Құрылыс кәсіпорынның шығыстарының өсуі 
жаңа тұрғын үйдің бағасын сәйкесінше жоғарлатады.

Жылжымайтын мүлік бағасының көтерілуіне мемлекеттің 
«көлеңкелі» табыстарды және мүлікті заңдастыру саясаты да 
әсер етті. Қазақстан бағалаушылар Ассоциациясының маманда- 
рының бағалаулары бойынша, аталған фактор тұрғын үй бағасы- 
ның жалпы өсуінде 10 % құрады.

Жоғарыда аталғандарды түйіндей келе, келесідей қорытын- 
ды айтуға болады: елдегі тұрғын үй мүлігіне бағаның өсуіне 
объективті және субъективті факторлар ықпал етті. Сонымен 
қатар, бағаның жоғарлауына әсіресе ЖІӨ өсу, халық табысы- 
ның көтерілуі, ипотекалық несиелеу көлемінің артуы, тұрғын үй 
құрылысына инвестициялар мөлшерінің өсуі, құрылыстың өзін- 
дік құнының қымбаттауы сияқты факторлар маңызды әсер етті.
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2.3 Қазақстандағы тұрғын үй құрылысының 
даму кезеңдері мен тенденциялары және тұрғын үй 
нарығында ұсынысты қалыптастыру

Инвестициялы-құрылыс қызметі тұрғын үй нарығының
қалыптасуының маңызды факторы. Тұрғын үй құрылысы - ха- 
лықтың даму деңгейінің маңызды көрсеткіштерінің бірі. Себебі, 
адамның тұрғын жаймен қамтамасыз етілуі ең басты қажеттілік 
болып табылады. Сонымен қатар, құрылыс саласының дамуы 
басқа да бір-бірімен байланысты салалардың көтерілуін қамти- 
ды - құрылыс материалдар өндірісі, металлургиялық және т.б. 
Құрылыс векторының дамуы қаржы секторына салымдардың ар- 
туын қамтамасыз етеді, яғни құрылыс компаниялар және завод- 
тар айналым қаржыларын қажет етеді. Банк секторының дамуы 
сақтандыру нарығының дамуына, зейнет-ақы салымдарының 
өсуіне әкеледі [77].

Мемлекеттің әлеуметтік саулығының индикаторы болып та- 
былатын тұрғын үй құрылыс саласы - қоғамдық өндірістің бөлі- 
гі. Тұрғын үй қажеттілігін қанағаттандыру деңгейі Ф. Энгельс 
айтқандай: «басқа қажеттіліктер қалай қанағаттандырылатынына
өлшем болуы мүмкін» [67, б. 208].

Тұрғын үй құрылыс саласы - экономикалық даму факторы.
Бұған бірнеше негіздеме бар. Біріншіден, қоғам тамаққа, киім мен 
басқа да игіліктерге өз қажеттіліктерін қанағаттандырумен қатар, 
тұрғын үй құрылысы қорын қамтамасыз ететін үй құрылысын қа- 
жетті қаражатты жинау қажеттілігімен есептесу керек. Екіншіден, 
өндірістік сала күштерін тиімді орнықтыру, құрылымдық қайта 
құрулар мемлекеттік бюджет үлесін тұрғын үй құрылыс шара- 
сына бағыттауды талап етеді. Үшіншіден, тұрғын үй құрылысы 
дамуы жобалаудан, құрылыс материалдарының өнеркәсібінен, 
инфрақұрылым ұйымдарының құрылысынан, сауда кәсіпорын- 
дарынан, жол құрылысынан, қала транспортынан және басқа да 
қызмет салаларынының дамуына тәуелді. Тұрғын үй құрылыс 
саласы мен онымен өзара байланысты салалар уақытты көп қа- 
жет ететін экономика бөлігі болғандықтан, бұл салалардағы жұ- 
мыспен қамту қызметі тұрақты үдеріс болып табылады [78].

Теориялық бағыт бойынша, тұрғын үй құрылысы қаржылық, 
еңбек пен басқа ресурстардың, қоғам дамуының маңызды әлеу-
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меттік себепшісі ретіндегі адамдарды өмірмен қамтамасыз ететін 
объектіні тұрғызу үшін материализациялану саласы ретінде бей- 
неленеді.

Қазақстан республикасының құрылыс индустриясы КСРО 
кезеңінде 20-шы жылдардың соңында туындады. Сол уақыт 
аралығында республикада мықты құрылыс индустриясы пайда 
болды, бұны келесідей мәліметтер дәлелдейді: Қазақстандағы 
құрылыс мердігерлік жұмыстар 1965 жылы Кеңес Үкіметінің 
алғашқы жылдарындағы орта жылдық жұмыс мөлшерінен 150-ге 
және 50-шы жылдармен салыстарғанда 6-7-ге артық болды [79, 
б. 89].

1991 жылдан 1999 жылға дейін дағдарыс пен мемлекеттің 
тұрғын үй құрылысын қаржыландыруға қатысуының күрт төмен- 
деуіне байланысты Қазақстанда тұрғын үй құрылысы айтар- 
лықтай төмендеді. Мұнда пайдалануға берілген тұрғын үйлердің 
жылдық көлемі 1991 жылғы кезең 6,13 млн.м2-ден 1999 жылғы 
1,11 млн.м2-ге дейін қысқарды (1991 жылғы деңгейден 18%). 
2000 жылдан бастап, жеке құрылыс салушылардың көппәтерлі 
үйлер салуы және жеке құрылыс салушылардың тұрғын үйлер 
салуы есебінен тұрғын үй құрылысының көлемі бірте-бірте өсті. 
Бірақ, 2006 жылға дейін пайдалануға берілген тұрғын үйлердің 
жылдық көлемі 1991 жылғы деңгейден төмен болып қалды.

Тәуелсіздік жылдарында еліміздің құрылыс индустриясы өте 
күрделі және қиын өзгерістерге тап болды. Жалпы, бұл кезең- 
дерді үш топқа бөліп, қарастыруға болады.

1) 1991-1995 жылдар. Бірінші топ кезеңі шаруашылық байла- 
ныстардың тоқырауымен, инфляцияның жоғарлауымен, потенци- 
алды инвесторлардың қаржылық мүмкіндіктерінің бұзылуымен 
сипатталады. Сол жылдардағы мердігерлік жұмыстардың екі есе 
кемуінің себебі құрылыстағы инвестицияның қысқаруынан бол- 
ды [80, 19 б.]. 1992 жылы инвестиция мөлшері 1991 жылмен са- 
лыстарғанда екі есе азайып, келесі жылдары да төмен деңгейде 
болды.

Орын алған жекешелендіру үрдісі құрылыс саласындағы 
алыптардың уақталып бөлінуіне, жеке шағын және орта құрылыс 
кәсіпорындардың артуына, құрылыс кооперативтерінің пайда 
болуына септігін тигізді. Осы уақыт аралығында құрылыстағы 
мемлекет үлес салмағы қысқарды, яғни мердігерлік ұйымдар
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саны 1991 жылы 94%-дан (3008 дана) 1995 жылы 11%-ға (420) 
қысқарды.

2) 1996-1999 жылдар. Екінші топ кезеңі құрылыс саласын- 
дағы көрсеткіштердің тұрақтылануымен бейнеленеді:

- орташа 900 млн. теңге деңгейінде мердігерлік жұмыстар 
көлемі болды;

- осы кезең аралығында республика территориясында қыз- 
мет еткен құрылыс ұйымдар саны 1991 жылдың деңгейінде, яғни 
шамамен 3000 болды,;

- жекешелендірумен байланысты операциялар аяқталды. Со- 
ның нәтижесінде мемлекеттік құрылыс ұйымдар саны қысқарды. 
Мысалы, 1996 жылы 391-ден 1999 жылы 88 дейін, ал 1991 жылы 
олардың жалпы саны 3008 болды [60, 10-13 б.].

1996 жылы отандық жеке кәсіпорындар жалпы мөлшердің 
69 % және 1999 жылы 95% құрады, сонымен қатар шет елдік 
құрылыс компаниялар үлесі сәйкесінше, 0,2% және 1,6% бол- 
ды. Бірақ, бұндай өзгерістерге қарамастан, тұрғын үй құрылыс 
саласында бұл аралықта тоқырау болды - 1999 жылы салынған 
тұрғын үй көлемі 1995 жылдағы деңгейдің 66,4% құрады. Тұрғы- 
зылған пәтерлер мөлшері екі есе қысқарды. Құрылыс саласына 
тартылған инвестиция мөлшері жыл сайын төмендеп отырды [79, 
80, 23 б.].

3) 2000-шы жылдар. Үшінші топ кезеңі республика экономи- 
касының белсенді өсуімен байланысты болды. Бұл кезең мерді- 
герлік құрылыс қызметінде жанданған аралық ретінде объек- 
тивті қарастырылуы мүмкін. Шағын, орта және ірі мердігерлік 
құрылыс кәсіпорындарымен атқарылған келісімдер негізінде жү- 
зеге асқан жұмыс көлемі 1999 жылдың деңгейінен 1,8 көп, яғни 
142 млрд теңгені құрады. 2000 жылы республикада 2967 құрылыс 
ұйымдары тіркелді.

Құрылыс кәсіпорындары тұрғын үй нарығындағы негізгі 
ойыншылардың бірі болып табылады. Қазақстан Республикасы 
Ұлттық статистика комитетінің 2016-2017 жылдардағы мәлімет- 
тері бойынша құрылыс мердігерлерінің саны тұрақты түрде 
7-7,5 мың бірлік шегінде ауытқиды, бұл ретте барлық құрылыс 
салушылардың 30%-ға жуығы Нұр-Сұлтан және Алматы қалала- 
рында жұмыс істейді.
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12-сурет. Құрылыс ұйымдарының 2003-2020 жылдар аралығындағы саны 
Ескерту - [63] әдебиет көзі бойынша автормен құрастырылған

12-суретте құрылыс ұйымдарының санының өзгерісі си- 
патталған. 2013 жылы 1991 жылмен салыстырғанда құрылыс 
кәсіпорын жалпы саны 7,3% төмендеген, бірақ 20 адамға дей- 
ін жұмыс істейтіндер ұйымдардың саны 1,8 көбейген [60, 14­
15 б.]. 2007 жылы тамыз айында орын алған әлемдік қаржы 
дағдарысына қарамастан, құрылыс ұйымдардың саны 2006 
жылмен салыстырғанда 809-ға көбейіп, 7383 кәсіпорын бол- 
ды. Бұл өсімге қарамастан, 2009 жылы құрылыс ұйымдар саны 
6709 бірлікке дейін қысқарды. Бірақ, 2012 жылы олардың саны 
шамамен 1143 дейін өсіп, 7852 жетті. 2020 жылы құрылыс 
ұйымдар саны 8317 құрады [62], бұл өсім пандемияға қар- 
сы бағытталған шараларға қарамастан мемлекеттің ұстанған 
бағытының жағымды ықпалы.

Статистикалық мәліметтерге сәйкес, 2006-2013 жылдар ара- 
лығында жыл сайын 6,2-6,8 млн.м2 тұрғын үй пайдалануға беріл- 
ді, бұл 1991 жылғы деңгейден 2-12%-ға жоғары. 2014 және 2015 
жылдары пайдалануға берілген тұрғын үй көлемі айтарлықтай 
өсті, тиісінше жылына 7,5 млн.м2 және 8,9 млн.м2 тұрғын үйді 
құрады.

2006 жылы тұрғын үй пайдалануға беру және алу мөлшері 
2003 жылмен салыстарғанда, 3 есе көбейген (13-сурет). 2007 
жылы жалпы ауданы 8,1 млн.шаршы метр тұрғын үй эксплуа- 
тацияға берілген, бұл 2006 жылмен салыстырғанда 1,3 есе көп.
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2008-2020 жылдары бұл көрсеткіш тек 1,02 сеге артып отырып, 
2021 жыл шамамен 801 мың шаршы метрді құрады.

Тәуелсіздік жылдарындағы құрылс саласында болған 
жағымды өзгерістердің қалыптауына келесідей фкторлар әсер 
етті: жалпы экономикалық өсу деңгейі; халық тұрмысы жақса- 
руының нәтижеінде шкі сұраныстың жоғарлауы; құрылыс 
матеиалдар өндірісінде пайдаланылатын минералды-шикізат 
ресурстардың болуы; құрылыс саласында шағын-ота кәсіпкер- 

іктің дамуы; жке тауар нарығындағы жағмды жағдй; арзан 
жұмыс күшінің ұлғаюы [81].

25 000

20 000

5 15 000
2
2а

10 000 a

5 000 ІІІІІІІІІ
0

■ Жеке құрылыс салушылармен пайдалануға берілген тұрғын ғимараттардың жалпы алаңы, мың 
шаршы метр

■ Пайдалануға берілген тұрғын ғимараттардың жалпы алаңы, мың шаршы метр

13-сурет. 1991-2020 жылдардағы тұрғын үйлердің
жалпы алаңын пайдалануға беру динамикасы

Ескерту. [65] әдебиет бойынша автормен құрастырылған

Осылармен қоса, тұрғын үй құрылысы Қазақстанның 2050 
жылға дейін дамуы Стратегиясындағы приоритетті бағыттары- 
ның бірі болып қабылданды. Республика Тұңғыш Президенті 
Н.Ә. Назарбаев Қазақстан халқына жолдауында елдің экономика- 
лық дамуының «қозғаушы күші» ретінде тұрғын үй құрылысын 
атап айтты [1]. Көлемді жаңа тұрғын үй құрылысы барлық са- 
лаларға жағымды ықпал етеді, яғни құрылыс материалдар өнер- 
кәсібіне, жиһаз өндірісіне, металл өңдеу мен жаңа үйлерді салуға 
және ескі ғимараттарды қайта қалпына келтіруге және өнімдері

66 



талап етілетін басқа отандық өнеркәсібінің қарқынды дамуына 
жағдай жасайды және қамтамасыз етеді [82].

2004 жылы Тұңғыш Президент Жарлығымен 2005-2007 жыл- 
дарға арналған Қазақстан Республикасының тұрғын үй құрылы- 
сын дамыту Мемлекеттік бағдарламасы бекітілді. Бұл мемлекет- 
тік бағдараманың мақсаты - Қазақстан халқының қалың жігін 
қол жетімді тұрғын үймен қамтамасыз ететін және тұрғын үй 
құрылысындағы мәселелерді кешенді түрде шешетін шаралар 
енгізу. Осы бағдарлама нәтижесінде, әлеуметтік қорғалатын аза- 
маттарға жекешелендіру құқығынсыз-ақ мемлекеттік коммунал- 
ды тұрғын үй берілді [83].

Осы бағдарлама аясында тұрғын үйді іске қосу - 2005 жылы 
- 3 млн. шаршы метр астам, 2006 жылы 4 млн. шаршы метрден 
астам, ал 2007 жылы 5 млн. шаршы метрден астам жалпы мөл- 
шерді құрайды. Оның ішінде ипотека жүйесі негізінде - ораташа
шамамен 49 мың отбасы: 2005 жылы 11,7 мың отбасы, 2006
жылы - 16,5 мың отбасы, 2007 жылы - 20,8 мың отбасы қамтыл- 
ды [84, 80 б.].

2005 жылдан бастап қазіргі уақытқа дейін тұрғын үй құрылы- 
сы мемлекеттік тұрғын үй бағдарламалары, инфрақұрылымды 
дамыту және құрылыс индустриясы бағдарламалары шеңберін- 
де бюджеттік қаражаттың қомақты көлемін бөлу арқылы қолдау 
тапты. 2005 жылдан бері мемлекеттік инвестициялар есебінен 7,3 
миллион шаршы метр тұрғын үй салынды, бұл 105 мыңнан астам 
азаматты баспанамен қамтамасыз етуге мүмкіндік берді. Тұрғын 
үй құрылысындағы мемлекеттік ұйымдардың үлесі 2005 жылғы 
25,9%-дан кейінгі кезеңде 12,6-18,4%-ға дейін төмендеді. 2015 
жылы мемлекеттік құрылыс салушылардың үлесіне жалпы пай- 
далануға берілген тұрғын үй алаңының 16,2%-ы тиесілі.

Қазақстан Республикасы Тұңғыш Президентінің 2007 жылғы 
20 тамыздағы № 383 Жарлығымен Қазақстан Республикасында 
тұрғын үй құрылысының 2009 жылдың ішінде іске асыру мемле- 
кеттік бағдарламасы бекітілген.

Осы мемлекеттік бағдарламаға сәйкес үш жыл ішінде барлық 
қаржыландыру көздерінің есебінен тұрғын үйдің жалпы мөлшері 
19,3 млн. шаршы метр енгізілді, оның ішінде 2009 жылы 6,2 млн. 
шаршы метр пайдалануға берілді [85].

67



Республика өңірлерінің арасында пайдалануға тапсырылған 
тұрғын үй ғимараттарының жалпы алаңының елеулі үлес сал- 
мағы Нұр-Сұлтан (19,7 %) және Алматы (16,4 %) қалаларына ти- 
есілі [86].

2009 жылды мемлекеттік меншік кәсіпорындары және ұй- 
ымдары тұрғын үй құрылысында тұрғын үйдің жалпы 804,7 мың 
шаршы метрін пайдалануға енгізген. Мемлекеттік сектордың 
республикадағы тұрғын үйді пайдалануға берудің жалпы 
көлемінде барлығы 12,6 %-ға ие.

Тұрғын үйдің көп бөлігін жеке құрылыс ұйымдары - 5473,4 
мың шаршы метр немесе 85,5 %, оның ішінде халық үдесіен - 
3088,4 мың шаршы метр пайдалануға берілген. Халық қаражы 
есебінен салынған тұрғын үйдің үлесі жалпы енгізілген көлемнің 
48,3 %-ын құрайды.

Пайдалануға енгізілген пәтерлер саны 53709, ал оның ішінде 
жеке салушылар енгізген 23412 бірлігін құрайды [87].

