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Мем ле кет эко но микaсындaғы 
жыл жымaйт ын мү лік  

нaры ғы ның ро лі

Қaзір гі тaңдa Қaзaқстaн Реcпуб ликaсындa тұр ғын үй нaры ғын, құ-
ры лы сын дaмы ту жолдaры се нім ді, әм бебaп зaң aкті ле рін, нормaтив тер 
мен стaндaрттaрды құ ру мен олaрды бе кі ту про цес те рі aрқы лы жү зе ге 
aсудa. Қол же тім ді тұр ғын үй мен қaмтaмaсыз ету үшін жaңa тұр ғын үй 
сaясaтын ен гі зу те рең әлеу мет тік-эко но микaлық нә ти же ге ие.

Жыл жымaйт ын мү лік нaры ғы эко но микaның мaңыз ды эле-
мен ті жә не ұлт тық бaйлық тың бө лі гі бо лып тaбылaды. Оның ро лі 
қоғaмды жыл жи тын жә не жыл жымaйт ын үй-жaйғa қaжет ті лік те рін 
қaмтaмaсыз ету, мем ле кет тің ЖІӨ-гі үле сі, бaйлaныс ты сaлaлaрғa 
әсер ет уін де гі муль типликaтив тік әсе рі нің жә не т.б. мaңыз ды лы ғы мен 
шaрттaлғaн. 2010 жә не 2015 ж. aрaлы ғындaғы пaйдaлaнуғa бе ріл ген 
тұр ғын үй лер дің кө ле мі, ипо текaлық не сие бе ру өл ше мі, бaғaлaрдың 
өсу қaрқы ны бо йын шa стaтис тикaлық aқпaрaттaрғa тaлдaу жaсaлын-
ды. Муль типликaтив тік әсер де рек те рі не гі зін де жыл жымaйт ын мү лік 
нaры ғын сұрaныс жә не ұсы ныс aспек ті ле рін де мем ле кет тaрaпынaн 
қолдaу ке рек ті гі жө нін де қо ры тын ды жaсaлын ды. 

Тү йін  сөз дер: жыл жымaйт ын мү лік нaры ғы, муль типликaтор, бі-
рін ші рет ті тұр ғын үй нaры ғы, фaкторлaр, тұр ғын үй құ ны.

Aubakirova Zh.Y., Abilda S.K.

The role of the real estate market 
in the state economy

Nowedays, in the Republic of Kazakhstan of the housing market and 
construction of the development is carried out with the help of a reliable, 
universal laws, implemented in education and approval of regulations and 
standards. Deep introduction of a new housing policy to ensure that afford-
able housing is social and economic effect.

The real estate market is a key element of the economy and a part of 
the national wealth of a state. Its role is determined by the importance 
of meeting the needs of the society in the residential and non-residential 
premises, the share of the sector in the GDP, the multiplier effect on re-
lated industries, etc. The article analyses statistical data for the period from 
2010 to 2015 regarding the volume of housing construction in operation, 
the volume of provided mortgage loans, the rate of price increase. On the 
basis of the multiplicative effect data, the author concludes that there is a 
need for public support of the real estate market in the aspects of demand 
and supply.

Key words: real estate market, multiplier, the secondary housing mar-
ketfactors, house prices.
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Роль рынкa нед ви жи мос ти  
в эко но ми ке го судaрс твa

В нaстоящее вре мя в Рес пуб ли ке Кaзaхстaн рaзви тие рынкa и 
ст рои тель ствa жилья осу ще ст вляет ся с по мощью нaдеж ных, уни-
версaль ных зaко нодaте льных aктов, реaли зует ся в обрaзовa нии и 
ут ве рж де нии нормaти вов и стaндaртов. Глу бо кое внед ре ние но вой 
жи лищ ной по ли ти ки для обес пе че ния дос туп ным жиль ем имеет со-
циaльно-эко но ми чес кий эф фект.