2009 жылы бағдарлама шегінде жалға берілетін тұрғын үй 
құрылысына мемлекеттік республикалық бюджеттен облыстық 
бюджеттерге және Нұр-Сұлтан мен Алматы қалаларының бюд- 
жеттеріне сомасы 9,6 млрд. теңге нысаналы трансферттер бөлін- 
ген. 2010 жылы жалпы 9108,0 млрд. теңге (95 %) игерілген [88].

2009 жылы жалға берілетін тұрғын үй жалпы мөлшері 189,4 
мың шаршы метр, 154,7 мың шаршы метр пәтерлер, 2530 пәтер- 
лер пайдалануға енгізілген.

Жалға берілген тұрғын үй жалпы мөлшері 200,0 мың шаршы 
метр пәтерлерді пайдалануға енгізу бағыты барысында пайдала- 
нуға тапсырылған жалға берілетін тұрғын үйдің жалпы көлемі 
77% құрады.

2010 жылы мемлекеттік бағдарлама аясында жалға берілетін 
тұрғын үй құрылысына республикалық бюджеттен облыстық 
бюджеттерге және Нұр-Сұлтан мен Алматы қалаларының бюд- 
жеттеріне нысаналы трансферттер бөлу мен 211,8 мың шаршы 
метр пайдалануға енгізілген.

2009 жылы несие қаражатынан тұрғын үйдің құрылысына 
жергілікті атқарушы ұйымдары республикалық бюджеттен 16,1 
млрд. теңге несие қаражатын бөлді.

2009 жылы салынып жатқан 100 мектеп пен 100 аурухана 
қызметкерлерін тұрғын үймен қамтамасыз ету жөніндегі бағдар-
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лама асында жалпы алаңы 198,2 мың шаршы метр тұрғын үй, 
көлемі 154,0 мың шаршы метр пәтерлер, 2308 пәтер пайдалануға 
енгізілген [89].

2005-2007 жылдарға арналған Мемлекеттік бағдарламаның 
аясында 2006-2007 жылдары ЖАО-ға берілген несиелерді қайта 
пайдалану есебінен 45,8 млрд. теңге сомасында 2009 жылы 296,5 
мың шаршы метр несиелік тұрғын үй пайдалануға енгізілген [71].

2008-2010 жылдар аралығында, Мемлекеттік бағдарлама ше- 
гінде қайта пайдалануға көзделген 45,8 млрд. теңгеден 21,7 млрд. 
теңге (47 %) игерілген.

2010 жылы қайта пайдалану қаражаттары есебінен жалпы 
мөлшері 143,0 мың шаршы метр тұрғын үй, алаңы 109,6 мың 
шаршы метр пәтер, 1686 пәтер пайдалануға берілді [46].

1990 және 2021 жылдар аралығындағы тұрғын үйдің жал- 
пы тұрғызылған және пайдалануға берілген жалпы көлемінің 
тенденциясын 9 кестеден көруге болады. Кестеде тұрғызылған 
тұрғын үйлердің жалпы көлемінде жеке құрылыс кәсіпорындар- 
мен салынған тұрғын үйлер үлесі көрсетілген. Жеке құрылыс 
салушылармен салынатын тұрғын үйлер мен ғимараттар 
тәуелсіздік алғалы бері өсіп келуде. Қазіргі уақытта құрылыстың 
жартысынан көбі осы жеке құрылыс кәсіпорындарымен жүзеге 
асады. 1990 жылы жалпы пайдалануға енгізілген тұрғын үй ау- 
даны 6130 мың шаршы метр болса, оның 1133 жеке құрылыс 
фирмалармен жүзеге асқан. Ал 2012 жылы 6742 мың шаршы 
салынған ғимараттардың 3487 мың шаршы метрі жеке құрылыс 
салушылармен жүзеге асты. Несие қаражаттары арқылы тұрғын 
үй құрылыс операцияларына 2010 жылы жергілікті атқарушы 
органдарға республикалық бюджеттен жалпы сомасы 17,5 млрд. 
теңге бөлінген [46].

2009 жылы инженерлік-коммуникациялық инфрақұрылымды 
дамыту, орналастыру, жөндеу және қайта жаңарту мақсатында 
тұрғын үй құрылыс салу аумақтарына республикалық бюджеттен 
жергілікті атқарушы органдарының бюджеттеріне 40939,9 млрд. 
теңге сомасында нысаналы трансферттер бөлінген.

2010 жылы республика бойынша бұл трансферттер 100% 
игерілген, оның ішінде нақты игерілгені 40585,8 млн. теңге (99%) 
[75].
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9-кесте
Құрылыс қызметінің негізгі көрсеткіштерінің динамикасы

Жылдар

Мердігерлік 
жұмыстар көлемі

Тұрғызылған тұрғын- 
үйлердің жалпы 

көлемі

Индивидуалды 
салушылармен 

тұрғызылған тұрғын- 
үйлердің жалпы көлемі

млн. тенге

1990
1991
1992
1993
1994
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020

11
18

261 
3058

41546 
77624
61965
65454 
74803
71250 
150677 
253690 
388977 
424994 
527793 
817821
1441236 
1617464
1784954 
1943960 
2085137 
2266803
2 439 390 
2667 183 
2 896 877
3 258 031 
3 509 295 
3 862 995 
4 431 666 
4 934 069

% алдың- 
ғы жылға 

92,2 
76,7 
44,2 
69,8 
78,9 
61,5 
63,1 
103,3 
105,1 
88,8 
178,5 
159,6 
141,2 
104,0 
117,9 
147,4 
128,6 
105,7 
101,9 
108,9 
107,2 
108,7 
103,5 
104,6 
105,8 
107,4 
102,8 
104,6 
113,2 
111,6

мың. кв. м % алдың- 
ғы жылға мың. кв. м % алдыңғы 

жылға
7869
6130
5046
3856
2322
1663
1407
1344
1132
1105
1218
1506
1552
2111
2591
4992
6245
6679
6848
6409
6531
6742
6 844
7 516
8 940
10 513
11 168
12 521
13 126
15 332

77,9 
82,3
76,4
60,2
71,6
84,6
95,5
84,2
97,6 
110,2 
123,7 
103,1
136,0 
122,7 
182,4 
125,1
107,0 
102,5 
100,1
101,9 
103,2 
101,5 
109,8
118,9 
117,6 
106,2
112,1 
104,8 
116,8

1164 
1133
1122 
1057
764
628 
699
851
803
843
910 
1094 
1159 
1432
1781 
2505
3680 
3856 
3527 
3324 
3394 
3487
3 587 
3 785 
4 400
5 201 
4 322 
5 877 
6 500 
6 405

97,3 
99,0
94,2
72,3
82,2 
111,3
121,7
94,4 
105,0 
107,9 
120,2
105,9 
123,6
124,3 
145,2
146,9 
104,8 
91,5
94,2 
102,1 
102,7 
107,4
105,5 
116,2
118,2 
83,1
136,0 
111,3
99,5

Ескерту - [91] әдебиет бойынша автормен құрастырылған
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Алматы облысында Алматы қаласының төрт серіктес қала- 
ларын салу бойынша алдын ала жұмыстар жүргізуге 2009 жылы 
2311,4 млн. теңге бөлінген. 2010 жылғы 1 қаңтардағы жай-күйі 
бойынша 2285,1 млн. теңге (98,9 %) игерілген [76].

Қазақстан Республикасы Үкіметінің 2009 жылғы 2 қара- 
шадағы № 1739 және № 1740 қаулыларымен «Gate City» және 
«Golden City» серіктес қалаларының бас жоспарлары бойынша 
100 мыңнан астам тұрғын санын тұрғызу бекітілген [91].

2013 жылы тұрғын үй құрылыс қызметтеріне 342,1 млрд.тең- 
ге салынды, бұл 2012 жылға қарағанда 16,6%-ға артық. Тұрғын 
үйдің жалпы көлемінен 17867 жеке үйлер, 374 көп пәтерлі үй- 
лер пайдалануға енгізілді. Көп пәтерлі тұрғын үй құрылысының 
1 шаршы метрінің орташа құны 96,5 мың теңге және халықпен 
салынған тұрғын үйлерде 59,6 мың теңгені құрады. 2013 жылы 
243,9 мың шаршы метр жалға берілді және 201,6 мың шаршы 
метр несиеге берілген тұрғын үйлер пайдалануға енгізілді.

2021 жылғы қаңтарда тұрғын үй құрылысына 105,6 млрд. тең- 
ге салынды, бұл 2020 жылғы қаңтарға қарағанда 43% көп. 2021 
жылғы қаңтарда жалпы алаңы 800,7 мың шаршы метр тұрғын үй 
ғимараттары пайдалануға берілді. ҚР өңірлер бойынша құрылыс 
жұмыстарының нақты көлемінің индекстері 14-суретте көрсе- 
тілген.

Қазақстан Республикасының аймақтарындағы тұрғын үй на- 
рығының және оның қорының жағдайы тәуелсіздік жылдарын- 
дағы экономикалық жағдайдың жандануымен, инфляцияның 
тұрақтануымен, өндірістің, экспорт пен инвестицияның қарқын- 
ды өсуімен байланысты елеулі қарқынымен сипатталады.

Тұрғын үй құрылысы «Қазақстан - 2050» стратегиясының ба- 
сым бағыттарының бірі ретінде танылған.

2010-2018 жылдар аралығында Қазақстанның өңірлерінде 
тұрғын үй нарығындағы қатынастардың дамуында белгілі бір 
сәйкессіздіктер анықталды.

Тұрғын үйлердің жалпы санынан 2507 жеке үйлер, 51 көп- 
пәтерлі үйлер пайдалануға берілді. Барлық меншік нысанындағы 
ұйымдар 6,8 мың пәтер салды. Тұрғын ғимараттардың жалпы 
алаңы 1 шаршы метр құрылысына орташа нақты шығындары 
107,3 мың теңгені және халық салған тұрғын үйдің шаршы метрі 
94,4 мың теңгені құрады.

71



14-сурет. ҚР өңірлер бойынша құрылыс жұмыстарының 
нақты көлемінің индекстері (өткен жылға пайызбен) [65]

187.3
өткен жылғы тиі сті айға па йызбен
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15-сурет. Пайдалануға берілген тұрғын үйлердің 
жалпы алаңының нақты көлем индексі [65]

Тұрғын үй құрылысын тікелей қаржыландырумен қатар бюд­
жет қаражаты тұрғын үй құрылысына жеке инвестицияларды 
ынталандыруға пайдаланылады. 2005-2015 жылдар кезеңінде 
жеке қаражат есебінен пайдалануға берілген тұрғын үйлердің 
жалпы көлемінің (74,15 млн. м2) 62,23 млн. м2 (жалпы тұрғын үй 
көлемінің 83,9%) салынды. Жеке инвестициялардың ең көп үлесі 
жеке құрылыс салушыларға тиесілі, олардың есебінен көрсетіл- 
ген кезеңде 38,31 млн. м2 тұрғын үй пайдалануға берілді (пайда- 
лануға берілген тұрғын үйлердің жалпы көлемінің 51,67%).
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16-сурет. Халықтың 1000 адамына шаққанда
тұрғын үйлердің жалпы алаңын пайдалануға беру динамикасы [91]

Тұрғын үй құрылыс саласына тартылған инвестиция 
көлеміне назар аударсақ (17, 18-суреттер), тұрғын үй құрылыс 
іс-шарасына салынған қаражат мөлшерінің ең жоғары кезеңі 
2007 жыл екенін аңғаруға болады. 2007 жылы инвестиция көлемі 
2003 жылмен салыстырғанда 8 есе көбейген. 2008 жылы тұрғын 
үй құрылысына жеке инвестициялардың көлемі төмендеді. 
Дағдарысқа дейінгі кезеңде олар тұрғын үй көлемінің 87%-дан 
астамын, оның ішінде жеке тұрғын үй құрылысы 60%-ға дейін 
құрады. 2009 жылы инвестиция көлемі біршама қысқарып, 2008 
жылға 58,9 % құрады. Дүниежүзілік қаржы дағдарысының ел 
экономикасына жалпы теріс әсер етуіне байланысты тұрғын үй 
құрылысына салынған инвестиция көлемі екі жыл қатарынан 
(2008-2009 ж.) теріс динамика көрсетті және 2010 жылы өсім 
қайта жалғасты. 2012 жылы 428 млн. тенге бөлінген, яғни 2011 
жылмен салыстырғанда бұл көрсеткіш 5 % артқан. Осы кезеңнен 
бері тұрғын үй құрылысына салынған инвестиция көлемі 3,6 есеге, 
335,7 млрд теңгеден 1 201,3 млрд теңгеге дейін өсті. 2021 жылы 
құрылыс жұмыстарына тартылған инвестиция көлемі 1,3 млрд. 
теңгені, ал 2020 жылы бұл көрсеткіш 1,9 млрд. теңгені құрады. 
Бұлай өзгерістің негізгі себебі әлемде орын алған COVID-19 
пандемиясының кері әсерін айтуға болады. ҚР өңірлері бойынша 
тұрғын үй құрылысына салынған инвестициялар көлемінің 2016­
2020 жылдар аралығындағы динамикасы 10-кестеде көрсетілген.
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2021* 1 349 498
2020 1 967 990
2019 1 475 500
2018 1 201 296
2017 1 022 482
2016 839 565
2015 739 987
2014 613 487
2013 497 861
2012 428 241
2011 421 013
2010 335 655
2009 310 848
2008 468 039
2007 490 375
2006 368 354
2005 254 287
2004 130 495
2003 ■ 59 524

500 000 1 000 000 1 500 000 2 000 000 2 500 000О

17-сурет. Тұрғын үй құрылысына бөлінген инвестиция көлемі, млн.тг.
Ескерту - [93] әдебиет бойынша автормен құрастырылған

121,2116,4
135,1

---------102т 108’0--------------- 105,8^16,4----------------217,5 111'8-------------------108,8^^—---------------------------------------------■ 1111|

2016 2017 2018 2019 2020

■ негізгі капиталға салынған инвестициялар/ 
инвестиции в основной капитал

■ тұрғын үй құрылысына салынған инвестициялар/ 
инвестиции в жилищное строительство

18-сурет. Негізгі капиталға және тұрғын үй құрылысына салынған 
инвестициялардың нақты көлемінің индекстері [93]

Құрылыс саласындағы инвестициялық белсенділіктің төмен- 
деуі көптеген мердігерлердің экономикалық жағдайына ауыр 
әсер етті. Соның салдарынан құрылыс саласында жұмыспен
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қамтылғандар саны айтарлықтай қысқарды. Мұндай жағдайда 
құрылыс секторына бюджеттен тыс қаражаттарды тартудың 
жаңа тетіктерін нақты іске қосудың маңыздылығы бірнеше есе 
арта түседі, оның ішінде ипотекалық несиелендіру арқылы, 
өйткені қосымша қаржылық көздер де құрылыс индустриясының 
күйреуін тоқтатуға, жұмыспен қамту көрсеткіштерін жақсарту, 
бірқатар әлеуметтік мәселелерді шешуге көмектесуі мүмкін.

10-кесте
ҚР өңірлері бойынша тұрғын үй құрылысына 

салынған инвестициялар, млн. тенге [93]

2016 2017 2018 2019 2020
Қазақстан Респу- 
бликасы 839 565 1 022 482 1 201 296 1 475 500 1 989 281

Ақмола 28 004 38 937 53 560 58 783 66 652
Ақтөбе 50 761 60 463 69 237 94 437 107 209
Алматы 140 863 77 494 100 691 118 772 134 547
Атырау
Батыс Қазақстан

28 696
23 027

37 321
38 040

43 256
42 239

71 822
50 391

54 878
63 077

Жамбыл 21 627 24 352 30 697 39 461 63 483
Караганды
Қостанай 
Қызылорда 
Маңгысаау 
Павлодар 
Солтүстік Қа- 
зақстан

35 764 46 025 42 411 41 300 56 077
18 133 26 115 32 089 30 756 37 828
41 405
31 466
15 985

14 664

33 323
59 325
16 919

17 934

42 313 47 791 56 096
66 539
25 852

20 034

86 325
23 170

29 081

103 269
38 596

36 374

Түркістан
Шыгыс Қазақстан
Нұр-Сұлтан қаласы
Алматы қаласы

15 478 25 541 34 265 70 053 88 316
25 930 40 268 47 500 46 696 71 280
152 839
168 895

308 067 305 407 355 605 521 506
146 631 194 296 253 247 401 395

Шыімкент қаласы 26 028 25 727 50 910 57 810 88 698

2007 жылдан бері тұргын үй секторының даму көрсеткіштері 
өсуді растайды. 2007 жылдың қаңтарында гана 542 245 шар- 
шы метр тұргын үй пайдалануга берілді, оның 364 952 шаршы
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метрі халық есебінен. 2006 жылдың қаңтарымен салыстырғанда 
өсу жалпы кірісті - 167,1%, ал халық есебінен 156,3% құрады
[92]. Тұрғындар есебінен Алматы қаласында, Оңтүстік Қазақстан, 
Солтүстік Қазақстан, Маңғыстау, Қызылорда, Қостанай, Батыс 
Қазақстан, Жамбыл және Атырау облыстарында құрылыс басым.

Мемлекеттің міндеті ынталандыру арқылы тұрғын үй
құрылысын қаржыландырудың жаңа тетіктерін қолдануды кеңей- 
ту. «Қазақстан ипотекалық компаниясы» акционерлік қоғамы, 
«Самұрық-Қазына» Ұлттық әл-ауқат қоры» акционерлік қоғамы 
және ҚТҮҚЖБ тұрғын үй құрылысының мемлекеттік бағдарла- 
масын және дағдарысқа қарсы шараларды іске асыру аясында 
әкімдіктер мен мемлекеттік даму институттары арқылы мемлекет 
нарықтық қолдау көрсетуде. Үкімет тұрғын үй құрылысын мем- 
лекеттік қолдау шараларын жалғастыру қажет. Бұл ретте, мемле- 
кеттік тұрғын үйлерді пайдалануға беру көлемін сақтау, тұрғын 
үй құрылыс жинақ жүйесінің әлеуетін кеңінен пайдалану, инже- 
нерлік-коммуникациялық инфрақұрылым құрылысын жалғасты- 
ру, сондай-ақ жеке тұрғын үй құрылысына инвестиция тартуды 
ынталандыру қажет [87, 91].

Жаңадан тұрғызылған тұрғын үйлердің сапасы қазіргі таңда 
өзекті мәселеге айналды. Соңғы жылдары тұрғын үйдің сапа- 
сы пәтер сатып алушыларына сұранысты анықтайтын маңызды 
фактор болып табылады. Қазақстан Республикасының құрылыс 
кәсіпорындарының Ассоциациясы өткізген талдауы бойынша, 
37,2 % сұралған пәтер иелері жаңа тұрғын үйлердің сапасы өте 
төмен екендігін атап айтқан. Сұралғандар 18,3 % сапа деңгейін 
орташа деп бағаласа, тек 6,6 % ғана жаңа тұрғын үйлердің сапа- 
сын оң жоғары бағалаған [93, 53 б.].

2000-шы жылдардың басында тұрғын үй құрылыс сапа- 
сының төмендеуі орын ала бастады. 2005 жылы республика 
аудандарында тұрғызылып жатқан объектілерді бақылау, со- 
нымен қатар құрылысқа рұқсат алу ісі орталық орындаушы ұй- 
ымнан - Құрылыс жұмыстары бойынша Комитет (ҚЖК) инду­
стрия және сауда Министрлігінен - жергілікті акиматтар мен 
мемлекеттік архитектуралық құрылыс қызметтер ұйымдары- 
на берілді. Бұндай шара құрылыс сапасын бақылау қызметін 
бірыңғай мемлекеттік бақылау жүйесін таратып жіберуіне 
ықпал етті [74, 45 б.].
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Салынған үйлердің қымбаттығы - тұрғын үй құрылысындағы 
тағы бір мәселе. Бұл себептің бірнеше астары бар: құрылыс өзін- 
дік құнының жоғарлауы, шет елден әкелінетін құрылыс матери- 
алдары, жабдықтар және т.б. үлестерінің жылдан-жылға артуы.

Қазақстан Республикасының құрылыс саласының тәуелсіздік 
жылдарының басында қайта құрылуы баға қозғалысына тікелей 
әсер етті. Мысалы, 2000 және 2007 жылдар аралығында тұрғын 
үй бір шаршы метр құрылысының шамамен құны 3,2 есе артқан.

Құрылыстың жоғары материалсыйымдылығы - құрылыстағы 
бағаның өсуінің негізгі факторы. 2001-2005 жылдары құрылыс 
ұйымдарының өндіріс шығындары бес есе көбейген. Құрылыс 
жұмыстырмен байланысты тұрақты шығындар шығындардың 
басым бөлігін құрайды: 2005 жылы 1991 жылмен салыстырғанда 
тұрғын үй құрылыс жұмыстарында пайдаланылатын іс-шаралар- 
дың барлығы 139 есе артқан [74, 86 б.].

Тәуелсіздіктің 30 жылдық аралығында отандық құрылыс ма- 
териалдары 5 есе, ал шет елден импортталатын материалдар 4 есе 
қымбаттаған.

Сонымен қатар, тұрғын үй құрылыс жұмыстарының қымбат- 
тауына жер учаскілерін алу, техникалық талаптарды орындаумен 
байланысты шығындар, жобалау үрдістері мен үй бағасының 23­
35% құрайтын сымдарды іске қосу сияқты қосымша жұмыстар 
әсер етеді.

Мемлекетпен қабылданған бағдарламаларда тұрғын үй 
құрылысының құнын төмендету ең маңызды міндет ретінде 
қарастырылады. Бұл міндетті шеші үшін тұрғын үй шаршы ме- 
трінің құнын төмендететін оптималды-тиімді жоспарлық және 
технологиялық шешімдер анықтау қажет.

Құрылыс кәсіпорындары үшін айтарлықтай мәселелердің бірі 
болып (әсіресе мұнай газ өндіруші компаниялармен ынтымақтас- 
тық кезінде) нақты қажетті халықаралық стандарттардың (ISO, 
API және т.б) жоқтығы [93].

Бұған қоса, құрылысқа қажетті материал өндірісінің өсіп, 
дамуына капиталды тартуға жоғары қаржылық мүмкіндіктер 
арқылы мердігерлік жұмыстарға тендерлерді жеңіп алатын 
және шеттен құрылыс материалдарын жеткізуге мүдделі шетел 
құрылыс компаниялардың өктемдігі кедергі келтіруде.

Қазақстан Республикасының 2005-2014 жылдарға құрылыс 
материалдар өнеркәсібін дамыту Бағдарламасын бекіту, респуб-
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ликада құрылыс материалдар өндіру көлемінінің және құрылыс 
белсенділігінің артуына себепші болды. Құрылыс материал- 
дар ішкі нарығының орташа шамамен 40-50 % қазіргі уақытта 
отандық өндіріс (кірпіш, құрғақ құрылыс қоспалары) есебінен 
қамтылуда [94-96]. Өкінішке орай, құрылыс материалдар өнер- 
кәсібі шығаратын өнімдер көлемі, номенклатурасы мен сапасы 
құрылыс саласындағы қажеттіліктерді толықтай қанағаттандыр- 
мауда. Металлдан жасалған өнімдер, яғни санитарлы-техникалық 
бұйымдар, шыны талшықтар, керамикалық плиталар мен орман 
материалдары сияқты нарықтар 70% шет елдік импортқа тәуелді 
болып тұр. Егер 2003 жылы республикаға құны 950 млн. АҚШ 
доллары тұратын құрылыс материалдары тасымалданса, 2007 
жылы бұл көрсеткіш 2 млрд.АҚШ долларын құрады. Құрылыс 
материалдарын негізінен Қытайдан импортайды. Кейбір са- 
рапшылардың бағалаулары бойынша, тұрғызылған үйлердің 70­
90% қытайлық құрылыс материалдардан салынған. Құрылысқа 
қажетті материалдарының өндіріс процесі мейлінше көп электр 
энергияны, шикі затты, сондай-ақ жүкті қажет ететін сала бөлігі 
болып табылады: саланың шығын құрамында 20% астамын отын 
- энергиясының ресурстары, көліктің әр түрлері арқылы өнім 
және шикізат тасымалдау мөлшері жалпы облыстық жүк тасыма- 
лының 30% құрайды [96, 13-26 б.].

Құрылыс жұмыстарына қажетті материалдар қатарына 
шыны, санфаянс, линолеум, алюминий құймаларынан жаса- 
лынған бұйымдар өнеркәсібі, химиялық модификаторлар, ағаш 
және металлды алмастыратын өнімдер өндірісі сиқты салалар 
елімізде 90-шы жылдардан бастап кемуде. Бұндай жағымсыз 
тенденция Қазақстан территориясындағы бай шикізат базасымен 
және өзіндік еңбек ресурстарымен сәйкеспейді. Құрылысқа қа- 
жетті өнімдердің импортын азайту және экспортын арттыру жұ- 
мысбастылықтың жандануына, құрылыс өндіріс шығындарын 
төмендетуге, құрылыс шикі зат материалдарына баға деңгейін 
төмендетуге, отандық өндірісшілер кәсіпорындарының бәсекеге 
қабілеттілігін көтеруге септігін тигізеді [97, 42 б.].

Табысты капитализациялау, яғни қаржылық қайтарылым 
мақсатымен тұрғын үй мүлігіне инвестиция салу үрдісі өзекті 
мәселелердің бірі болып қалуда. Жылжымайтын мүлік нарығын- 
да зерттеу және талдау жұмыстары қазіргі уақытта тұрғын үй пә-
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тердің көбінесе қаражатты инвестициялау бағытымен көзделіп, 
сатып алынатындығын көрсетті.

Тұрғын үй қор нарығының дамымауы мен жылжымайтын 
мүлікке салымдардың жоғары табыстылығына сәйкес, халықтың 
басым бөлігі өз қаражат жинақтарын тұрғын үй құрылысына 
салатын болған. 2005 жылы ҚРА мәліметтеріне сәйкес, тұрғын 
үй баспанасының әр түрлі секторындағы салымдарының табыс- 
тылығы жылдық 12-16% құраған, яғни бұл банктік депозит са- 
лым табыстылығынан әлдеқайда жоғары [74, 26 б.].

Зерттеу жүргізу кезінде құрылыс өнеркәсібі саласының да- 
муына кері ықпал келтіретін бірнеше факторлар анықталды:

- құрылыс кәсіпорындарының өзіндік қаражатының жоқтығы 
мен несиелік ресурстардың аздығы;

- қажетті инфрақұрылыммен қамтылған дайын құрылыс 
алаңының жетіспеушілігі;

- жер учаскілерін бөлудегі заңи мен бюрократиялық кедер- 
гілер;

- құрылыс кәсіпорындарының жеткіліксіз қуаттылығы мен 
құрылыс материалдар өнеркәсібіндегі әлсіз өндіріс базасы мен 
тапшылығы;

- жер учаскілері мен құрылыс материалдары бағасының 
үздіксіз өсуінен құрылыстың өзіндік құнының артуы;

- құрылыс нарығындағы монополизациялау;
- құрылыс саласындағы кәсіби мамандардың аздығы.
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3 ҚАЗАҚСТАНДАҒЫ ТҰРҒЫН ҮЙ
НАРЫҒЫНЫҢ ТҰРАҚТЫ ДАМУЫНЫҢ
МЕМЛЕКЕТТІК БАҒЫТТАРЫ

3.1 Қазақстандағы тұрғын үй нарығы саласын 
қамтамасыздандыруға бағытталған институттар

Қазақстан Республикасының Үкіметі тұрғын үй қатынаста- 
ры саласындағы мемлекеттік саясаттың негізгі бағыттарын әзір- 
лейді және олардың іске асырылуын ұйымдастырады; тұрғын үй 
көмегін көрсету қағидаларын бекітеді; мемлекеттік тұрғын үй 
қорынан тұрғын үйлерді жекешелендіру тәртібін айқындайды; 
мемлекеттік тұрғын үй қорынан тұрғын үйге немесе жеке тұрғын 
үй қорынан жергілікті атқарушы орган жалдаған тұрғын үйге 
мұқтаж Қазақстан Республикасының азаматтарын есепке алу 
тәртібін айқындайды [2].

Қазақстан Республикасының Конституциясында тұрғын 
үйге қол сұғылмайтындығы және тұрғын үйге мұқтаж азаматтар 
заңда белгіленген нормаларға сәйкес мемлекеттік тұрғын үй қо- 
рынан қолжетімді төлеммен қамтамасыз етілетіні көрсетілген. 
1991 жылдан бері Қазақстанда тұрғын үй мәселелері бойынша 
бірқатар заңдар мен нормативтік-құқықтық актілер қабылданды. 
Тұрғын үй қатынастары саласындағы реттеудің негізгі құралы 
1997 жылғы «Тұрғын үй қатынастары туралы» Заң болып табы- 
лады [97]. Осы заң қабылданғаннан бері қазіргі уақытқа дейін бір- 
неше рет қайта қаралып, тиісті және қажетті өзгерістер енгізілді.

Еліміздің тұрғын үй саясаты халықты қолжетімді баспана- 
мен қамтамасыз етуге қолайлы жағдай жасауға бағытталған. 
Тұрғын үй құрылысы Қазақстанда қабылданған Қазақстанның 
2030 жылға дейінгі даму стратегиясының басым бағыттарының 
бірі болып табылады. Тұрғын үйлердің қолжетімділігін қамтама-
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сыз ету мақсатында мемлекет тұрғын үй құрылысының бірқатар 
мемлекеттік бағдарламаларын әзірледі, сонымен қатар табысы аз 
адамдарға қаржылық қолдау көрсету бағдарламалары дайындал- 
ды. 2005 жылдан бастап Стратегияға сәйкес Қазақстанда әртүрлі 
басым міндеттері айқындалған тұрғын үй құрылысының бағдар- 
ламалары қабылданды. Оларға екі жылдық тұрғын үй құрылы- 
сының мемлекеттік бағдарламалары (2005-2007, 2008-2010 және 
2011-2014 жылдарға арналған жеке бағдарламалар); Өңірлерді 
дамытудың 2020 жылға дейінгі бағдарламасы (қолжетімді тұрғын 
үй құрылысының нақты нысанасын қамтиды); 2016 жылдың 
соңында қабылданған «Нұрлы жер» тұрғын үй құрылысы бағдар- 
ламасы. Осылайша, тұрғын үйдің экономикалық қолжетімділігі 
мәселесін шешуге арналған үкіметтің «Нұрлы жер» бастамасы 
тұрғын үй құрылыс бағдарламасы болып табылады. Ол алдыңғы 
екі бағдарламаның, яғни «Өңірлерді дамытудың 2020 жылға дей- 
інгі бағдарламасын» және 2015-2019 жылдарға арналған «Нұр- 
лы жол» мемлекеттік инфрақұрылымды дамыту бағдарламасына 
тұрғын үйге қатысты міндеттерін біріктіреді [2, 38].

Тұрғын үй-коммуналдық секторды реттейтін және дамыту 
шараларын басқаруды қамтамасыз ету шаралары Инвестиция- 
лар және даму министрлігіне тапсырылған, яғни атқарушы орган 
елдің тұрғын үй саясатын қалыптастыруға және жүзеге асыруға 
жауапты. Министрлікке тұрғын үй нарығы мен құрылысы сала- 
сында ауқымды міндеттер мен жауапкершіліктер жүктелген. Қа- 
зақстандағы облыстық және жергілікті билік органдарына тұрғын 
үй құрылысын дамыту бойынша бірқатар міндеттер анықталған. 
Сондай-ақ, үкімет тұрғын үй құрылысын қолдау бағытында 
бірқатар ірі компанияларды құрды. Мәселен, «Бәйтерек» ұлттық 
басқарушы холдингі» АҚ еншілес компаниялары арқылы ха- 
лыққа несие беру, тұрғын үй құрылысына кепілдік беру, халыққа 
ипотекалық несиелерді субсидиялау арқылы тұрғын үйдің қол- 
жетімділігін арттыруға жауапты мекеменің бірі. 2009 жылы негізі 
қаланған Қазақстандық тұрғын үй-коммуналдық шаруашылықты 
жаңғырту және дамыту орталығы коммуналдық шаруашылықты 
басқару саласындағы арнайы зерттеулер арқылы тұрғын үй-ком- 
муналдық шаруашылық секторының тұрақты дамуын қолдауға 
жауапты.

2009 жылы Қазақстан Республикасы Үкіметінің шешімімен 
«Тұрғын үй-коммуналдық шаруашылығын жаңғырту мен дамы-
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тудың қазақстандық орталығы» акционерлік қоғамы құрылды 
және оның жарғылық капиталына мемлекеттің қатысуы жүз пай- 
ыз болып табылады. Қазақстандық тұрғын үй-коммуналдық ша- 
руашылығын жаңғырту мен дамыту орталығының жалғыз акцио- 
нері Қазақстан Республикасы Инвестициялар және даму мини- 
стрлігінің Құрылыс және тұрғын үй-коммуналдық шаруашылық 
істері комитеті болып табылады. Орталықтың негізгі қызметі 
саланың институционалдық негіздерін жетілдіру арқылы тұрғын 
үй-коммуналдық шаруашылық секторының серпінді дамуына 
жәрдемдесу болып табылады. Ол Қазақстан Республикасының 
инновациялық даму жөніндегі мемлекеттік институттарының 
құрамына кіреді [98].

Тұрғын үй құрылысына кепілдік беру қоры 2016 жылдың 
аяғында Қазақстан Республикасының халқы үшін ипотекалық 
несиелердің қолжетімділігін арттыру мақсатында 2003 жылы 
құрылған Қазақстандық ипотекалық несиелерге кепілдік беру қо- 
рын трансформациялау арқылы құрылды. Құрылған ипотекалық 
несиелерге кепілдік беру жүйесі азаматтардың, әсіресе жоғары 
бастапқы жарнаны төлеуге мүмкіндігі жоқ жас отбасылардың, 
сондай-ақ төмен, бірақ тұрақты табысы бар адамдардың қол- 
жетімділігін қамтамасыз етті. 2013 жылдан бастап ипотекалық 
несиелер бойынша кепілдіктер беру тоқтатылды, қазіргі уақытта 
тек бұрын берілген кепілдіктерге қызмет көрсету бойынша ша- 
ралар қабылдануда. 2016 жылдан Тұрғын үй құрылысына кепіл- 
дік беру қорының негізгі қызметі құрылыс кәсіпорны үлескерлер 
алдындағы міндеттемелерін орындамаған жағдайда тұрғын үй 
құрылыс жұмыстарын аяқтауға кепілдік беру болып табылады 
[2].

Тұрғын үй секторының институционалдық негіздері біртекті 
емес және қолжетімді, әрі лайықты тұрғын үй мәселесін шешу- 
ге міндеттелген ұлттық, аймақтық және жергілікті ұйымдарды 
қамтитынын ескере отырып, муниципалдық және ұлттық деңгей- 
лер қызмет ететін әртүрлі ведомстволар арасындағы тиімді үй- 
лестіруді, әсіресе, тік үйлестіруді қамтамасыз ету маңызды.