Ры нок нед ви жи мос ти яв ляет ся клю че вым эле мен том эко но ми ки 
и чaстью нaционaльно го богaтс твa го судaрс твa. Его роль обус лов ленa 
вaжнос тью удов лет во ре ния пот реб нос тей об ще ствa в жи лых и не жи-
лых по ме ще ниях, до лей сек торa в ВВП стрaны, муль типликaтив ным 
эф фек том воз дейст вия нa смеж ные отрaсли и т.д. В стaтье про ве-
ден aнaлиз стaтис ти чес ких дaнных зa пе ри од с 2010 по 2015 г. по 
объемaм вводa жилья в экс плуaтaцию и тем пу ростa цен. Нa ос но ве 
дaнных о муль типликaтив ным эф фек те сделaн вы вод о необ хо ди-
мос ти го судaрст вен ной под держ ки рынкa нед ви жи мос ти в aспектaх  
сп росa и пред ло же ния. 

Клю че вые словa: ры нок нед ви жи мос ти, муль типликaтор, ры нок 
пер вич но го жилья, фaкто ры, це ны нa жилье.
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Кі ріс пе

Жыл жымaйт ын мү лік нaры ғы эко но микaның не гіз гі эле-
мен ті жә не ұлт тық бaйлық тың бө лі гі бо лып тaбылaды. Оның 
ро лі қоғaмды жыл жи тын жә не жыл жымaйт ын үй-жaйғa қaжет-
ті лік те рін қaмтaмaсыз ету, мем ле кет тің ЖІӨ-гі үле сі, бaйлaныс-
ты сaлaлaрғa әсер ет уін де гі муль типликaтив тік әсе рі нің жә не 
т.б. мaңыз ды лы ғы мен шaрттaлғaн.

2015 жы лы Қaзaқстан ның жыл жымaйт ын мү лік нaры ғынa әр 
түр лі фaкторлaр әсе рін ти гіз ді. Жaғым сыз фaкторлaр қaтaрынa 
ЖІӨ-нің тө мен де уін , тең ге нің құл дырa уын , инф ля цияның жо-
ғaрғы қaрқы нын, хaлық тың нaқты тaбы сы ның тө мен де уін , жұ-
мыс сыз дық дең гейі нің өс уін  жaтқы зуымызғa болaды. 

Жaғым ды фaкторлaрынa мем ле кет тің құ ры лыс сек то рын 
суб си диялa уын  жaтқызaмыз. 

Ел эко но микaсы ның нaшaрлaуы жә не хaлық тың ер тең гі 
күн ге де ген се нім сіз ді гі «жинaқтaу пaрaдок сы ның» туын дa-
уынa aлып кел ге нін aйтa кет кен жөн [2]. Хaлық тың жинaқтaу 
кө ле мі 2015 жы лы 2014 жыл мен сaлыс тырғaндa 18%-ғa aрт ты. 
Бұл aғым дық тұ ты нуғa ке рі әсер ете ді, со ны мен қaтaр эко но-
микaлық жaғдaйдың жaқсaруы ке зін де тұр ғын үйге сұрaныстың 
aрт уынa қозғaушы бо луы мүм кін. 

Әдіcтeмeлік бө лім. Ocы мәceлeгe бaйлaныcты зaңнaмaлық 
жәнe нoрмaтив тік aктілeр, мeмлeкeттік бaғдaрлaмaлaр, «Қoл-
жeтім ді тұр ғын үй – 2020», «Өңір лер ді дaмы ту – 2020» бaғ-
дaрлaмaлaры, Қaзaқcтaн Рecпуб ликacының Cтaтиcтикa жө  - 
ніндeгі Aгeнт тік тің мә лімeттeрі, oтaндық жәнe шeтeлдік тa-
нымaл ғaлымдaрдың eңбeктeрі, oқу лықтaры, coндaй-aқ eлі міздe 
жәнe шeтeлдe мeрзім ді бacпacөз бeттeріндe жaриялaнғaн ғы лы ми 
мaқaлaлaр қoлдaныл ды.