1991 жылы Кеңес Одағынан тәуелсіздік алғаннан кейін 
Қазақстанда тұрғын үй құрылысының ауқымы айтарлықтай 
қысқарды. Бұл жағдай Кеңес Одағы ыдырағаннан кейін елдің 
басқа бұрынғы одақтас республикалармен, әсіресе Ресеймен
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тығыз экономикалық байланысының үзілуінен туындады. 2000- 
шы жылдардың ортасындағы тұрғын үй құрылысының төмен 
кезеңінен кейін қарқынды өсу болды. Бұл көбінесе ипотекалық 
несиелеу ережелерінің жеңілдеуінен және 2005 жылдан бастап 
жеке құрылыс салушылар мен жеке тұлғалардың белсенді қа- 
тысуымен тұрғын үй құрылысының бірнеше бағдарламасының 
қабылдануына байланысты. 2008 жылғы жаһандық экономика- 
лық және қаржылық дағдарыстың нәтижесінде бұл үрдіс тоқы- 
рауға ұшырады, бірақ мемлекеттік қолдау тұрғын үй саласының 
толық тоқтап қалуына жол бермеді. Тұрғын үй құрылысының 
мемлекеттік бағдарламалары және бірінші кезекте «Нұрлы жер» 
бағдарламасы тұрғын үй құрылыс жинақ жүйесіне қатысушылар 
үшін қолжетімді арендалық тұрғын үй және тұрғын үй салу мен 
қаржыландыру арқылы халықтың тұрғын үйге қолжетімділігін 
арттыруға арналған.

Тұрғын үй нарығын қолдау мен құрылыс саласындағы бағдар- 
ламаларды жүзеге асырудың оң нәтижелері бар. Сонымен қатар, 
Қазақстанда әлі де баспана тапшылығы сезілуде, баспананың 
экономикалық қолжетімділігі мәселесі әлі де өзекті болып табы- 
лады. Урбанизация процесінің бір бөлігі ретінде халық санының 
тұрақты өсуі және қалаларға көші-қон тұрғын үйдің экономика- 
лық қолжетімділігі мәселесіне жаңа инновациялық шешімдерді 
іздеуді талап етеді.

Тұрғын үй құрылысын қаржыландыру - «Нұрлы жер» мем- 
лекеттік бағдарламасының басымды бағыты. Бағдарлама бес 
негізгі міндетті жүзеге асыру арқылы халықтың әртүрлі топта- 
рын тұрғын үймен қамтамасыз ету мәселелерін кешенді шешуге 
бағытталған:

- азаматтардың әлеуметтік осал санаттарына арналған жалда- 
малы тұрғын үй салу;

- жеке тұрғын үй құрылысын дамыту;
- тұрғын үй құрылыс жинақ жүйесіне қатысушылар үшін 

тұрғын үй салу;
- жеке құрылыс салушылардың тұрғын үй құрылысын ынта- 

ландыру;
- ипотекалық несиелеудің қолжетімділігін арттыру [38].
Азаматтардың әлеуметтік осал санаттарына арналған жалға 

берілетін тұрғын үй қорын құру тұрғын үй құрылысы саласын-
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дағы жұмыстың маңызды бағыты болып танылады. Салынған 
жалдамалы тұрғын үй Қазақстан Республикасының қолданыс- 
тағы тұрғын үй заңнамасына сәйкес айқындалатын кезектілік 
тәртібімен жергілікті атқарушы органдарда тіркелген азамат- 
тарға беріледі.

Қазіргі таңда, Қазақстанда пәтерлерді жалдау нарығы стихия- 
лы түрде қалыптасып, дамып жатыр, онда жалдаушы мен жалға 
беретін субъектілер арасындағы қатынастар реттеудің құрылым- 
дық механизмдері жоқ. Егер коммерциялық мүлік жағдайында 
субъектілердің құқықтары мен міндеттері аренда туралы келісім 
түрінде документалды ресми бекітілсе, пәтерлер екі жақтың 
ауызша келісуі арқылы беріледі. Осындай жағдайда үй иесі де, 
жалдаушы да тәуекел етеді. Біріншісі тұрғынның жалдау төлемін 
төлемеуіне немесе пәтерден келісілген уақыттан бұрын көшіп ке- 
туіне тап болу мүмкін, екіншісі - төлемді себепсіз жоғарлатумен 
немесе жалдау мерзімін ұзартуын қабылдамауымен. Сонымен 
қатар, тұрғын үйді жалға беру нарықтық жағдайда өте табысты 
бизнес болып табылады. 2000-шы жылдары Қазақстанда рантье 
класы пайда болды. Бұл - бірнеше пәтерлері бар, және олар- 
ды жалға беру есебінен өмір сүретін азаматтар. РҰА маманда- 
рының есебі бойынша жалға берілетін тұрғын үй иесіне 50-ден 
200%-ға дейін жылдық табыс әкелетіндігін айтты. Және де жалға 
берілетін тұрғын үйлердің басым бөлігі заңсыз беріледі, яғни 
олардың иелері ешқандай салықтар төлемейді. Тек 2006 жылы 
ғана салық органдары осындай заң бұзушылықты іске асырған 
1,5 мың жалға берушілерді анықтады. РҰА мәліметтері бойынша 
жалға берілетін нарықтың 95% «көлеңкелі» болып табылады. Әр- 
бір 1000 заңсыз берілген пәтерден, бюджетке шамамен айына 1,8 
млн. теңге түспей отыр [99, 16 б.].

Бүгінгі таңда үйді жалға алу - тұрғын үй мәселесін шешудің 
өте кең таралған тәсілі. Көптеген дамыған елдерде орташа неме- 
се төмен табысы бар отбасыларға қолжетімді тұрғын үй алаңы 
және сапасы төмен муниципалды жалға беру секторы дамыған. 
Мұндай тұрғын үй үшін төлем әдетте нарықтағы орташа деңгей- 
ден 20-25% төмен. Бұл сектор үшін міндетті белгілер: нормалау, 
алу кезегі және әлеуметтік тұрғын үй алуға өтініш білдірген аза- 
маттардың нақты табыс деңгейін қатаң бақылау. Батыс Еуропада 
жалға берілетін тұрғын үйлер тұрғын үй қорының едәуір бөлігін
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құрайды. Мысалы, Швейцарияда оның үлесі 70%, Германияда 
- 57%, Нидерландыда - 46%, Данияда - 45%, Швецияда - 40% 
[100, 16 б.]. 2008 жылғы жаһандық қаржылық дағдарыс үй ие- 
лерінің санын 100%-ға дейін ұлғайту қажет емес екенін растады, 
бұл жағдайда жалға алушылардың айтарлықтай үлесі болатын 
модельге назар аударуға болады.

2006 жылы шілде айында «Қазақстан Республикасының 
арендалық тұрғын үй секторын дамыту мәселелері жайындағы 
кейбір заң актілеріне өзгертулер мен толықтырулар енгізу тура- 
лы» Қазақстан Республикасының Заңы қабылданды. Онда жалға 
берілетін (арендалық) үйге келесідей анықтама беріледі: «бұл 
қоғам мүшесі және (немесе) заңды тұлға меншігіндегі жалға бе- 
руге арналған тұрғын үй (ғимарат), тұрғын жайлар (пәтерлер)» 
[101]. Бұндай үйлер жекешелендірілмейді. Сонымен қатар, заң 
жалдаушының өлімі жағдайында оның жан ұя мүшелерімен 
келісімдік қатынастарды тоқтатуды алып тастайды.

Осы заң жергілікті билік органдарына тұрғын жағдайларын 
қажет ететін азаматтар үшін пәтерлерді жалға алуға құқық береді. 
Олардың арасында бюджет сферасындағы қызметкерлер, ҰОС 
қатысушылары мен мүгедектер, бірінші және екінші топтағы мү- 
гедектер, балалары мүгедек болып табылатын семьялар, күрделі 
созылмалы ауруы бар адамдар және зейнеткерлер. Арендалық 
үйде өмір сүруге жетім балалар, репатрианттар, төтенше жағдай- 
лар кезінде үйлерінен айырылған азматтар, көп балалы семьялар 
мен жас семьялар мүмкіндіктері бар. Жергілікті әкімшілік тұрғын 
жайларды жалға алумен қатар, арендалық үй құрылысына жеке 
инвесторларды тарта алу құқығын береді. Бірақ бұндай құқық 
жергілікті бюджет табысына байланысты болады.

2014 жылы Қазақстан Республикасының Тұңғыш Президенті 
«Нұрлы жол - болашаққа бастар жол» атты жолдауында тұрғын 
үй құрылысының перспективалы бағыттарының бірі ретін- 
де жалға берілетін тұрғын үйді ерекше атап өтті. Мемлекеттік 
бағдарламалар бойынша салынып жатқан жалдамалы тұрғын үй 
(коммуналдық меншікті қоспағанда) әкімдіктерде кезекте тұрған 
азаматтарды тұрғын үймен қамтамасыз етуге арналған және са- 
тып алу арқылы жалға беріледі. Осылайша, мұндай тұрғын үй 
белгілі бір мерзімге, оның құны жалдау ақысы есебінен төлен- 
генге дейін ғана жалға беріледі, содан кейін бұл тұрғын үй жалға 
беруді тоқтатады және азаматтардың жеке меншігіне өтеді.
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Индустрия және сауда Министрлігінің мәліметтері бойынша 
жалпы ауданы 457,7 мың шаршы м. болатын арендалық тұрғын 
үй немесе 5769 пәтер, жыл сайын 120 пәтерден әр бір облыста са- 
лыну болжануда. Арендалық тұрғын үй нарығын қалыптастыру 
шығындары 28,7 млрд теңгені құрайды [102]. Бастапқыда арен- 
далық тұрғын құрылысы тек тәжірибелік сипатта ғана болады. 
Тәжірибені өткізу үш ең қымбат қалаларда - Алматы, Нұр-Сұл- 
тан, Атырауда жоспарлануда [103].

2005-2007 жылдарға арналған Бағдарламаның шеңберінде 
коммуналдық тұрғын үй салу кезекте тұрғандардың санын азай- 
туға айтарлықтай ықпал ете алмады.

«Қол жетімді баспана - 2020» бағдарламасында қолданыстағы 
Бағдарламаның критерийлері бойынша коммуналдық тұрғын 
үй салудың орнына республикалық бюджет қаражаты есебінен 
жалға берілетін (коммуналдық) тұрғын үйлерді жобалау мен салу 
және жеке меншік жалға берілетін (коммерциялық) үйлер салу 
үшін жағдай жасау көзделді.

Мемлекет меншігіндегі жалдамалы тұрғын үй (коммунал- 
дық тұрғын үй қоры және мемлекеттік кәсіпорындар мен меке- 
мелердің тұрғын үй қоры) тұрғын үй қорының жалпы алаңының 
2,4%-ын ғана құрайды [104].

Жалға берілетін үйлер салуға және (немесе) жеке құрылыс 
салушылардан сатып алуға сейсмикалығына түзету коэффици- 
ентін ескере отырып, тұрғын үйдің жалпы алаңының 1 шаршы 
метрі үшін құрылыстың құны республикалық бюджеттен қаражат 
бөлінетін болады. Мемлекеттік жалға берілетін үйдің сейсмика- 
лығына түзету коэффициентін ескере отырып, 1 шаршы метрін 
салуға және (немесе) жеке құрылыс салушылардан сатып алуға 
жұмсалатын шығындар жергілікті бюджеттің есебінен жүргізілуі 
мүмкін [105].

Қолжетімді тұрғын үймен қамтамасыз етуге мемлекеттік қол- 
дау көрсету бойынша мақсатты топтарды анықтау мәселесі одан 
әрі терең талқылауды қажет етеді. Бүгінгі таңда мемлекеттік 
тұрғын үй саясаты негізінен халықтың бірнеше нақты әлеумет- 
тік осал санаттарының, мысалы, әскери қызметкерлердің неме- 
се мемлекеттік қызметшілердің тұрғын үй мәселелерін шешуге 
бағытталған. Осы талаптарға сай келмейтін орта таптың төмен- 
гі сегментіне жататын халық санаттары тұрғын үй сатып алуға 
мүмкіндіктері жоқ, ал елімізде дамыған жалға берілетін тұрғын
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үй нарығының жоқтығы жағдайында халықтың бұл үлкен тобы- 
ның қол жетімді лайықты баспана сатып алу мүмкіндігі өте шек- 
теулі [106].

Қазақстандағы әлеуметтік тұрғын үй коммуналдық (мемле- 
кеттік) тұрғын үй қорына кіреді және оны алу құқығы әрқашан үй 
шаруашылығының табыс деңгейінің төмендігімен анықтала бер- 
мейді. Мемлекеттік тұрғын үй алуға өтініш білдірушілер саны, 
оның ішінде салыстырмалы түрде жоғары табысы барлар саны 
өсуде; 2018 жылғы жағдай бойынша облыстық атқарушы орган- 
дардың (әкімдіктердің) тізімдерінде тұрғын үй кезегінде тұрған 
473 019 азамат тіркелді, оның 265 053-і халықтың әлеуметтік 
осал топтары (жетім балалар мен Екінші дүниежүзілік соғысқа 
қатысушыларды қосқанда). Заманауи халықаралық тәжірибе 
бойынша, 2008 жылғы экономикалық дағдарыс тұрғын үйді көп- 
теген табысы төмен және орта таптағы жан ұялар үшін қолжетім- 
сіз еткенін көрсетті.

жекеменшіктегі 
тұрғьпі үй.тер , 

60%

арендалық іұрғын 
pLiep 
30% 

мемлекеттік және 
муннцнпалды

^тцрғын үнлер
10%

19-сурет. Тұрғын үй нарығының тиімді құрылымы
Ескерту - [47, 80] әдебиет бойынша автормен құрылған

Ел азаматтарын қол жетімді және сапалы тұрғын үймен 
қамтамасыз ету сферасындағы мәселелер жаңа тұрғын үй 
саясатына көшу қажеттілігін көрсетті. Қазақстандық қоғамды 
модернизациялау үшін қайта құру кезеңіндегі қабылданған 
экономикалық және әлеуметтік реформалар тұрғын үй саясатының 
терең трансформациясына алып келуіне байланысты, тұтас және 
ғылыми дәлелденген тұрғын үй саясатын құрастыру және жүзеге 
асыру маңыздылығы қазіргі таңда өте жоғары [107].

Тұрғын жағдайлар жан ұяның өмір салтын, бос уақыт өткізу 
сипатын, ішкі жан ұялық қатынастарын анықтайды. Тұрғын үй
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сферасының тұрақты даму мәселесінің аспектілерінің бірі осы 
шақтағы тұрғындардың тұрғын үй қажеттілігін қамтамасыз етіп 
қана қоймай, сонымен қатар келешек ұрпақтың да жағдайын 
жасау болып табылады. Сондықтан да тұрғын үй саясаты жүзеге 
асырылатын уақыт шегі оның стратегиялық бағыттылығын 
есепке алу қажет және ұрпақтың өмір уақытымен сәйкес болу 
қажет, яғни бірнеше он жылдықтан тұру керек. Мұндай уақыт
өлшемдерінде экологиялық, демографиялық, әлеуметтік,
экономикалық процестерді жеке қарастыруға болмайды- олар бір- 
бірімен байланысты және тұрғын үй саясатын құрастыру кезінде 
есепке алыну керек.Тұрғын үй саясаты индивидуалды және 
әлеуметтік теңсіздіктің, қоғамдағы әлеуметтік-экономикалық 
күйзелістің теріс нәтижелерін әлсіретеді. Тұрғын үй саясаты негізі 
бағыттардың бір-бірімен байланысты жиынтығынан және оны 
жүзеге асыратын заңдық, әлеуметтік, ұйымдық-экономикалық, 
архитектура-құрылыстық, эксплуатационды-техникалық және 
басқа да азаматтардың тұрғын үйге қажеттілігін іске асыру 
шараларынан тұрады.

Тұрғын үй секторының қаржылық негізі.

Еліміз 1991 жылы тәуелсіздік алғаннан кейін мемлекеттің 
тұрғын үй саясаты үлкен өзгерістерге ұшырады. Іс жүзінде 
мемлекеттік тұрғын үйді азаматтар мен кәсіпорындар арасында 
үйлестіруден баспаналардың азаматтардың өз қаражатына сатып 
алу процесіне көшу болды. 1993 жылы қыркүйекте бірінші «Жаңа 
тұрғын үй саясатының мемлекеттік бағдарламасы және оны жүзеге 
асыру тетіктері» пайда болды. Осы бағдарламаның шеңберінде 
мемлекеттің тұрғын үй секторындағы рөлін қаржылық- 
экономикалық тұтқалар жүйесі және тұрғын үй нарығының 
базалық институттарын құру және оларды заңнамалық реттеу 
арқылы жанама реттеуге дейін төмендету көзделді.

1999 жылы Қазақстан Республикасының Ұлттық Банкі ипоте- 
калық несиелеу жүйесін енгізу үшін нормативтік құқықтық 
базаны әзірлеуге бастамашы болды, оның нәтижесінде «Қазақ- 
стан Республикасында тұрғын үй құрылысын ұзақ мерзімді 
қаржыландыру және ипотекалық несиелеу жүйесін дамыту 
тұжырымдамасы» бекітілді [108].
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Айта кету керек, шын мәнінде ипотекалық несиелеу 1995 
жылы «Жылжымайтын мүлік ипотекасы туралы» Заңның қабыл- 
дануымен пайда болды, алайда, азаматтарға ипотекалық несие 
берудің шарттары (жоғары пайыздық мөлшерлемелер, үлкен 
бастапқы жарна және қысқа несие беру мерзімі) түсініксіз және 
күрделі болды. Осы себепке байланысты ипотекалық несиелеу 
сол кезеңде азаматтардың тұрғын үй мәселелерін шешу құралы 
ретінде кең тараған жоқ. 2000 жылы тұрғын үй құрылысына 
мердігерлік жинақтау жүйесін реттейтін «Тұрғын үй құрылыс 
жинақтары туралы» Заң қабылданды. Дәл осы кезеңде «Қазақстан 
Ипотекалық Компаниясы» АҚ (бұдан әрі - ҚИК) құрылды, оның 
негізгі қызметі банктерді КФО стандарттарына сәйкес қайта 
қаржыландыру арқылы халықтың тұрғын үйге қолжетімділігін 
арттыру болды [109].

ҚР Үкіметі Қазақстан Республикасындағы тұрғын үй құры- 
лысын дамытудың 2005-2007 жылдарға арналған мемлекеттік 
бағдарламасын әзірледі, оның мақсаты азаматтардың жекелеген 
санаттары үшін несие беру және кейіннен оны жеңілдетілген 
шарттарда сатумен қолжетімді тұрғын үй салу болды. Бұл 
бағдарламаны жүзеге асыру кезеңі құрылыс секторының жоғары 
белсенділігімен, шын мәнінде «құрылыс бумымен» сипатталады. 
Атап айтқанда, 2005 жылы жаңа тұрғын үйлерді пайдалануға беру 
көрсеткіші 2004 жылғы деңгеймен салыстырғанда 93% құрады. 
2006 жылы өсім 25% (2005 жылға дейін), ал 2007 жылы + 7% 
құрады, бұл тұрғын үй бағасының өсуіне себеп болды. 2005-2007 
жылдар аралығында тұрғын үйдің орташа бағасы іс жүзінде екі 
есе өсті: 2005 жылғы 76 645 теңгеден 2007 жылғы 148 750 теңгеге 
дейін көтерілді. Бұл өсудің себептерінің бірі 1990-шы жылдары 
пайдалануға берілген тұрғын үйлердің жылдық көлемі 1,5 шаршы 
метрден аспаған кезде қалыптасқан елеулі «кейінге қалдырылған 
сұраныс», сондай-ақ халық табысының айтарлықтай өсуінен 
(2001-2007 жылдар кезеңінде ол 229% құрады) болды [45, 60, 
104].

Қабылданған Қазақстан Республикасындағы тұрғын үй 
құрылысын дамытудың мемлекеттік бағдарламасының арқа- 
сында 2005 жылы тұрғын үйлерді пайдалануға берудің жалпы 
көлемі 2004 жылмен салыстырғанда 2-3 есе өсті, бұл тиісінше 
мемлекеттік көздердің өсуі, ал мемлекет қаражаты мен халық
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қаражатының үлес салмағының арақатынасы 25,94% және 
50,18% құрады.

АҚШ-тағы ипотекалық несиелік дағдарыстан басталған 2008 
жылғы жаһандық қаржы дағдарысы Қазақстан Республикасының 
тұрғын үй нарығына қатты әсер етті, ал тұрғын үй құрылысындағы 
тұрғын үй жобаларының көп саны «қатып қалуынан» үлескерлер 
ең көп зардап шекті. Әлемдік қаржы дағдарысы басталған 
кезде республикада әлеуметтік шиеленістің алдын алу үшін 
мәселелерін шешумен мемлекет айналысуға тиіс 62 889 үлескер 
тіркелді. Аяқталмаған объектілерді қаржыландыруға бюджеттік 
кірістердің көлемі 263,4 млрд теңгені құрады, бұл 2007 жылға 
арналған республикалық бюджеттің барлық шығыстарының 13% 
дерлік құрады.

Экономикадағы дағдарыстық құбылыстардың күшеюіне 
жол бермеу мақсатында Қазақстан Республикасының Үкіметі 
2008 жылғы қарашада «Қазақстан Республикасының 2007-2008 
жылдардағы әлеуметтік-экономикалық дамуының тұрақтылығын 
қамтамасыз ету жөніндегі бірінші кезектегі шаралар жоспарын» 
бекітті. Осы жоспарға сәйкес тұрғын үй құрылысы нарығын тұрақ- 
тандыруға («қатып қалған» нысандардың құрылысын қаржы- 
ландыру) 122 млрд теңге бөлу көзделген болатын. Ипотекалық 
несиелендіру бөлігінде КҚК 20 млрд теңге бөлуі керек еді, соның 
ішінде. 8,5 млрд теңге - жарғылық капиталды толықтыруға және
12 млрд теңге банктердің ипотекалық несиелері бойынша
талаптарды өтеуге жеңілдетілген бюджеттік несие (20 жыл 
мерзімге 0,1% мөлшерлеме) құрады [2].

2011 жылдан бастап тұрғын үй нарығында біртіндеп қалпына 
келу байқалды. Атап айтқанда, 2011-2014 жж. өнеркәсіптік 
және жеке тұрғын үй құрылысы көлемінің бірте-бірте ұлғаюы 
байқалады, мұнда орташа жылдық өсу қарқыны тиісінше 4% 
және 6% құрады. Жылжымайтын мүлік құнының орташа жылдық 
өсу қарқыны шамамен 15% құрады [104].

2014 жылдың соңына қарай Қазақстан Республикасында 
экспортталатын энергетикалық ресурстар құнының төмендеуіне 
байланысты 2007-2009 жылдардағы дағдарыс жағдайы іс жүзінде 
қайталанды, бірақ бұл жағдайда дағдарыстық құбылыстар 
айқынырақ болды. Атап айтқанда, ұлттық валютаның аса күрделі 
девальвациясы байқалады (2015 жылдың соңында теңгенің
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орташа жылдық бағамы өткен жылмен салыстырғанда 25%-ға 
төмендеді).

2015 жылы жылжымайтын мүлік нарығы сұраныстың ай- 
тарлықтай төмендеуімен және жылжымайтын мүлікпен мәміле- 
лердің толық дерлік тоқтауымен жауап берді. Экономикалық 
белгісіздік жағдайында нарық қатысушылары күту және көру 
көзқарасын ұстанды. Жылжымайтын мүліктің құны «долларлық 
есеппен» екі есеге жуық төмендесе, ұлттық валютадағы құны 
«қатып қалды». Сарапшылардың пікірінше, қазіргі уақытта 
қымбат емес жылжымайтын мүлік үлкен сұранысқа ие. Аумағы 
үлкен пәтерлері бар көпқабатты үйлерді жалға беретін құрылыс 
салушылар іске асыруда айтарлықтай қиындықтарға тап болуда. 
Кейбір жағдайларда олар қазірдің өзінде жалға алынған тұрғын 
үйді кішірек шаршыларға «қиып тастауға» мәжбүр.

2017 жылы жылжымайтын мүлік нарығында айтарлықтай 
ауытқулар болған жоқ. Жыл соңында жылжымайтын мүлік құны- 
ның шамалы төмендеуі тіркелді. Атап айтқанда, жаңа ғимарат- 
тардың бағасы 1,5%-ға, ал екінші нарықтағы тұрғын үйлердің 
бағасы 2,2%-ға арзандады.

2018 жылдың басында жылжымайтын мүлік бағасы іс жүзінде 
өзгеріссіз қалды және дәстүрлі түрде өткен жылдың деңгейінде 
қалды. Көпшіліктің пікірінше, елдегі экономикалық жағдайға 
айтарлықтай әсер ететін елеулі оқиғалар болмаған жағдайда, 
ағымдағы жылы жылжымайтын мүліктің құны айтарлықтай 
өзгермейді.

Қазақстан Республикасында жалға берілетін тұрғын үй сек­
торы жақсы дамыған, бірақ негізінен еліміздің негізгі қалаларында 
жалға берілетін тұрғын үйге сұраныс жоғары. Негізінен ком- 
мерциялық жалға берілетін тұрғын үй қоры азаматтарға мұраға 
қалған немесе кейіннен жалға беру мақсатында алынған шағын 
пәтерлер болып табылады. Нарық қатысушылары атап өткендей, 
қазір жалдауға тек қымбат емес пәтерлер, оның ішінде кеңестік 
кезеңдегі ғимараттар сұранысқа ие [105].

Қазақстан Республикасы Үкіметінің 2000 жылғы 21 тамыздағы 
N1290 Қаулысы бойынша тұрғын үй құрылысын қаржыландыру, 
халықтың қалың жігінің тұрғын үй мәселелерін шешу, тұрғын 
үй бағасын төмендету және тұрғын үй құрылысын ынталандыру 
тетіктерін жасау мақсатында Қазақстан Республикасында тұрғын
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үй құрылысын ұзақ мерзімді қаржыландыру және ипотекалық 
несиелеу концепциясын дамыту бекітілді.

Қазақстан Республикасында ипотекалық несиелендіру 
нарығы 2001 жылдан бастап, бірінші ипотекалық несие берілген 
кезден бастап жұмыс істей бастады. Посткеңестік кеңістіктегі 
көптеген елдерден айырмашылығы, Қазақстан Республикасында 
ипотекалық несиелендіру жүйесін қалыптастыру іс жүзінде 
халықаралық донорлардың қатысуынсыз өтті [2, 102].

Тұрғын үй құрылысын қаржыландыру жүйесін, оның ішінде 
ипотекалық несиелендіруді енгізудің негізгі мақсаты тұрғын үйге 
тиімді сұраныс көлемін арттыру және осы негізде ипотекалық 
несиелеудің екі деңгейлі жүйесін құру болып табылады. 
Қазіргі таңда, халықтың ішкі жинақтары тұрғын үй құрылысын 
қаржыландыруға қабілетті болды, бұл Қазақстанның көптеген 
коммерциялық банктерінің несие саясатын қайта қарауға 
мүмкіндік берді. Тұрғын үй құрылысын қаржыландырудың 
негізгі қатысушылары бүгінгі таңда жеке және жеке құрылыс 
салушылар болып табылады.

Тұрғын үй құрылысын қаржыландыру жүйесінің мақсаты 
еңбекке қабілетті халықтың тұрғын үй алу мүмкіндіктерін 
кеңейту болып табылады. Бұл мақсатқа қол жеткізу азаматтарға 
тұрғын үй сатып алуға несие берудің нарықтық тетіктерінің 
жұмыс істеуі үшін қолайлы жағдайлар жасау арқылы қамтамасыз 
етіледі. Тұрғын үй құрылысын қаржыландыру жүйесін дамыту 
республиканың тұрғын үй саясатының басым бағыты болып 
табылады. Негізгі бағыт тұрақты табысы бар және тұрғын үй 
жағдайын жақсарту мәселесін мемлекет тарапынан қаржылай 
көмексіз өз күшімен шешкісі келетін халықтың тұрғын үй 
мәселесін шешуге бағытталатынын білдіреді. Бұл ретте мемлекет 
табысы ұзақ мерзімді несие арқылы да өз бетінше тұрғын үй 
сатып алуға мүмкіндік бермейтін азаматтарды әлеуметтік немесе 
коммерциялық жалдау, тегін пайдалану шарттарында тұрғын 
үймен қамтамасыз ету функциясын сақтап қалады.

Айта кету керек, ипотекалық несие нарығының дамуының 
бастапқы кезеңі несие берудің біршама қатаң шарттарымен 
сипатталды: бастапқы жарнаның мөлшері сатып алынған тұрғын 
үй құнының 50% дейін болды, пайыздық мөлшерлемелер 
шамамен 20% және несие 10 жылдан аспайтын мерзімге берілді.
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Қабылданған шараларға байланысты ипотекалық несиелеу 
шарттарының жұмсартылуына және банктер арасындағы 
бәсекелестіктің күшеюіне ықпал етті. Атап айтқанда, ипотекалық 
несиелер бойынша мөлшерлеме ұлттық валютада жылдық 
12-15% деңгейіне дейін төмендеді, бастапқы жарна мөлшері 
сатып алынған жылжымайтын мүлік құнының 15-20% дейін 
төмендетілді, ал несие мерзімі 10-15 жылға ұлғайтылды. 
Сонымен қатар, банктер шетел валютасындағы несиелерді 
және құбылмалы мөлшерлемемен несиелерді белсенді түрде 
ұсынды. Айта кету керек, дағдарысқа дейін 2007-2009 жылдары 
Қазақстан Республикасындағы ипотекалық несие нарығы 
жоғары қарқынмен дамыды. 2007 жылы тұрғын үй секторының 
даму көрсеткіштері жоғары. 2007 жылдың қаңтарында ғана 542 
245 шаршы метр тұрғын үй пайдалануға берілді, оның 364 952 
шаршы метрі халық есебінен болды [94-95].

Негізгі макроэкономикалық көрсеткіштер тұрғын үй
секторының дамуын қамтамасыз етеді, сонымен қатар олардың 
өзара байланыс дәрежесінің әсері айқын. Мемлекеттік бюджет
кірістерінің көлемі, мемлекеттік бюджеттің шығыстары,
депозиттер мен несиелердің көлемі, халықтың нақты кірістері 
және олардың жалақысы сияқты көрсеткіштер елдегі тұрғын үй 
секторын дамытудың іс жүзінде іргелі көздері болып табылады.

Әлемдік қаржы дағдарысы ипотека мен тұрғын үй нарығына 
айтарлықтай әсер етіп, Қазақстан Республикасы Үкіметін 
араласуға мәжбүр етті. Қабылданған шаралардың арқасында 
2010-2014 жылдар аралығында ипотекалық несиелендіру нарығы 
біртіндеп тұрақтана бастады. Ашық дереккөздердің деректеріне 
сәйкес, көптеген банктер 2016 жылы ипотекалық несиелерді 
беруді қалпына келтіретінін хабарлады, бірақ несие беру 
шарттары айтарлықтай қатаңдатылды.

2003 жылы негізі қаланған «Қазақстанның тұрғын үй құрылыс 
жинақ банкі» АҚ еліміздің тұрғын үй құрылысын қаржыландыру 
жүйесінде ерекше орын алады, өйткені ол тұрғын үй құрылыс
жинақ жүйесін неміс үлгісі негізінде жүзеге асыратын
жалғыз банк. Бұл жүйе тұрғын үй құрылысы депозиттеріне 
инвесторлардың қаражатын тарту және оларға жеңілдікпен 
тұрғын үй заемдарын беру арқылы халықтың өмір сүру жағдайын 
жақсартуға бағытталған. Жалпы, жүйе іске қосылғаннан бері 2018
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жылғы жағдай бойынша банк тұрғын үй құрылыс жинақтары 
бойынша 4,9 трлн. теңгені, ал салымшылардың жинақтарының 
жиынтық көлемі 525 млрд теңгені құраса, ал 919 млрд теңгеге 
173 359 несие берілді [91].

Айта кету керек, ҚТҮҚЖБ сонымен қатар «Нұрлы жер» 
мемлекеттік бағдарламасының негізгі операторларының бірі 
болып табылады, яғни бағдарламаның тиісті тапсырмасы жүзеге 
асырылады.

3.2 Қазақстан Республикасындағы қол жетімді 
тұрғын үймен қамтамасыз етудің шаралары

Қазақстан Республикасының 1995 жылы қабылдаған Консти- 
туциясы Қазақстан Республикасында өмір сүретін азаматтарды 
тұрғын үймен қамтамасыз ету үшін жағдай жасалу қажеттілігін 
анықтады. Бұл қажеттілік қабылданған стратегиялық құжаттарда 
Қазақстан Республикасының мемлекеттік тұрғын үй саясатының 
мақсаты азаматтарды тұрғын үймен қамтамасыз ету үшін жағдай 
жасау болып табылады деп жарияланған. Халықты тұрғын үймен 
қамтамасыз ету елдің 2050 жылға дейінгі аумақтық-кеңістіктік 
даму схемалар болжамының басым бағыты болып табылады [82].

Қазақстан Республикасының Тұңғыш Президентінің бұй- 
рығымен жаһандық қаржылық дағдарысы жағдайында экономи- 
каның барлық салаларын қолдау үшін 2009-2010 жылдарға ар- 
налған экономиканы және қаржылық жүйені тұрақтандырудың 
бірлескен әрекеттер Жоспары құрылған. Қазақстандағы әлеумет- 
тік-экономикалық жағдайға әлемдік дағдарыстың теріс ықпал- 
дарын бәсеңдететін және болашақтағы сапалы экономикалық 
өсудің негізін қамтамасыз ететін шаралар кешені анықталған. 
Осы жоспарларды жүзеге асырумен Қазақстан Республикасының 
Үкіметі айналысуда [76].

Кез келген экономикалық дағдарыстан шығу жолы стратегия- 
лық бағытты таңдаумен, жаһандық деңгейде бәсекеге қабілетті 
болу үшін «қажетті жобаларды» жүзеге асырумен байланысты. 
Біздің республикамыз үшін экономикалық дағдарыстан шығу 
және экономикалық дамыған елдер қатарына қосылу басым 
бағыт болып табылады. Машина жасау, жаңа сандық технология-
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лар сияқты әлемдік экономиканың «аса ірілері» мықты салала- 
рында бәсекелесу, әзірше күрделі, бірақ құрылыс саласы сияқты 
экономикалық дамудың бағытында қозғалу мүмкін [107].

Мемлекеттік тұрғын үй саясаты мемлекеттік тұрғын үй 
бағдарламалары арқылы жүзеге асырылады. 2005 жылдан Қа- 
зақстан Республикасында тұрғын үй құрылысына бағытталған 
алты мемлекеттік бағдарлама қабылданды. Бұл бағдарламалар- 
дың соңғысы - «Нұрлы жер» тұрғын үй бағдарламасы.

• Қазақстан Республикасында тұрғын үй құрылысын дамы- 
тудың 2005-2007 жылдарға арналған мемлекеттік бағдарламасы;

• Қазақстан Республикасындағы тұрғын үй құрылысының 
2008-2010 жылдарға арналған мемлекеттік бағдарламасы;

• Қазақстан Республикасындағы тұрғын үй құрылысының 
2011-2014 жылдарға арналған бағдарламасы;

• «Қолжетімді баспана 2020» бағдарламасы (2014 жылы
оның міндеттері жаңа кешенді бағдарлама - Бағдарламаға ен- 
гізілуіне байланысты бағдарлама күшін жойды;

• Өңірлерді дамытудың 2020 жылға дейінгі бағдарламасы 
(бағдарлама 2014 жылы қабылданып, 2016 жылдың соңына дейін 
қолжетімді тұрғын үй құрылысын мемлекеттік қолдаудың басым- 
дылығымен «Тұрғын үй құрылысын дамыту» міндетін қамтыды);

• «Нұрлы жер» тұрғын үй құрылысы бағдарламасы (2016 
жылғы 31 желтоқсанда бекітілген) [2].