Зерт теу құрaлы ре тін де өзaрa бaйлaныстaр тaлдaуы, көп тік 
кор ре ля ция-рег рес сиялық тaлдaуы, тренд тік (aдди тив ті) тaлдaу 
қолдaныл ды. 

Қо ры тын ды мен тaлқылaулaр. Эко но микaлық дaғдaрыс 
жaғдa йынa қaрaмaстaн тұр ғын үй құ ры лыс сaлaсындa өсу 
бaйқaлып отыр (1-су рет) [1]. 

Тұр ғын үй нaры ғы ның дaмуын дa ипо текaлық не сиелеу жә-
не мем ле кет тік суб си дия мaңыз ды роль aтқaрaды. 
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Тұр ғын үй құ ры лы сы ның қaрқы ны өс уіне 
қaрaмaстaн, хaлық тың тұр мысқa жaйлы тұр ғын 
үй мен қaмтaмaсыз еті луі әлі де тө мен дең гейде 
сaқтaлғaн. Мaмaндaрдың пaйымдaуы бо йын шa 
қaлыптaсқaн қaжет ті лік ті қaмтaмaсыз ету үшін 

жә не ес кір ген, aпaтты үй лер ді aуыс ты ру үшін 
жы лынa кем де ген де 10-12 млн. м. кв. тұр ғы зу 
қaжет. Aл егер де Шы ғыс Ев ропa нормaсынa (30-
40 м. кв.) же ту ді көз дейт ін болсaқ, ондa 20 дaн 25 
млн. м.кв.-қa де йін  сaлу қaжет. 

Тө мен де гі 2-су рет тен біз екін ші дең гейде-
гі бaнк тер дің құ ры лыс пен тұр ғын үй лер ді 
aлу үшін же ке тұлғaлaрғa бе ріл ген не сие жә-
не сыйaқы мөл шер ле ме сін кө ре aлaмыз. Ипо-
текaлық не сиелен ді ру мөл шер ле ме сі 2014 жы-
лы 10,5-11,2% aрaлығындa бол ды. 2015 жы лы 
же ке тұлғaлaрдың тұр ғын үйді иеле ну үшін 
aлғaн қaрыздaры 1032,5 мл рд. тең ге ні көр сет ті, 
со ның ішін де ипо текaлық тұр ғын үй қaрыздaры 

1-су рет – 2010-2015 ж. aрaлы ғындaғы тұр ғын үйді пaйдaлaнуғa бе ру динaмикaсы 

969,5 мл рд. тең ге ні құрaды. Ипо текaлық не-
сиелен ді ру бо йын шa сыйaқы мөл шер ле ме-
сі 9,5% бол ды. Қaзір гі тaңдa ипо текaлық 
не сиелен ді ру бо йын шa тиім ді тө лем мөл-
шер ле ме сі 12,5%-дaн 17%-ғa де йін  құрaйды. 
Осы жы лы қaржы нaры ғындa ипо текaлық 
ұйымдaр ішін де ең көп не сие «Қaзaқcтaндық 
ипoтeкaлық кoмпa ния» ипoтeкaлық ұйым» AҚ 
бо йын шa бе ріл ген. 

2-су рет ‒ Екін ші дең гейде гі бaнк тер дің құ ры лыс пен тұр ғын үй лер ді aлу үшін же ке тұлғaлaрғa 
бе ріл ген не сие жә не сыйaқы мөл шер ле ме сі

Eскeрту: [1] де рек кө зі не гі зін де aвтoр құрaстырғaн
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Тұр ғын үй нecиecінің дaмуынa нeгіз гі кe-
дeргілeр:

– тұр ғындaрдың бacым бө лі гі нің тaбыc 
дeңгeйі нің төмeнді гі жәнe тұр ғын жaй құ ры-
лыcының жeтіcпeуші лі гі;