Мемлекеттік бағдарламаларда көрсетілген мемлекеттік
тұрғын үй саясатының басымдықтары мерзім өткен сайын өзге- 
руде. Мысалы, 2005-2007 жылдарға арналған мемлекеттік бағдар- 
ламаның басымдығы жеке құрылыс салушылардың тұрғын үй 
құрылысына жәрдемдесу және тұрғын үй сатып алушылар үшін 
ипотекалық несиелеудің қолжетімділігін арттыру болды. Бірақ 
кейін, 2011 жылы халықтың сатып алу қабілетін бағалау нәтиже- 
сінде экономикалық белсенді халықтың 8,4 миллион адамының 
ішінде тек 6 миллионнан астамы ғана жұмыс істейтін азаматтың 
нарық жағдайында баспана сатып ала алмайтыны анықталған 
кезде, Тұрғын үй саясаты республикалық бюджеттен жергілік- 
ті атқарушы билік органдарына бөлінген мемлекеттік даму ин- 
ституттарымен қаражатқа, сондай-ақ құрылған қаражат есебінен 
жалдамалы тұрғын үй және тұрғын үй құрылыс жинақ жүйесіне 
қатысушылар үшін тұрғын үй салу есебінен орташа және орташа
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табысы төмен азаматтардың тұрғын үйге қолжетімділігін артты- 
ру болды. Соңғы қабылданған «Нұрлы жер» тұрғын үй құрылы- 
сы бағдарламасының басымдығы тұрғын үй құрылысын тікелей 
бюджеттік қаржыландырудан бюджеттен тыс қаржыландыруға 
көшу болып табылады.

Қазақстанда қол жетерлік тұрғын үйлер нарығын қалыптас- 
тыру үшін ұсыныс сұраныстың алдында келетін жағдайды қа- 
лыптастыратын, әдістемелік бағыттар және даму сценарилер қа- 
жет. Себебі инвестициялық несиелік-қаржылық процестерді да- 
мыту тұрғын үй мүлігін жандандырудың қосымша құралы болып 
табылады. Басымдық: тұрақты табысы бар, бірақ жеке меншік 
пәтері жоқ азаматтарға беріледі.

Қазіргі таңда барлық мемлекеттік бағдарламалар тек респуб- 
ликалық деңгейде ғана жүзеге асырылуда. Жергілікті атқарушы 
органдар іс жүзінде мемлекеттік бағдарламалар шеңберінде 
орындаушы ғана болып табылады, бұл ретте қаржылық базасы 
мен заңнамалық өкілеттігінің шектелуіне байланысты тұрғын үй 
секторы саласындағы бағдарламаларды толық әзірлей және іске 
асыруға мүмкіндіктері жоқ.

Елдегі тұрғын жай мәселелерін шешудің қажетті шарты жаңа 
тұрғын үй құрылыс көлемін көбейту болып табылады. Мәселе, 
тұрғын үй құрылыс көлемдерінің өсу қарқыны тұрғын үй қо- 
рын жақын 10-15 жылда қамти алмайтындығында. Ағымдағы 
құрылыс динамикасы кезінде, тұрғын үй қорын елдің 15 милли- 
оннан аса халқына жаңарту үшін 50-60 жыл қажет болады.

Қазіргі таңдағы коммуналды инфрақұрылыммен қамтама- 
сыз ету және тұрғын үй құрылысына, қоғамдық-сервистік ин- 
фрақұрылымға жер ауданын бөлу әдістері тұрғын үй құрылыс 
көлемінің өсуіне кедергі болып отыр.

Көп жағдайда пайдаланылатын құрылыс технологиясы және 
тұрғын үйге жататын кеңістік өзіндік құн, салу жылдамдығы, 
энергия сақтау, және экологиялық қауіпсіздік бойынша перспек- 
тивалы талаптарды қанағаттандырмайды. Халықтың басым бөлі- 
гін қол жетімді үймен қамтамасыз ету үшін құрылысты қаржы- 
ландыру және тұрғын үйді жүзеге асырудың мемлекеттік реттеу 
механизмдері қажет.

Қазіргі кезде тұрғын үйге қажеттіліктің тек аз бөлігі ғана 
екінші реттік нарықта қанағаттандырылады. Мұндай жағдайда,
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халықтың табысы өсу жағдайында тек ұсыныстың сұраныстан 
артуы қол жетерлік тұрғын үй нарығын қалыптастыра алады.

Тұрғын үй құрылысының өсуі ұзақ мерзімде ЖІӨ өсуіне және 
құрылыста, шектес басқа салаларда жұмыс істейтін азаматтардың 
жақсы тұрмыс халінің жоғарлауына әкеледі. Тұрғын үйді сатып 
алуға кеткен қаражаттар - бұл өсудің бастапқы көзі.

Тұрғын үй құрылысы қосымша жұмыс орындарының пайда 
болу көздерінің бірі болып табылады. Осымен қоса, мүлік құны- 
ның жоғарлауы бюджет жүйесінің барлық деңгейлерінде салық 
төлемдерінің өсуіне әкеледі. Осылайша, АҚШ-тағы тұрғын үй 
құрылысшылардың Ұлттық ассоциациясының бағалаулары бой- 
ынша, 1000 индивидуалды коттедждер құрылысынан құрылыс 
және басқа шектес салаларда қосымша 2448 жұмыс орындары 
пайда болады, ол 42,5 млн. доллар салық төлемінде көрінеді. Со- 
нымен қатар, келесі жылдары үй иелері табыстың 30% шектес 
салалардың тауарларына жаратады [87, 1384 б.].

Тұрғын үй секторының АҚШ-қа және басқа дамыған елдерге 
экономика дамуына тигізген әсері мол, бірақ Қазақстанда бола 
алатын мультипликативті эффект одан да жоғары. Бұл жағдай 
Қазақстандағы халықты тұрғын үймен қамтамасыз ету деңгейі 
төмендігімен, ал тұрғын үйге қажеттілік жоғарлығымен байла- 
нысты. Сонымен қатар, халықтың қоры түріндегі «жұмыс істе- 
мейтін» капиталдың көлемі өте жоғары, және осы қаражаттар 
экономиканың нақты секторына тұрғын үй құрылысы арқылы 
тиімді тартылу мүмкін. Осыған байланысты, Тұңғыш Президент, 
Ел басы Н. Назарбаев тұрғын үй құрылысы ЖІӨ өсуінің «ката- 
лизаторына» айналу керектігін бірнеше атап айтқан. Мысалға, 
АҚШ-та ЖІӨ құрылымында тұрғын үй және оны қаржыланды- 
румен байланыстылардың барлығының үлесі 12,5% болса, біздің 
елде - бар болғаны 7,4 % құрайды [82].

Елдегі тұрғын жай, құрылыс мәселелерін шешу үшін тұрғын 
үй құрылысының 2011-2014 жылдарға есептелген Мемлекеттік 
бағдарламасының тиімділігі және негізгі мақсатына жету үшін 
тұрғын үйдің қол жетерлігін жоғарлатуды жүзеге асырудың 
механизмі 20 суретте ұсынылған. Бағдарлама жеке тұрғын үй 
құрылысын ынталандыруға аса назар аударған.

Индивидуалды (жеке) тұрғын үй құрылысын ынталанды- 
ру (ИТҚ) тұрғын үй ұсынысын жоғарлатудың маңызды резерв-
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терінің бірі болып табылады. Көптеген елдердің тәжірибесі, 
индивидуалды тұрғын үй құрылысын дамыту арқылы тек пәтер 
мәселесін емес, сонымен қатар әлеуметтік мәселелерді шешу 
мүмкіндік бар екендігін көрсетті. Атап айту қажет, қазіргі кез- 
де елде ИТҚ-на сұраныс жоғары. Құрылыстың жалпы көлемін- 
дегі индивидуалды тұрғын үй құрылысының үлесі 58% құрайды 
[89]. 2008 жылы 1,4 млн. индивидуалды тұрғын үй салынса, 2009 
жылы бұл көрсеткіш шамамен 1,5 млн. бірлікке жетті. Жақын 
арада және 2010 жылдың аяғына дейін 17 млн. шаршы м. инди- 
видуалды тұрғын үй құрылысы жоспарланып отыр.

ИТҚ дамуына кедергі болып табылатын факторлардың бірі 
дайын инфрақұрылымы бар жер учаскілерінің тапшылығы болып 
табылады. Қазақстан Республикасының жер ресурстарын реттеу 
Агенттігінің мәліметтері бойынша 2005-2007 жылдары 552,7 
мың жер учаскілерін бөлу туралы өтініш тапсырылған, олардың 
148,1 мыңы қанағаттандырылған, яғни жалпы өтініштердің 27%. 
Жалпы қанағаттанған өтініштер көлемінен 2006 жылы 80048 
жер учаскісі, олардың ішінен дайындалған аудандар - 22058 
учаскілер (27,6%) болып табылады.

Осыған байланысты тұрғын үй құрылысына жердемдесу мем- 
лекеттік қорын (МТҚ) құру ұсынылуда. Қордың негізгі міндеті, 
индивидуалды тұрғын үй құрылыс бағдарламасына, пайдаланыл- 
майтын жер учаскілерін тарту болып табылады.

Қазақстан Республикасының статистика Агенттігінің ақпа- 
раты бойынша, индивидуалды тұрғын үй құрылысының жалпы 
көлемінде үлес салмағы ең жоғары Оңтүстік Қазақстан (24,3 %), 
Маңғыстау (7,1%), Алматы (7,3%), Атырау (8,9%) облыстары және 
Алматы (8,1%) мен Астана (8,8%) қалалары болып табылады [90].

Әлемдік тәжірибе, индивидуалды тұрғын үй құрылысын ын- 
таландыру бойынша мемлекетпен көптеген тәсілдер қолданыла- 
тынын көрсетеді:

- құрылысқа жеңілдетілген жер учаскілерін бөлу;
- индивидуалды үйлердің типтік жобаларын дайындау;
- индивидуалды құрылыс микроаудандарын инженерлік 

жабдықтар объектілерімен қамтамасыз ету;
- жаңа құрылыс материалдарын және конструкцияларын өн- 

діруді ынталандыру;
- несиелер беру және т.б.
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- Қазақстанда индивидуалды тұрғын үй құрылысын ынта- 
ландыру жер учаскілерін сәйкес инженерлі-коммуникациялы 
инфрақұрылыммен қамтамасыз ету арқылы жүзеге асады. Осы 
мақсаттар үшін барлық облыстарға тұрғын жай алаптарын және 
инженерлі желілер мен коммуникация дайындауға, 2005-2006 
жылдары бюджеттен шамамен 20 млрд. теңге инвестиция бөлін- 
ді. Сонымен қатар, елдің әрбір азаматы индивидуалды тұрғын үй 
құрылысына жер учаскісін тегін алуға құқығы бар.

Индивидуалды тұрғын үй құрылысын ары қарай дамыту үшін 
ИТҚ-ға жер учаскілерін ұсынудың келесі қағидаларын ендіру 
ұсынылады:

1) ИТҚ жер учаскілер беру құқығы, 1 тамыз 2006 жылы № 
726 Қазақстан Республикасының Үкіметімен бекітілген ИТҚ жер 
учаскілерін беру құқығы Ережелеріне сәйкес жүзеге асуы тиіс. 
Сонымен қатар:

- жер учаскілерін тегін берілуі ауданы 10 сотоктан аспайтын 
учаскімен жүзеге асады;

- ИТҚ берілген массивтер тұрғын үй құрылысы басталмай 
тұрып, инженерлі-коммуникациялы инфрақұрылыммен қамтылу 
керек;

- ИТҚ массивтер басты жоспарлармен, толық жоспарлау 
жобаларымен, құрылыс ережелерімен және халық қоныстанған 
аудандарды жер-шаруашылық жабдықтау жобаларымен сәйкес 
берілуі керек.

2) Азаматтармен жеке тұрғын үй құрылысы сәйкес ұйымдар- 
мен бекітілген ережелер жобасымен жүзеге асады.

Сонымен қоса, жер учаскілерін бөлу процедурасын ашық 
жасап, қазіргі бөлу және ИТҚ учаскілерін тегін пайдалану меха- 
низмін жақсарту қажет.

Тұрғын үй құрылысының 2008-2010 жылдарға арналған Мем- 
лекеттік бағдарламасын жүзеге асыру мақсатымен мемлекеттік 
кәсіпорындарда қызмет ететін жұмысшыларға, мемлекеттік қыз- 
меткерлерге, балалы отбасыларға әлеуметтік тұрғын үй құрылысы 
жоспарланды. Бағдарламаны іске асыру кезеңінде 2,1 млн. шаршы 
метр қол жетрлік тұрғын үй салу қарастырылуда, яғни 2008 жылы 
- 0,86 млн. шаршы метр, 2009 жылы - 0,73 млн. шаршы метр, 2010
жылы 0,51 млн. шаршы метр. Қол жетімді тұрғын үйдің (пә- 
тердің) орташа ауданы 80 шаршы метрден аспау тиіс.
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Тұрғын үй саясатының 
мақсаты

Табыс деңгейіне байланысты әр бір азаматты 
қол жетімді тұрғын үймен қамтамасыз ету

I I
I

1
Жеке меншік Жалға алынатын Әлеуметтікт

Тұрғын үй құрылысы
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Құрылыс ұйымдары 
(мемлекеттік және жеке)

Құрылыс индустриясының 
материалды-техникалық базасы

Құрылыс 
материалдар 
өнеркәсібі

Құрылыс 
жабдықтарын 

өндіру

Жалғаспалы 
материалдарды 

өндіру

I I I Т
Инвестициялау көздері

Ұсынысты 
ынталандыру 

шаралары

Сұранысты 
ынталандыру 

шаралары

Арендалық 
нарықты реттеу 

шаралары

20-сурет. 2011-2014 жылдарға тұрғын үй құрылыс Мемлекеттік 
бағдарламасын жүзеге асырудың механизмдері

Ескерту. [87, 84] әдебиет бойынша автормен құрылған
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2005-2007 жылдардағы Мемлекеттік бағдарлама аясындағы 
салынған коммуналды тұрғын үйлер кезекте тұрғандардың санын 
азайта алмады. 2007 жылы табысы төмен отбасылардың тұрғын 
үйге қажеттілігі 4,5 млн. шаршы метр болса, сол жылы бар болға- 
ны 400 мың шаршы метр коммуналды тұрғын үйлер немесе 4752 
пәтер салынды [86].

Урбанизация және еңбек көші-қоны жағдайында тұрғын 
үй қажеттіліктерін шешудің қолжетімді тәсілдерінің бірі жалға 
берілетін тұрғын үй нарығы болып табылады. Социологиялық 
сауалнамаға сәйкес, еліміздегі жалға берілетін тұрғын үйлердің 
көлеңкелі нарығы жалпы жалдамалы тұрғын үй нарығының 60­
70 пайызын құрайды. Азаматтардың тұрғын үйге қолжетімділі- 
гінің анықтаушы факторы жылжымайтын мүліктің бағасы және 
соған сәйкес халықтың сатып алу қабілеті болып табылады. 2021 
жылдың 2-ші тоқсанының қорытындысы бойынша республика 
бойынша орташа айлық жалақы 251,5 мың теңгені құрады. Ор- 
таша айлық жалақының ең жоғары деңгейі Атырау (398 мың тең- 
ге), Маңғыстау (353,4 мың теңге) облыстарында және Нұр-Сұл- 
тан (344,5 мың теңге) және Алматы (296 мың теңге) қалаларында 
тіркелген. 2021 жылғы қаңтар-маусым аралығындағы кезеңде 
жаңа тұрғын үйді сату бағасы 2020 жылдың сәйкес кезеңімен 
салыстырғанда 9,6%-ға, жайлы тұрғын үйлерді қайта сату - 
22,3%-ға өсті. Ал, тұрғын үйді жалдау ақысы 10,9%-ға өсті.

Осыған байланысты «Нұрлы жер» тұрғын үй бағдарламасын- 
да коммуналды тұрғын үйлер орнына республикалық бюджет 
қаражаты есебінен арендалық тұрғын үйлер салу қарастырылып 
отыр [38].

Әлеуметтік және арендалық коммуналды тұрғын үйлер салу 
үшін бюджет қаражаты есебінен Мемлекеттік құрылыс компа- 
ниясын (холдинг) құру қажет. Бұл елдегі жылжымайтын мүлік 
нарығында мемлекеттің нақты үлесі кезінде, нақты қол жетімді 
тұрғын үйлер түріндегі дивидендтер әкеледі. Сонымен қоса, 
мұндай компания потенциалды сатып алушылар жағынан үлкен 
сұранысқа және сенімділікке ие болады. Уақыт өте келе, оның 
қызметін барлық қалаушыларға тұрғын үй құрылысына дейін 
кеңейтуге болады.

Коммуналды тұрғын үйлермен мен жеке арендалық тұрғын 
үйлерді салу жеке бизнесті тарту механизмі арқылы жүзеге аса-
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ды, яғни жергілікті билік атқарушы органдар коммуникациясы 
бар жерлерді тегін береді. Жеңілдіктер бойынша жерді беру 
шарттары, пәтерлер акиматпен бекітілген бағалармен тапсы- 
рылуымен, толықтырылынады. Құрылысшы девелоперлік жоба- 
ны жүзеге асырады да, және тұрғын үйді арнайы инвестициялық 
қорға сатады. Мұндай қор жылжымайтын мүліктің жабық пай 
инвестициялық қоры (ЖЖПИҚ) бола алады. Ол тұрғын үй қорын 
балансына алып, оны пәтерлермен беріп отырады. Осылайша, 
нарықта жаңа қатысушы пайда болады, яғни арендалық мүлікті 
баланста ұстаушы.

Бірақ заң базасының жеткіліксіздігі, мүлік құқығына қордың 
тіркелуі және салық салуға анықтылық енгізу сияқты мәселе- 
лерді шешуді талап етеді. Мысалға, Ресейде «Инвестициялық 
қорлар туралы» заңда инвестициялық қордың жеке пайщигі дәре- 
жесін алу жағдайында нақты салық жеңілдіктері қарастырылған. 
Қазақстанда жылжымайтын мүлік қорлары акционерлік инвес- 
тициялық қорлар дәрежесінде, яғни заңды тұлға болып табыла- 
ды және жалпы ережелер бойынша салық салынады. Салықтық 
преференциялардың жоқтығы жылжымайтын мүлік қорларының 
табыстылығын төмендетеді, яғни бұл құрылғының инвесторлар 
үшін тартымдылығын төмендетеді [110, 236 б.].

ЖЖПИҚ нарығын дамыту үшін ақпараттың «айқындылығын» 
және тәуекелдіктерді басқару мәселелерін шешу қажет. Сонымен 
қатар, табыстың төменділігі мен шығыстардың орнын толтыру 
ұзақтығы, осы жобаның жүзеге асуына кедергі келтіреді.

Жас отбасыларды тұрғын үймен қамту мәселесін шешудің бір 
жолы, бұл Алматыда бұрын болған Жастар Тұрғын үйлер Ком- 
плексі бағдарламасын қалпына келтіру бола алады. Бұл бағдарла- 
ма бойынша пайызсыз несиелер берілетін және жастардың өздері 
тұрғын үй құрылысына белсенді қатысатын.

Мемлекет меншігіндегі және жер пайдалануға ұсынылмаған 
жер учаскісін тегін бөлу ЖТК құрудың маңызды шарты болу ке- 
рек. ЖТК меншігіне жер учаскісін беру тұрғын үйді эксплуата- 
цияға беруден кейін, бірақ үй (пәтер) тұрғындарына тұрғын үйді 
беруге дейін жүзеге асуы керек. Сонымен қоса құрылыс учаскісі- 
не қажетті коммуникациялар өткізілуі тиіс.

Сонымен қатар, қазіргі таңда құрылыс кәсіпорындары үшін 
міндетті де, әрі еркін сертификация бар. Міндетті сертификация
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кәсіпорын үшін заң күші бар заңдылыққа сәйкес өз қызметін атқа- 
руға құқық береді. Еркін, ынталы сертификацияғаұйымның сапа 
менеджмент жүйесіне (СМЖ), өндірістік және басқа процестерге 
талаптары, қызметті жақсарту ұсыныстары бар ISO (International 
Organization for Standardization) 9000 сериялы стандарттарды 
жатқызуға болады. Орнықты құрылыс және жобалы ұйымдар 
ISO сапасындағы сертификаттарды халықаралық талаптарға сай 
қызмет ететіндігін және жоғары сапаны қамтамасыз ететіндігін 
көрсету үшін алуға ұмтылады. ISO стандарттары кәсіпорын ылғи 
да даму, жақсару, әр бір қызметкердің еңбек өнімділігі жоғар- 
лау, жұмысшының потенциалы максималды пайдалану, соңғы 
өнімнің сапасы және тұтынушының қанағаты жоғарлау үшін ен- 
гізіледі [93, 16 б.].

Сонымен қатар, салынып жатқан үйдің қол жетімділігін 
жоғарлату мақсатында жан ұяларды айлық табыс көлемдері бой- 
ынша бөлу ұсынылады. Мысалға, табысы айына 75 айлық есептік 
көрсеткішке (АЕК) дейінгі жан ұялар үшін мемлекеттік аренда- 
лық үйлер сатып алу құқығынсыз салынады. Табысы 200 АЕК 
кем жан ұялар үшін әлеуметтік тұрғын үйлер мемлекеттік бюд­
жет есебінен салыну қарастырылады. Табысы 200 АЕК жоғары 
жан ұялар үшін ипотекалық несиелеудің нарықтық бағдарлама- 
лары бойынша жеке құрылысшылармен салынған тұрғын үй- 
лерді алуға мүмкіндіктері бар [96].

Қазақстанда әлеуметтік стандарт ретінде қалалық пәтерде 
тұру нормалары қабылданған. Мұндай бағыт мемлекеттің кезек- 
те тұрушылар (15-18 шаршы м.) алдында міндеттерін минимиза- 
циялайды. Азаматтардың тұрғын үй сапасы бойынша талаптар- 
дың өзгеру тенденциясына, сатып алу қабілеттілігінің өсуіне жа- 
уап беретін және дамыған елдер азаматтарының әлеуметтік өмір 
стандарттарына жақын болатын, тұрғын жайдың жаңа стандарт- 
тарын қабылдау қажет. Мысал ретінде, еуропалық стандартты 
келтіруге болады; онда жанұяның бір мүшесіне жалпы ауданның 
21-ден 28-ге дейін шаршы метрі келеді [93, 16 б.].

Перспективалы стандарттарға тек тұрғын үйді сумен және 
канализациямен жабдықтау, жан ұяның бір мүшесіне келетін 
ауданды ғана емес, сонымен қоса әлеуметтік және материалды 
игіліктердің қол жетерлігінің өсуімен байланысты бірқатар та- 
лаптарды жатқызу керек.
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Нұсқау ретінде сатуға жататын жаңадан салынған тұрғын 
үйге жатқызылатын стандартты (минималды талаптар) ұсынуға 
болады:

- бір адамға жалпы ауданнан 25 шаршы метрден кем емес;
- үш адамнан тұратын орташа жан ұя үшін 2 парковкалы 

орыннан кем емес.
Арендаға берілетін тұрғын үйлер құрылысын бақылау арнайы 

заң негізінде жүзеге асуы керек.
Республикалық және жергілікті бюджеттер, жеке және корпо- 

ративті инвестициялар, борышкердің өзіндік қаражаты, коммер- 
циялық банктердің несиелері, тұрғын үйді ұзақ мерзімді қаржы- 
ландырудың әр түрлі көздері (зейнет ақы қорлардың зейнет ақы 
активтері) тұрғын үй құрылысын ұзақ мерзімді қаржыландыру 
көздері болып табылады.

Бюджет шығыстар бабы қатарымен, тұрғын үй мүлігіне са- 
лық, сатуға салық, тұрғын үйді сыйлау және мұрагерлік ету бой- 
ынша салық, тұрғын жайға арналған жерді сатудан түскен та- 
бысқа салық Мемлекеттік тұрғын үй саясатының қаржыландыру 
көздері болу мүмкін.

Сонымен қатар, қаржыландырудың басқа да көздері пайдала- 
ну мүмкін:

- ипотекалық облигациялар шығару және олардың қаржы на- 
рығында жүзеге асуы;

- коллективтік инвестиция жүйесі арқылы, ипотекалық 
несиелердің екінші реттік нарығы арқылы қарыз берушілердің 
қайта қаржыландырылуы;

- тұрғын үй құрылыс қатысушыларының бағалы қағаздар 
шығаруы;

- резервтік қордан немесе мемлекеттік бюджеттен сейсмика- 
лық қауіпті аудандардағы ескі тұрғын ғимараттарын сейсмика- 
лық күшейту үшін қаржыландыру.

Жеке инвестицияны тарту мақсатында, Татарстан тәжірибесі 
бойынша, мемлекет және ірі республикалық банктер қатысуымен 
Тұрғын үй инвестициялық компаниялар (ТИК) құру ұсынылады. 
ТИК міндеті- коммерциялық, әлеуметтік, арендалық тұрғын үй- 
лер құрылысы. Тұрғын жай мәселесін шешудің бұл құрылғысы 
аймақтық бизнес қаражат есебінен жұмыс істейді; жұмыс істей- 
тін компаниялар табысынан Мемлекеттік тұрғын үй қоры (МТҚ) 
шотына нақты пайыз мөлшерін (мысалы 1 %) жіберіп тұру қажет.
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Осылайша, Татарстанда салынып жатқан тұрғын үйлердің 
үштен бір бөлігін пайдалануға берілуін қамтамасыз етеді. Сұра- 
ныс пен ұсыныстың тепе-теңсіздігін реттеп тұратын құрылыс 
көлемі, әлеуметтік тұрғын үй бағдарламасының қызметі және 
коммерциялық тұрғын үй құрылысын мемлекеттік бақылау 
республикада тұрғын үй мүлігіне бағаның өсуін тоқтатты [100, 
16 б.].

Құрылыста инвестициялық процестерді қаржыландыруды 
жақсарту үшін келесі шаралар ұсынылады:

1. Инвестициялаудың заң базасын дамыту, оған бағалы қағаз- 
дар нарығында құқық бұзушылықты ескерту, құрылыс саласын- 
дағы кәсіпорынның қаржылық «ашықтығын» және ақпараттық 
нақтылығын қамтамасыз ету, мемлекеттік кепілдік жүйесі және 
конкурстық және залогтық негізде сақтандыру, лизинг жүйесін 
дамыту кіреді.

2. Тұрғын микроаудандарды салу бойынша қаржыландыру- 
ды үйлестірудің келесі схемасын ұсынамыз: 10% мемлекет са- 
лады, 90%- коммерциялық объектілер. Бұл құрылыс нарығында 
адал бәсекелестікті дамытуға көмектеседі.

3. Бағалы қағаздар нарығында қосымша акциялар, вексельдер 
эмиссиясы және басқалар арқылы инвестицияны белсенді түрде 
тарту, өндірістік бағалы қағаздар шығару арқылы халықаралық 
капиталдар нарығына шығу.

Қаржы көздері бюджеттік, меншікті немесе тартылған қара- 
жатқа (банктер мен қаржы институттарының несиелеріне) қара- 
мастан, тұрғын үй құрылысының факторы болып айқындалады; 
яғни Қазақстанның тұрғын үй секторының даму тетігі болып та- 
былады.

Қазіргі тұрғын үй мәселесін шешуде тұрғын үйге қол- 
жетімділікті ашу мақсатында Қазақстанда тұрғын үй құрылысын 
қаржыландырудың түрлі тетіктері қолға алынды. Елдің эконо- 
микалық және әлеуметтік құрылымындағы өзгерістер реформаға 
дейінгі кезеңде тұрғын үй инвестициясының негізі болған дәстүр- 
лі мемлекеттік қаржыландыру көздерін ауыстыруды және жаңа 
инвестициялық құралдарды енгізуді қажет етті. Қазақстандағы 
тұрғын үй жағдайы, халық табысының теңсіздігі нақты тұрғын 
үй саясатынсыз, тұрғын үйге жаппай қолжетімділікті қамтамасыз 
ету керек.
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Қазақстанның тұрғын үй секторындағы қазіргі жағдай терең 
талдауды, қаржыландыру мен несиелеудің қалыптасқан тәжіри- 
бесін теориялық қорытуды, экономикалық саясаттар жағдайын- 
да несиелік-қаржылық және инвестициялық жүйенің қызмет ету 
және қайта құру процесін егжей-тегжейлі зерттеуді талап етеді. 
Қазақстанда тұрғын үй инвестицияның негізгі көзі болып қалу- 
да. Тәуелсіздік жылдары ішінде тұрғын үй нарығы қысқа мерзім 
ішінде инвестиция көзінен құрылысқа дейінгі барлық құрамдас 
элементтерінің орасан өсуімен дамыған индустрияға айналды. 
Осының аясында, экономиканың осы секторында қызып кету 
факторлар байқалуда, яғни нарықтың барлық қатысушылары, со- 
ның ішінде қаржылық институттар мен банктер ерекше алаңдау- 
шылық туғызатын әртүрлі тәуекелдерге тап болуда.

Нағыз тиімді тұрғын үй саясатын жүргізуде, әлеуметтік мәсе- 
лелерді шешуде Қазақстан қаржыландыру институттарының 
барлық мүмкіндіктерін пайдалану жолдарын енгізуде. Тұрғын 
үй құрылысын қаржыландырудың ең тиімді институттары екінші 
ретті банктер болып саналады, яғни әр түрлі әлеуметтік-эконо- 
микалық жағдайларда, оның ішінде несиелеу механизмі арқылы 
ақша қаражаттарын «жеткізушілер» болып табылады.

Қазіргі уақытта Қазақстанда тұрғын үй құрылысын қаржы- 
ландыру және несиелендіру жүйесі бірқатар әртүрлі тиісті тетік- 
тер мен құралдардың пайдаланумен сипатталуда.

Мемлекеттік тұрғын үй бағдарламалары шеңберінде тұрғын 
үй құрылысының көлемін ұлғайту және кіріс деңгейі бойынша 
азаматтардың әртүрлі санаттарына арналған тұрғын үйдің қол- 
жетімділігін қамтамасыз ету бойынша кең ауқымды міндеттер 
шешілуде және оларды жүзеге асырудың түрлі тетіктері пайда- 
ланылады:

- мемлекеттік-жекешелік әріптестік құралдарын пайдалана 
отырып, жеке құрылыс салушыларға қолжетімді банктік несие- 
лер беру арқылы тұрғын үй құрылысына жеке инвестицияларды 
тарту;

- ипотекалық несиелендіру шарттарын жеңілдету (алғашқы 
жарнаның мөлшерін және несие ставкасын азайту, несие беру 
мерзімін ұлғайту) және тұрғын үй құрылыс жинақ жүйесіне қа- 
тысушыларға субсидияланған тұрғын үй несиелерін беру арқылы 
халықтың тұрғын үй сатып алу үшін қарыз қаражатына қол- 
жетімділігін қамтамасыз ету;
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- республикалық және жергілікті бюджеттер қаражаты 
есебінен коммуналдық инфрақұрылымды дамыту, жеке тұрғын 
үйлердің үлгі жобаларын әзірлеу және тегін ұсыну арқылы жеке 
тұрғын үй құрылысын қолдау;

- даму институттары мен жеке құрылыс салушыларды жалға 
берілетін қолжетімді тұрғын үй құрылысына тарту;

- республикалық бюджеттен нысаналы трансферттер мен 
бюджеттік несиелер беру, жергілікті атқарушы органдардың 
бағалы қағаздар шығару және оларды мемлекет құрған даму 
институттарының сатып алуы арқылы азаматтардың әлеуметтік 
осал топтарын тұрғын үймен қамтамасыз ету үшін жергілікті 
атқарушы органдардың коммуналдық тұрғын үй қорын салуын 
қолдау;

- құрылыс құнын келесілер арқылы төмендету: 1) құрылыс 
салуға жер учаскелерін беру, 2) құрылыс салу рұқсатын алуға 
байланысты рәсімдерді жеделдету және жеңілдету, 3) құрылыс 
салуға арналған инженерлік-коммуналдық инфрақұрылыммен 
жабдықталған жер учаскелерін беру, 4) өндірістік тұрғын үй 
құрылысы мен отандық құрылыс материалдары мен жабдықтар 
өндірісін дамыту.

Жалпы, мемлекет азаматтардың баспанаға қол жеткізуіне 
жеткілікті кең мүмкіндіктер жасаған. Сонымен қатар, олардың 
барлығы дерлік азаматтардың тұрғын үйді жеке иемденуіне 
бағытталған. Азаматтардың тұрғын үйге деген сұранысын қа- 
нағаттандыру үшін жағдай жасауға қомақты бюджет қаражаты 
бөлінуде.

Сондай-ақ, қаржылық дағдарыс жағдайында мемлекет аза- 
маттардың мүдделерін қорғау мақсатында шаралар қабылдай- 
тынын атап өткен жөн. Осылайша, көптеген жеке құрылыс 
салушылардың банкротқа ұшырауына әкелген 2008-2009 жыл- 
дардағы қаржылық дағдарыс кезінде Қазақстан Республикасы- 
ның Үкіметі құрылысты аяқтауға мемлекеттік бюджеттен және 
Қазақстан Республикасының Ұлттық қорынан 464,3 млрд. теңге 
бөлді. Қаражат 62 889 үлескер-азаматтардың құқықтарын қорғау 
мақсатында 450 тұрғын үй кешенін аяқтауға жұмсалды.

Тұрғын үй құрылысының мемлекеттік бағдарламаларын іске 
асыру тәжірибесі сектордың сәйкес заңнамалық және норма- 
тивтік базасының тұрақты өзгеруіне негіз болады.
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ҚОРЫТЫНДЫ

Монография - Қазақстан Республикасының тәуелсіздік жыл- 
дарындағы тұрғын үй құрылыс саласын және жылжымайтын 
мүлік нарығын жағдайын талдауға және тұрғын үй құрылыс 
секторын мемлекет тарапынан қолдау шараларын бағалауға ар- 
налған.

Қазақстан Республикасы - халқының саны тұрақты өсіп келе 
жатқан мемлекет. 2011 жылдан бастап халық саны жыл сайын 
1,40-1,45%-ға артып келеді. 2017 жылғы 1 қаңтардағы жағдай 
бойынша халықтың жалпы саны 17 918,2 мың адамды құрады, 
оның 57,21 пайызы қалалық елді мекендерде тұрады. Болжам 
бойынша 2031 жылға қарай Қазақстан халқының саны 24 милли­
он адамға жетеді.

2021 жылғы жағдай бойынша Қазақстандағы тұрғын үй қоры- 
ның жалпы ауданы 373 млн м2 құрайды, оның 76,2%-ы қалалық 
тұрғын үй қорына тиесілі. Бұл ретте үш мегаполис - Нұр-Сұл- 
тан, Алматы және Шымкент қалалардағы барлық тұрғын үй- 
лердің 40%-ға жуығын құрайды. 2005-2016 жылдар аралығында 
еліміздің тұрғын үй қоры 34,56%-ға өсті, ал 2009 жылдан бері 
қалалық тұрғын үй қорының өсу қарқыны ауылдық тұрғын үй қо- 
рынан 2-3,5 есе жоғары. Қазақстандағы 5 115 260 тұрғын үй-жай- 
дың 66,4 пайызы қалалық елді мекендерде және 33,56 пайызы 
ғана ауылдық жерлерде.