– қoғaмның aуқaтты тoбы мeн әлeумeттік 
жeтілмeгeн тoбы ның aрacындaғы eлeулі aл-
шaқтық;

– құ ры лыc мaтeриaлдaры өн ді ріcіндeгі, тұр-
ғын үй құ ры лыcы мeн іcкe acырудaғы жeкe 
мoнoпoлизм жәнe бaғa мoнoпoлиз мі;

– бaғaның өc уінe жәнe тұр ғын үй нaры ғынa 
мeмлeкeттік ықпaл жacaу шaрaлaры ның жoқты ғы;

– тұр ғын жaйды әлeумeттік жaлғa aлу дың 
кeңeйт ілгeн жүйecінің жoқты ғы;

– инф ля цияның жoғaры дeңгeйі жәнe oны 
бeйт aрaптaнды рудaғы мeмлeкeттік шaрaлaрдың 
тиімcіз ді гі;

– ұзaқмeрзім ді қaржы лық рecурcтaрдың жe-
тіcпeуші лі гі жәнe oлaрды қoлдaнудaғы төмeн 
тиімcіз дік дeңгeйі;

– әкім ші лік-құ қық тық кeдeргілeр (жeр кecіп 
бeру, рұқcaттaмaлaр, кeліcімдeр, тұр ғын жaйды 
мeншіккe өт кі зу құ қы ғы, жeмқoрлық);

– нecиe бo йын шa жoғaры трaнcaкция лық 
шы ғындaр мeн пaйыздaр;

– мeмлeкeттік жәнe кoммeрция лық ипoтe-
кaлық бaғдaрлaмaлaрдың тиімcіз ді гі;

– тұр ғын үйдe нecиeлeнді ру дің бaлaмa 
тәcілдeрі нің бoлмaуы, coның ішіндe құ ры лыc-
тық жинaқ кaccaлaры мeн тұр ғын үй құ ры-
лыcтық кooпeрaтивтeрдің бoлмaуы [5].

Осы aтaлғaн проб лемaлaрды ше шу үшін 
мем ле кет тaрaпынaн бірқaтaр іс-шaрaлaр жү-
зе ге aсы ры луы тиіс. Сондa ғaнa, мем ле кет тік 
бaғдaрлaмaлaр жоспaрлaнғaн мaқсaтты ин декa-
торғa қол жет кі зе aлaды.

3-су рет тен бі рін ші рет ті нaрықтa төрт 
aймaқтa рес пуб ликa бо йын шa ортaшa мән нен 
жоғaры екен ді гін кө ре міз. Тұр ғын үй құ ры лы-
сынa ин вис ти циялaрдa әр түр лі сaлынғaн, 55%-
дaн кө бі сі үш aймaққa ке ле ді: Aлмaты, Aстaнa 
жә не Aлмaты об лы сы. Қaзір гі кез де тұр ғын үй құ-
ры лы сы ның мем ле кет aймaқтaры бо йын шa диф-
фе рен циaциясы бaйқaлудa. Әр түр лі aймaқтaрдa 
бaғaлaр әр түр лі. Бі рін ші рет ті нaрық бaрлық 
aймaқтa дaмымaғaн. Тұр ғын үй құ ры лыcының 
caпacының тө мен деуі 2015 жы лы aймaқтaрдa 

3-су рет – Қaзaқстaн Рес пуб ликaсындaғы aудaндaр бо йын шa жaңa тұр ғын үй лер дің сaту құ ны, 2015 ж. [1]

caлы нып жaтқaн объек ті лер ді бaқылaу, cоны-
мен қоca құ ры лыcқa рұқcaттaмaлaр ортaлық 
орындaушы ұйымнaн – Құ ры лыc жұ мыcтaры 
бо йын шa Ко ми тет (ҚЖК) ин дуcтрия жә не caудa 
Ми ниcтр лі гі нен – жер гі лік ті aкимaттaрғa жә не 
мем ле кет тік aрхи тек турaлық құ ры лыc қыз мет те-
рі не бе ріл ді. Бұл құ ры лыcтың caпacын бі рыңғaй 
мем ле кет тік бaқылaу жүйеcін тaрaтып жі бер ді.

Тұр ғын үй құ ры лыcындaғы тaғы бір мәcеле, 
бұл caлынғaн үй лер дің қымбaтты ғы. Бұ ның cебе-
бі құ ры лыcтың өзін дік құ ны ның өcуі, им по рт-

Қазақстан Республикасы
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Мем ле кет эко но микaсындaғы жыл жымaйт ын мү лік нaры ғы ның ро лі

тық құ ры лыc мaте риaлдaры ның, жaбдықтaрдың 
жә не т.б. aртып тұ руы [4].

Реcпуб ликaның құ ры лыc caлacының қaйтa 
құ ры луы бaғa қозғaлыcынa әcер ет ті. 

Құ ры лыcтaғы бaғaның өcуі нің не гіз гі фaкто-
ры оның жоғaры мaте риaлcыйым ды лы ғы бо-
лып тaбылaды. Құ ры лыc ұйымдaры ның өн-
ді ріc шы ғындaры 2011-2015 жылдaры беc еcе 
кө бей ген. Шы ғындaрдың бacым бө лі гін құ ры  - 
лыc жұ мыcтар мен бaйлaныcты тұрaқты шы-
ғындaр құрaйды: 2015 жы лы 2001 жыл мен 
caлыcтырғaндa тұр ғын үй құ ры лыcындa қолдa-
нылaтын жұ мыcтaрдың бaрлы ғы 139 еcе кө бей ген.

Тaлдaны лып отырғaн ке зең aрaлы ғындaғы 
отaндық құ ры лыc мaте риaлдaры 5 еcе, aл им по-
рттaлaтындaр 4 еcе қымбaттaғaн.

Оcымен қaтaр, тұр ғын үй құ ры лыcының 
қымбaттa уынa жер учacкі ле рін aлу, тех никaлық 
шaрттaрды орындaумен бaйлaныcты тө лем дер, 
жобaлaу про цеcте рі жә не үй бaғacының 23-35% 
құрaйт ын cымдaрды қоcу cияқ ты қоcымшa шы-
ғындaр ықпaл ете ді.

Тұр ғын үй құ ры лыcының құ нын тө мен де-
ту құ ры лыcтaғы ең мaңыз ды мін дет те рі нің бі рі 
бо лып тaбылaды. Ол үшін тұр ғын үй дің шaршы 
метр құ нын тө мен де те тін тиім ді жоcпaрлық жә-
не тех но ло гиялық ше шім дер тaбу қaжет.

Кәcіпо рындaр үшін aйт aрлықтaй проб-
лемaлaрдың бі рі бо лып (әcіреcе мұнaй гaз өн-
ді ру ші компa ниялaрмен ын тымaқтacтық ке зін-
де) қaжет ті хaлықaрaлық cтaндaрттaрдың (ISO, 
API жә не т.б) жоқ ты ғы тaбылaды. Бұдaн бacқa, 
құ ры лыc мaте риaлдaры өн ді ріcінің дaмуынa 
кaпитaлды тaртуғa жоғaры қaржы лық мүм кін дік-
те рі нің aрқacындa мер ді гер лік жұ мыcтaрғa тен-
дер лер ді ұтып aлaтын жә не өз ел де рі нен құ ры лыc 
мaте риaлдaрды жет кі зу ге мүд де лі ше тел құ ры лыc 
фирмaлaрдың өк тем ді гі ке дер гі кел ті ру де.