Қазір елімізде тұрғын үй тапшылығы 180-200 миллион шар- 
шы метр деңгейінде. Қазақстан 2025 жылға дейін 100 млн шаршы 
метр тұрғын үйді салуды көздеп отыр. Дегенмен, халықтың жыл 
сайынғы өсімін ескерсек, тұрғын үй тапшылығы 120-130 млн 
шаршы метр деңгейінде қалады.

Тұрғын үймен қамтамасыз етудің жеткілікті жақсы орташа 
статистикалық көрсеткіштеріне қарамастан (бір адамға 21,4 м2 
тұрғын үй және бір жан ұясына 1 тұрғын үй) халықтың өсуіне, 
көші-қонға және урбанизацияға байланысты тұрғын үйге айтар- 
лықтай сұраныс бар. Тұрғындардың 14%-ға жуығы (шамамен 2,5 
млн. адам) баспанаға мұқтаж. Бұл ретте тек жергілікті атқарушы 
органдарда тұрғын үйге мұқтаж ретінде тіркелген және комму- 
налдық (мемлекеттік) тұрғын үй қорынан тұрғын үйге құқығы
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бар азаматтар (400 мың адам), тұрғын үй құрылыс жинақ жүйесі- 
не қатысушылар (тұрғын үй құрылыс жинақтарында салымдары 
бар) азаматтар ғана есептелген.

Азаматтарды тұрғын үймен қамтамасыз ету үшін жағдай жа- 
сау Қазақстан Республикасының мемлекеттік тұрғын үй саясаты- 
ның басым бағыты болып табылады. 2005 жылдан бері Үкімет 
тұрғын үй құрылысына бағытталған мемлекеттік алты бағдарла- 
ма қабылдады. Мемлекеттік бағдарламалар аясында тұрғын үй 
құрылысының түрлі тетіктері әзірленде. Алғашқы бағдарлама- 
лар нарықтағы тұрғын үйге деген сұранысты қанағаттандыруға 
бағытталса, 2016 жылы желтоқсанда бекітілген «Нұрлы жер» 
мемлекеттік бағдарламасы табысы әртүрлі азаматтардың баспа- 
наға қолжетімділігін қамтамасыз етуге бағытталған. Бағдарлама 
бес жылға - 2017-2021 жылдарға есептелген және 1,5 миллион 
азаматты баспанамен қамтамасыз етуге тиіс.

Ел Үкіметімен «Қол жетімді баспана - 2020» бағдарламасы 
қабылданған және ипотека, құрылыс қор банктері институттары 
арқылы тұрғын үймен қамтамасыз етудің жаңа стандарттары қа- 
лыптасты.

Тұрғын ұй құрылыс Бағдарламасы тұрғын үй құрылыс жинақ 
банкінің салымшыларына келісім шарт негізінде бағдарламаға 
қатысуды ұсынады. Сонымен қатар, қол жетімді тұрғын үйдің бір 
квадрат метрінің құны мемлекеттік тариф негізінде әр бір қалаға 
жеке тағайындалады.

«Нұрлы жер» бағдарламасын сәтті жүзеге асыру халықты 
баспанамен қамтамасыз ету мәселесін шешуді айтарлықтай іл- 
герілетеді, бірақ бағдарлама аяқталғаннан кейін де пысықталған 
тетіктердің жұмысын жалғастыру қажет. Жылжымайтын мүлік 
нарығын мемлекеттік қолдаудың қажеттілігі оның ел экономика- 
сы үшін маңызды рөлімен түсіндіріледі, яғни мультипликативті 
әсердің әсерімен байланысты.

«Нұрлы жол» бағдарламасы ұлттық экономиканың негізгі 
драйверлерінің біріне айналды. Заманауи және сапалы автомо­
биль жолдарының пайда болуымен қатар жаңа жұмыс орындары 
ашылып, транзиттік жүк ағыны артып, әлеуметтік инфрақұрылым 
жақсарды. Бағдарлама Іске асырылған бес жыл ішінде, мемлекет- 
тік бағдарламаның еліміздің жалпы ішкі өнімінің өсуіне ықпа- 
лы зор екені белгілі болды. Ұлттық экономика министрлігінің
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мәліметінше, Мемлекеттік бағдарламаны жүзеге асыру барысын- 
да экономиканың өсімі 16 пайыз деңгейінде қамтамасыз етілген.

2017 жылы республикалық мемлекеттік органдарды қайта 
ұйымдастыру нәтижесінде «Нұрлы жер» тұрғын үй құрылысы 
бағдарламасын және инфрақұрылымды дамыту бағдарламала- 
рын іске асыру бойынша жауапкершілік Қазақстан Республика- 
сы Инвестициялар және даму министрлігі мен Ұлттық экономика 
министрлігі арасында бөлінді. Бұл мемлекеттік бағдарламаларды 
жүзеге асырумен айналысатын министрліктер, мемлекеттік даму 
институттары және жергілікті атқарушы органдар арасындағы 
жақсы үйлестіруді қажет етеді. Сонымен қатар, кез келген минис- 
трлік үшін тұрғын үй-коммуналдық саланың мәселелері басым- 
дыққа ие емес.

Сарапшылардың пікірінше, мемлекеттік бағдарламаларды 
жүзеге асыру негізінде мемлекет тарапынан бірінші реттік на- 
рықты қолдау келешекте мынадай нәтижелерге әкелуі мүмкін:

- бір жағынан жаңа құрылыстардағы тұрғын үй бағасын 
төмендетуге;

- екінші жағынан, ипотекалық несиелеу шарттарын жеңілде- 
туге байланысты жаңа тұрғын үйге сұраныс артады да, бағағаның 
жоғарлауына әкеледі.

Яғни, мемлекеттік шаралар сұраныс пен ұсыныстың теңе- 
суіне, бағалар тұрақты болуына әсер етеді. Мемлекеттің қолда- 
уы тұрғын үйді сатып алу-сату мәмілелер санының өсуіне және 
оған бағаның табиғи өсуіне әкелді. Қысқа мерзімді перспектива- 
да халықтың көпшілігі үшін нарықтық шарттардағы ипотеканың 
болмауына байланысты мемлекеттік бағдарламалар тұрғын үйге 
сұраныстың негізгі көздері болып қалуы ықтимал.

Тұрғын үйге қолжетімділік - бұл тұрғын үй секторындағы 
нарықтық реформалардың барысын, олардың әлеуметтік бағы- 
тын көрсетіп қана қоймай, сонымен қатар қоғамдағы әлеуметтік- 
экономикалық процестердің жалпы барысымен, олардың табыс- 
тылығымен байланысты, халықтың мінез-құлқын ескеретін күр- 
делі көп қырлы көрсеткіш, сонымен қатар тұрғын үй нарығын- 
дағы халықтың күтулерін ескеретін мемлекеттік және коммер- 
циялық мекемелерге сенім дәрежесін сипаттайтын жүйе. Тұрғын 
үйдің қолжетімділігіне көптеген факторлар әсер етеді, олардың 
негізгілері: тұрғын үйдің нарықтық құны, халықтың ақшалай
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кірісінің деңгейі және жинақ ақшасының болуы, тұрғын үйді 
бөліп төлеуге арналған қаржылық схемалардың болуы, үлестік 
тұрғын үйге қатысу, құрылыс динамикасы, тұрғын үйді жалға 
беру нырығының дамуы.

Қолжетімді тұрғын үйді сатудың экономикалық тетіктеріне 
келесілер кіреді: жергілікті атқарушы органдардың қатысуымен 
тұрғын үй салу мен сату және тұрғын үй құрылыс жинақтары 
жүйесі арқылы жүзеге асырылады; екінші деңгейдегі банктерді 
қаржыландыру, атап айтқанда: ипотекалық несиелермен депо- 
зиттік-жинақтау жүйесі; бөліп сатумен депозиттік-жинақтау 
жүйесі; жеке инвестициялардың қатысуымен салынған тұрғын 
үйді тұрғын үй құрылыс жинақтары жүйесі арқылы іске асыру 
схемасы; тұрғын үйдің қолжетімділігін арттырудың және тұрғын 
үй құрылысының көлемін ұлғайту үшін қосымша ынталандыру- 
ды жасаудың басқа да бағыттары.

Тұрғын үй саласын орнықты дамуының мемлекеттік саяса- 
ты ретінде осы саланың сегменті болып табылатын жалға беру 
нарығы зерттеу жұмыста талданды. Тұрғын үйлерді жалға беру 
нарығы табыстары төмен жанұяларының, мемлекет қызметіндегі 
азаматтардың және басқа да халық жігінің тұрғын жай мәселесін 
шешетіндігі анықталды.

Осылайша, арендалық тұрғын үй оның құны жалдау ақы- 
сынан төленгенге дейін белгілі бір мерзімге ғана жалға беріледі, 
содан кейін бұл тұрғын үй жалға беруді тоқтатып, азаматтардың 
жеке меншігіне айналады.

Тұрғын үй құрылысын мемлекеттік қолдауда үлкен тәжіри- 
бесі бар Қазақстанның әлеуметтік тұрғын үй алуға өтініш бе- 
руге құқығы жоқ және оны ала алмайтын азаматтардың тұрғын 
үй қажеттіліктерін қанағаттандыру үшін қолжетімді жалдамалы 
тұрғын үй секторын құрудың арнайы бағдарламасын әзірлеуге 
жақсы әлеуеті бар.

Арендаға берілетін тұрғын үйлер құрылысын бақылау арнайы 
заң негізінде жүзеге асуы керек.

Қазіргі уақытта Қазақстанда жүзеге асырылып жатқан эко- 
номикадағы жүйелік қайта құрулар, тұрғын үй нарығы инсти- 
туттарын құру және тұрғын үй ипотекасы объективті түрде 
шартталған. Қазақстанда өткен ғасырдың 90-шы жылдарының 
ортасында соңғы бірнеше жылда сақталып келген жаңа жылжы-
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майтын мүлікті енгізу мен сатудың қарқынды өсуі бірнеше фак- 
торлардың әсерінен қалыптасты. Бұл факторлар халықтың кіріс- 
тері мен жинақтарының жылдам поляризациясы, резидент емес 
жылжымайтын мүлікке сұраныстың артуы, өте жоғары табысы 
бар халық топтары тарапынан жаңа тұрғын үйге тиімді сұраныс- 
ты қанағаттандыру және т.б. болды. Жылжымайтын мүлік на- 
рығының тұрғын үй саласы шартты түрде үш кезеңге бөлініп, 
зерттелді қарастырылды.

Зерттеу барысында, Қазақстанның тұрғын үй құрылыс на- 
рығынын баға деңгейінің 30 жылдық динамикасы және осы баға 
динамикасына әсер ететін факторлар қарастырылған. Келесідей 
қорытынды айтуға болады: елдегі тұрғын үй мүлігіне бағаның 
өсуіне объективті және субъективті факторлар ықпал етті. Со- 
нымен қатар, бағаның жоғарлауына әсіресе ЖІӨ өсу, халық табы- 
сының көтерілуі, ипотекалық несиелеу көлемінің артуы, тұрғын 
үй құрылысына инвестициялар мөлшерінің өсуі, құрылыстың 
өзіндік құнының қымбаттауы сияқты факторлар маңызды әсер 
етті.

2007-2008 жылдары орын алған қаржылық дағдарыс көптеген 
кәсіпорындардың дағдарыс күйі, инфляциялық тербелістер және 
басқа да теріс процестер құрылыс саласындағы жағдайларға 
жағымсыз ықпалдарын тигізді.

Дегенмен, Қазақстанның жоспарлы экономика жағдайында 
және нарықтық қатынастарға көшкеннен кейін тұрғын үй сек- 
торын дамытудың жалпы тәсілдерін салыстыра отырып, тұрғын 
үй құрылысын қаржылық қамтамасыз ету механизмінің, қаржы- 
ландыру әдістерінің және тұрғын үйді пайдалануға беруді жүзеге 
асыру бағдарламаларында айырмашылықтары мен ерекшелік- 
терін растауға болады.

Шетелдік тәжірибені талдау барысында, дамыған мемле- 
кеттерде тұрғын үй құрылыс саласына жан-жақты қолдау көр- 
сетіліп жатқанын көрсетті. Көптеген елдерде шаралар тұрғын үй 
құрылысы мен сатып алуды қаржыландыруды қамтамасыз ететін 
қаржы институттарын қолдауға бағытталған. Тұрғын үйді несие- 
лендіру институттары дамыған Батыс елдерімен салыстырғанда, 
біздің елде бұл институттар әлі де қалыптасуда және даму үстін- 
де. Қазақстанда тұрғын үй құрылысы саласының қарқынды да- 
муы үшін тәуелсіздік алғалы бері 30 жылдың ішінде қалыптасқан
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нақты алғышарттар бар. Бұл үшін жеке тұрғын үй құрылысын, 
несиелік және мемлекеттік жалдамалы тұрғын үй құрылысын 
қоса алғанда, тұрғын үй аумақтарында инженерлік-коммуника- 
циялық инфрақұрылымды дамытуды бюджеттік қаржыландыру- 
ды жалғастыру қажет.

Құрылыста инвестициялық процестерді қаржыландыруды 
жақсарту үшін келесі шаралар ұсынылады:

1. Инвестициялаудың заң базасын дамыту, оған бағалы қағаз- 
дар нарығында құқық бұзушылықты ескерту, құрылыс саласын- 
дағы кәсіпорынның қаржылық «ашықтығын» және ақпараттық 
нақтылығын қаматамасыз ету, мемлекеттік кепілдік жүйесі және 
конкурстық және залогтық негізде сақтандыру, лизинг жүйесін 
дамыту кіреді.

2. Тұрғын микроаудандарды салу бойынша қаржыландыру- 
ды үйлестірудің келесі схемасын ұсынамыз: 10% мемлекет са- 
лады, 90 %- коммерциялық объектілер. Бұл құрылыс нарығында 
адал бәсекелестікті дамытуға көмектеседі.

3. Бағалы қағаздар нарығында қосымша акциялар, вексельдер 
эмиссиясы және басқалар арқылы инвестицияны белсенді тарту, 
өндірістік бағалы қағаздар шығару арқылы халықаралық капи- 
талдар нарығына шығу.

Қазақстанда тәуелсіздік жылдарында жылжымайтын мүлік 
нарығы жылжымайтын мүлікке жеке меншікті енгізу және жеке- 
шелендіру нәтижесінде қалыптаса бастады. Ішкі жылжымайтын 
мүлік нарығы даму сатысында және келесі негізгі сегменттерде 
ұсынылған: тұрғын үй-жайлар нарығы, коммерциялық жылжы- 
майтын мүлік нарығы, жер нарығы, жылжымайтын мүліктің 
бағалы қағаздар нарығы.

Тұрғын үй құрылысы ұзақ уақытқа дейін мемлекет есебінен 
жүзеге асырылды. Жиырма жылда (1975-1995 жж.) Қазақстан- 
да халықтың инвестициясы жалпы капитал салымдар көлемінің 
10% ғана құрады. Осы кезең аралығында мемлекеттің тұрғын үй 
қорын күтудегі үлесі 75%-дан астам болды. Қазіргі таңда Алматы 
қаласының тұрғын үй қорының 75% жекешелендірілген: индиви- 
дуалды тұрғын үй - 20%; кооперативті - 5%.

Теориялық зерттеулер мен тәжірибе барлық әлеуметтік- 
экономикалық процестерге, меншік түрлері бойынша жұмыс 
күшінің қозғалысына, сұраныстың және ұсыныстың динамика-
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сына, өндірістің технологиялық өзгерісіне нарықтың ықпалын 
есепке алмай, қалыптасқан басқару механизмдері негізінде ғана 
табысты жұмыс істей алатындығын көрсетуде.

Ипотекалық несиелендіруді мемлекеттік ынталандыру келесі 
бағыттар бойынша дамуы тиіс: ипотекалық несиелендіруді жүзе- 
ге асырудың заңнамалық базасы мен нормативтік-құқықтық ба- 
засын жетілдіру; ұзақ мерзімді несиелеуге байланысты тәуекел- 
дерді төмендету бойынша шараларды жүзеге асыру; ипотекалық 
несиелеудің жалпымемлекеттік жүйесін құру, осы ұйымдардың 
өтімділік деңгейін ұстап тұру, несие ресурстарын қамтамасыз ету 
және тиімді бөлу; банктерді ипотекалық несиелендіруге қатысуға 
ынталандыру бойынша қосымша шаралар қабылдау; табысы ор- 
таша және төмен отбасыларға тұрғын үй сатып алу үшін ипоте- 
калық несиені пайдаланған кезде бастапқы жарнаны төлеу үшін 
субсидиялар арқылы тұрғын үй алуға жәрдемдесу; ұзақ мерзімді 
ресурстары бар ұйымдар мен кәсіпорындарды бағалы несиелер- 
мен қамтамасыз етілген бағалы қағаздарға инвестициялауға ын- 
таландыру.

Сонымен қатар, тұрғын үй нарығы Қазақстандағы
макроэкономикалық климатқа және оның теңге бағамын 
тұрақтандыру, бағамдарды және жұмыссыздықты төмендету, 
инфляцияны тежеу және халықтың әл-ауқатын арттыру арқылы 
жақсаруына да сезімтал. Бұл елдегі жылжымайтын мүлік на- 
рығының өсуіне қажетті серпін береді.

Тәуелсіздік жылдарындағы тұрғын үй нарығының даму кезең- 
деріне талдау жасай отырып, мемлекет барлық кезеңде ағымдағы 
мәселелерді қарастырып, тұрғын үй секторын дамыту бағдарла- 
маларын жүзеге асырып келеді, ал уақыт өте келе елдің әртүрлі 
әлеуметтік топтарының қажеттіліктерінің критерийлері негізінде 
тұрғын үй жағдайын жақсарып, жаңарып, талаптарға сай келеді 
деп қорытынды жасауға болады.
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