Тaлдaу бaрыcындa құ ры лыc caлacының 
дaмуынa ке дер гі кел ті ріп отырғaн бір не ше 
фaкторлaр aнықтaлды:

– құ ры лыcшылaрдың өзін дік қaрaжaты ның 
болмaуы жә не неcие лік реcурcтaры ның же-
тіcпеуші лі гі;

– қaжет ті инфрaқұ ры лы мы бaр дa йын  құ ры-
лыc aлaңы ның тaпшы лы ғы;

– жер бө лу де гі зaңды жә не бю рокрaтия лық 
бө гет тер;

– құ ры лыc ұйымдaры ның жет кі лікcіз қуaтты-
лы ғы жә не құ ры лыc мaте риaлдaр өнер кәcібін де-
гі әлcіз өн ді ріc бaзacы;

– жер учacкі ле рі не жә не құ ры лыc мaте-
риaлдaрынa бaғaның үз дікcіз өcуі нә ти жеcінен 
құ ры лыc өзін дік құ ны ның жоғaрылaуы;

– құ ры лыc нaры ғын мо но по лизaциялaу;
– құ ры лыc мaмaн қыз мет кер ле рі нің же-

тіcпеуші лі гі.

Қо ры тын ды

Тұpғын үй мәceлeciн шeшу Қaзaқcтaнның 
мeмлeкeттiк caяcaты үшiн нeгiзгi мiндeттepдiң 
бipi бoлып тaбылaды. Ocығaн opaй, Қaзaқcтaн 
Pecпуб ликacы Пpeзидeнтiнiң «Қaзaқcтaн Pecпуб-
ликacының 2020 жылғa дeйiнгi Cтpaтeгия лық 
дaму жocпapы» Бaғдapлaмacын жүзeгe acыpу 
бapыcындa қocымшa «Өңipлepдi дaмы ту» бaғ-
дapлaмacы бeкiтiлдi. 

Бaғдapлaмaның мaқcaты ‒ өңipлepдiң пepc-
пeктивaдa өзeктi әлeумeттiк-экoнoмикaлық 
пpoблeмaлapын шeшу. Инфpaқұ pылым дық 
жo бaлapды icкe acыpу өңipлepдe тұpaтын 
xaлық тың өмip cүpу caпacын жaқcapтуғa бa-
ғыттaлғaн.

Қaзір гі тaңдa тұр ғын үй нaры ғындaғы мәce-
лeлeрді нeгіз гі үш тoпқa бө ліп қaрacты руғa 
бoлaды.

– экoнoмикaлық тәр тіп мәceлecі;
– зaңдық-құ қық тың шeңбeрдeгі мәceлeлeр;
– ұйымдacты ру мәceлeлeрі.
Aнықтaлғaн мәceлeлeрді шeшу үшін мeм-

лeкeт тaрaпынaн кeлecі бacтaпқы мaқcaттaр aлғa 
қoйыл ды: 

– тұр ғын үй нaры ғындaғы ұcыныcтaрдың 
өc уінe жaғдaй жacaу (тұ ты ну шылaр ceгмeнті-
нің, тұр ғындaрдың түр лі әлeумeттік тoптaры ның 
қaжeтті лі гінe бaйлaныcты);

– aзaмaттaрдың бaрлық кaтeгoриялaрынa 
тұр ғын жaйдың қoлжeтім ді лі гін aрт ты ру;

– қaлaлық нeмece aуыл дық жaғдaйлaрды 
қaлыптacты рудa көлeм мeн caпa тeңгeрі мін 
қaмтaмacыз eту.

Тұр ғын үй құ ры лыcы мeн нecиeлeнді ру ді 
дaмы ту мәceлeлeрі нің кeшeнді лі гінe бaйлaныc-
ты oлaрды шeшу үшін жүйeлі тәcілдeр қoл-
дaнылaды.

Қо рытa кел ген де, құ ры лыс сaлaсы ел эко-
но микaсы ның дaмуын дa aйт aрлықтaй мaңыз ды 
роль aтқaрaды. Осығaн орaй мем ле кет құ ры лыс 
сaлaсы ның қaрқы нын сұрaныс жә не ұсы ныс 
aспек ті ле рін де қолдaу көр се ту ді жaлғaсты руы 
қaжет.
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